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Gemeinde Middelhagen / OT Lobbe

1. Anderung des

Bebauungsplans mit értlichen Bauvorschriften

Nr. 1/2002

»Ferienanlage Radsatzfabrik llIsenburg*“

als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach §13a BauGB

ohne Umweltbericht / Umweltpriifung
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1) Ziele und Grundlagen der Planung

1.1) Geltungsbereich

1.1.1) Lage des Plangebiet

Das Plangebiet (Anderungsbereich) erstreckt sich nur auf die Flache des ausgewiesenen Bauge-
biets (Sondergebiet) und damit auf rund zwei Drittel des Gesamtgeltungsbereichs des Bebau-
ungsplans.

Die Plananderung umfassen die Flursticke 143/3, 143/4 (teilweise), 154/4, 154/6 (teilweise),
154/7 (teilweise) der Flur 3 der Gemarkung Lobbe.

Das Plangebiet liegt zwischen Goéhrener Weg und Diinenstreifen und ist durch umfangreiche bau-
liche Anlagen der bestehenden Ferienanlage (zwei groRe, zentrale Baukoérper, einige massive
Gebdude und zusétzlich verschiedene Bungalows in Leichtbauweise) baulich geprégt. Es besteht
Baurecht nach § 30 BauGB.

1.1.2) Anderungsumfang

Die Anderung erstreckt sich nur auf einzelne Festsetzungen. Betroffen sind in der Planzeichnung
(Teil A) die Festlegungen zu:

- Artund Maf der baulichen Nutzung,
- die Uberbaubare Grundstiicksflache,
- die Lage der stralRenseitigen Hecke.

Fur eine geringe Teilflache von 10 gm von Flst. 154/1 muss der Plan entsprechend der realen
Nutzung (Bestandteil des StraRenraums des Goherner Wegs) berichtigt werden. Statt eines Bau-
gebiets wird eine 6ffentliche Verkehrsflache dargestelit.

In den textlichen Festsetzungen (Teil B) werden im Zuge der Anderung zudem einige Festsetzun-
gen im Detail tUberarbeitet und den Erfordernissen des neuen Bebauungskonzepts angepasst.
Angesichts einer geénderten Festlegung zum Bemessungshochwasser wird dem Vorsorgeprinzip
folgend ergédnzend eine Mindesthohe fur Aufenthaltsraume festgesetzt. In den 6rtlichen Bauvor-
schriften wird die Dachdeckung auf Reet / Rohr eingeschrankt.

1.1.3) Plangrundlage

Als Plangrundlage dient die Planzeichnung des rechtskraftigen Bebauungsplans. 1/2002 ,Ferien-
anlage Radsatzfabrik llsenburg” (vgl. Abbildung 3). Fir den Anderungsbereich wird eine farbige
Darstellung, fur den unverandert belassenen Bereich eine schwarz-weiRke Darstellung gewahlt.

1.2) Grundlagen der Planung

1.2.1) Planungsziele

Dem Plan lag urspriinglich die Absicht zugrunde, die bestehende Erholungsanlage mit rund 72
Betten durch drei Appartementhauser mit insgesamt bis zu 32 Betten zu ersetzen, die als betrieb-
liche Schulungs- und Erholungseinrichtung genutzt werden sollten.

Seit der Aufstellung des Bebauungsplans 2002 haben sich die stadtebaulichen Rahmenbedingun-
gen jedoch stark veréndert. Die Radsatzfabrik lIsenburg GmbH, die die geplante Anlage urspring-
lich als Schulungs- und Erholungsanlage mit eigenen Mitarbeitern nutzen wollte ist, ist aktuell nicht
mehr Eigentimer der Anlage. Im Zuge der qualitativen Entwicklung des Ortes wird zudem heute
vor allem in guten Lagen weniger Quantitit, sondern Qualitdt nachgefragt, d.h. keine Apparte-
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menthauser mit vielen vorwiegend kleineren Nutzungseinheiten, sondern anspruchsvolle Ferien-
hauser in gehobener Ausfiihrung.

Aufbauend auf den verénderten Rahmenbedingungen soll das Gebiet kunftig fir die Bebauung
vorwiegend mit hochwertigen reetgedeckten Ferienhausern mit maximal einer Nutzungseinheit pro
Gebéude nutzbar gemacht werden. Damit wird die Beherbergungskapazitat im Plangebiet sowohl
im Vergleich zum derzeitigen Bestand als auch zur urspriinglichen Planung verringert.

Mit der Planung werden daher folgende Ziele verfolgt:

e Umstrukturierung und Anpassung der beabsichtigten Neubebauung an verdnderte Nut-
zungsanspriiche,

e Sicherung einer regional typischen Bauform (ein Vollgeschoss, zwingend Reetdach).

Durch die Anderung soll dariber hinaus die Umsetzung der Planung insgesamt beférdert werden,
so dass damit auch die urspriinglichen Ziele erreicht werden:

e Uberbauung bereits versiegelter Flachen als Beitrag zum Fldchensparen (Ressourcen-
schutz) und Freiziehen sensibler Bereiche unmittelbar angrenzend an die Diine.

Angesichts der baulichen Vorpragung, des bestehenden Baurechts nach § 30 BauGB sowie des
Anschlusses an den im Zusammenhang bebauten Siedlungsbereich von Lobbe wird die Planung
als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt. Der Grenzwert nach
§ 13a (1) Nr. 1 BauGB von 20.000 gm wird bei 6.760 gm privaten Baugrundstiicken mit einer zu-
lassigen Grundflache von 1.352 gm deutlich unterschritten.

1.3) Ubergeordnete Planungen

1.3.1) Ziele und Grundsétze der Raumordnung

Die Gemeinde Middelhagen liegt entsprechend
dem aktuellen Regionalen Raumentwicklungs-
programm Vorpommern (RREP VP 2010) im
Nahbereich des Grundzentrums Sellin / Baabe
und ist selber als Siedlungsschwerpunkt einge-
stuft. Der Ortsteil Lobbe ist als Tourismus-
schwerpunktraum ausgewiesen. Die Darstellung
des Vorbehaltsgebiet Kistenschutz bezieht sich
auf die tiefer gelegenen Flachen, die sudlich des
beginnenden Anstiegs zum Lobberort liegen
(Kustenabschnitt Lobbe bis Thiessow). Die Ab-
grenzung des Vorbehaltsgebiets Naturschutz und
Landschaftspflege im Umfeld der Ortslage ist
alstabsbedingt nicht erkennb i i

?ber tauswe(?sli%h dehrt Begpunndalj;ngeiehtf,il(zr)] ,lb\bbildung1:Aus§chnittRegional“eAs Raumentwick-
RREP VP nicht auf Ortslagen bzw. Plangebiete '""9SProgramm Vorpommern, o.M.

nach § 30 BauGB, sondern nur auf ausgewiesene Schutzgebiete oder Vorschlagsflachen des Gut-
Gutachterlichen Landschaftsrahmenplans.

In den Tourismusschwerpunktrdumen stehen die Verbesserung der Qualitat und der Struktur des
touristischen Angebots sowie MaRnahmen der Saisonverlangerung im Vordergrund Das Beher-

bergungsangebot soll in seiner Aufnahmekapazitat nur behutsam weiterentwickelt und erganzt
werden.

Mit der Absicherung einer zeitgemé&Ren Erneuerung bestehender Siedlungsflachen als vorwiegend

fremdenverkehrlich zu nutzendes Sondergebiet entspricht die Planung den Erfordernissen der
Raumordnung.
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1.3.2) Ableitung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde i
Middelhagen (Abbildung 2) stellt den Planbereich %
als sonstiges Sondergebiet Ferienanlage gemaR \
§ 11 BauNVO dar, obwohl der Bebauungsplan ein
Ferienhausgebiet nach § 10 BauNVO ausgewiesen
hatte.

Der Bebauungsplan entspricht mit seiner Flachen-
darstellung als sonstiges Sondergebiet mit grund-
satzlich fremdenverkehrlicher Ausrichtung dem
wirksamen Fldchennutzungsplan.

L e
Abbildung 2: Ausschnitt F-Plan, o.M.

1.4) Bestandsaufnahme

1.4.1) Aktuelle Fldchennutzungen im bzw. angrenzend an das Plangebiet

Das Planungsgebiet éstlich des Géhrener Wegs wird durch die Bauten der bestehenden Ferienan-
lage (friher Radsatzfabrik llsenburg) gepragt. Es bestehen umfangreiche bauliche Anlagen, da-
runter zwei groBe zentrale Baukorper, einige massive Gebaude sowie etliche Bungalows in
Leichtbauweise. Der Gebaudebestand summiert sich auf 1.608 gm Gebaudegrundflache ohne
Terrassen, Wege und sonstige Nebenflachen.

Nordlich grenzt am Goéhrener Weg eine gréBere Appartementhausanlage an. Auf der gegentiber-
liegenden Seite des Gohrener Wegs entstand als Ersatz fiir die ehemalige Ferienanlage California
in den letzten Jahren ein neues Wohngebiet.

Gemal des bestandskréaftigen Bebauungsplans Nr. 1/2002 (vgl. Abbildung 3) besteht fur das
Plangebiet Baurecht nach § 30 BauGB fiir die Errichtung von einer Ferienanlage in eingeschossi-
ger, offener Bauweise mit einer GRZ von 0,1. Die zuléssige Grundflache darf mit Nebenanlagen
bis zu einer GRZ von 0,2 tberschritten werden.

Fur die vier Baufenster werden Trauf- und Firsthéhen bezogen auf die jeweilige Geldndehdhe
festgelegt, wobei generell von einer Traufhéhe von 3,5 m iiber Geldnde sowie einer Firsthéhe von
8,0 m Uber Gelénde ausgegangen wurde.

Gemeinde Middelhagen, 1. Anderung des B-Plans Nr. 1/2002 "Ferienanlage Radsatzfabrik llsenburg" Seite 5 von 14
Satzung, Fassung vom 06.11.2015, Stand 14.06.2016



raith hertelt fuf | Partnerschaft fir Stadt-, Landschafts- und Regionalplanung

Freie Stadtplaner, Architekten, Landschaftsarchitektin www.stadt-landschaft-region.de

Anschluss B-Plan Nr. 1 /2001
"Wohnen am Goéhrener Weg"

Gemarkung Lobbe
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Anschluss B-Plan Nr. 1 /1997
"Campingplatz Lobbe"

Abbildung 1 Planzeichnung Ursprungsplan, ohne MaRstab

1.4.2) Schutzobjekte im bzw. angrenzend an das Plangebiet

Der Ort Lobbe liegt in einer dichten Schutzgebietskulisse.

Natura 2000 Gebiete befinden sich in geringer Entfernung zum Geltungsbereich des Bebauungs-
plans. Im Osten grenzt das Plangebiet fast ans FFH-Gebiet DE 1749-302 ,Greifswalder Bodden-
randschwelle und Teile der Pommerschen Bucht" sowie das davon abgesetzt geflihrte FFH-Gebiet
DE 1648-302 ,Kustenlandschaft Stidostriigen”. Weiterhin berthrt das Européische Vogelschutz-
gebiet DE 1747 - 402 ,Greifswalder Bodden und stidlicher Strelasund“ das Plangebiet.
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Das Plangebiet liegt, wie die gesamte Ortslage - . i
Lobbe, in der Schutzzone Il des Biospharen-
reservats Sudost-Rigen (Landschaftsschutzge- v
biet von zentraler Bedeutung). In der Schutzzone o ' v
Il soll durch nachhaltige land-, forst- und fische- | ke e I
reiwirtschaftliche sowie touristische Nutzung die
Leistungsféhigkeit des Naturhaushalts und der
Erholungswert der Landschaft erhalten werden.

Ein groBer Teil des Plangebiets liegt innerhalb
des 150 m Kusten- und Gewdasserschutzstreifens
nach § 19 NSchG M-V.

1.4.3) Sturmflutschutz

Im Kustenbereich des Planbereiches des Fla- Abbildung 2 Natura 2000 Gebiete: FFH-Gebiet
chennutzungsplanes ist gemaR Richtlinie 2- (Plau); EU-Vogelschutzgebiet (braun)

5/2012 des Regelwerks ,Kistenschutz M-V* bei sehr schweren Sturmfluten mit Wasserstanden
(Bemessungshochwasser BHW) bis 2,60 m NHN (entspricht 2,45 m HN) seeseits und bodden-
seits zu rechnen. Der 6rtlich zu erwartende Wellenauflauf ist dem hinzuzufiigen.

Das Plangebiet liegt landseitige der Dlne im eingedeichten Bereich der Ortslage und ist damit als
relativ geschitzt anzusprechen. Zur Verbesserung der Sicherheit sollte auf Aufenthaltsraume mit
einer Héhenlage unterhalb des BHW verzichtet werden.

Das Plangebiet liegt groBtenteils hohenmaBig deutlich oberhalb des BHW, nur im siidéstlichen
Bereich des slidlichen Baufensters wird die Hohenlage von 2,45 m unterschritten, so dass hier im
Neubaufall eine Aufschittung von bis zu 30 cm vorgesehen werden solite.

1.4.4) Bundeswasserstralle

Das Plangebiet lieg am Ufer der Ostsee, die eine Bundeswasserstrale darstellt. Nach §31und §
34 WaStrG ist fur die Errichtung, die Verdanderung und den Betrieb von Anlagen in, Uber oder un-
ter einer Bundeswasserstrale oder an ihren Ufern, wenn durch die beabsichtigte MaBnahme eine
Beeintréchtigung des fir die Schifffahrt erforderlichen Zustandes der BundeswasserstraRe oder
der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs zu erwarten ist, eine strom- und schifffahrtspolizeili-
che Genehmigung einzuholen, in der die Belange der Schifffahrt gegebenenfalls durch Auflagen
berlicksichtigt werden. Bei der Bebauung der Ferienanlage darauf zu achten, dass keine Lichter
bzw. Beleuchtungsanlagen errichtet werden, die die Schifffahrt stéren, zur Verwechselung mit
Schifffahrtszeichen Anlass geben oder die Schiffsfithrer durch Blendwirkungen oder durch Spiege-
lungen irrefiihren. Geplante Beleuchtungsanlagen oder Leuchtreklamen, die von der Wasserstra-
e aus sichtbar sind, sind dem Wasser- und Schifffahrtsamt Stralsund friihzeitig anzuzeigen.
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2) Stadtebauliche Planung
2.1) Bebauungskonzept VAR

Mit der Planung soll der bisher geplante Neubau
einer einheitlichen Ferienanlage aufgegeben und
eine Parzellierung des Gelandes in sieben Bau-
platze vorbereitet werden. Entstehen sollen sieben
individuelle Wohngebaude fuir vorwiegend touristi-
sche Nutzung, die durch eine abgestimmte Ge-
staltung sowie eine einheitliche Rohrdeckung zu-
sammengefasst werden. Ausgehend vom Ortsze-
ntrum wird damit am Gdéhrener Weg eine kleintei-
lige Bebauung entstehen, die sich harmonisch an
den gewachsenen Ort anschlielRt.

Durch den Zuschnitt der Baufenster wird eine zu
strenge Ausrichtung in einer Reihe vermieden, die
Vor- und Ruckspriinge unterstiitzen die schon
aufgrund der brandschutztechnisch vorgegebenen
groBen Abstande (vgl. § 32 LBauO M-V) lockere
Anordnung.

2_2) Anderungsinhalte Abbildung 5 Bebauungskonzept, Stand 10/2015

2.2.1) Art der baulichen Nutzung

Statt eines Sondergebiets, das der Erholung dient (Ferienhausgebiet nach § 10 BauNVO) wird
zukunftig ein Sonstiges Sondergebiet ,Fremdenverkehr* nach § 11 BauNVO festgesetzt.

Auch zukunftig wird das Gebiet vorwiegend fremdenverkehrliche Nutzungen aufnehmen. Dies ist
nicht nur dem Vertrauensschutz fur die bisher im Plangebiet zuléssigen Ferienhéduser geschuldet,
sondern ergibt sich auch aus der értlich (und auch regional) typischen Siedlungsstruktur, die re-
gelmaRig von einer kleinteiligen Mischung von Wohnen und Fremdenverkehr (in vorwiegend klei-
nen Beherbergungsbetrieben, aber auch in Ferienwohnungen oder Wohngebauden mit Fremden-
beherbergung) geprégt ist. Der Fremdenverkehr ist heute mit groRem Abstand der wichtigste
Wirtschaftszweig Lobbes, was der raumordnerischen Festlegung als » Tourismusschwerpunkt-
raum*“ entspricht.

Gegenuber der bisherigen Ausweisung als monofunktionale Ferienanlage soll jedoch zukinftig
eine gewisse Nutzungsmischung méglich sein. Daher werden neben Ferienhdusern auch kleine
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Laden fur die Versorgung des Gebietes, sonstige nicht
storende Gewerbebetriebe und Rédume fur freie Berufe als regelmaRig zulassig berticksichtigt.

Kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind in § 3 BauNVO definiert; bezogen auf die Sied-
lungsstruktur von Lobbe ist dabei vor allem an Wohngeb&dude mit Fremdenbeherbergung zu den-
ken, d.h. z.B. die Privatvermietung von 3 bis maximal 4 Fremdenzimmern im Rahmen einer Dau-
erwohnnutzung. Laden sind zur Zeit in Lobbe nicht vorhanden; vielmehr sind die Einwohner und
Gaste auf entsprechende Angebote in den Nachbarorten Géhren oder Thiessow angewiesen.
Auch wenn ein vollstédndiges Nahversorgungsangebot angesichts der geringen GréRe des Ortes
unrealistisch erscheint, so wéare ein Nachbarschaftsladen (etwa mit erweitertem Kioskangebot) flr
den Ort wiinschenswert. Sonstige nicht stérende Gewerbetriebe (z.B. kleinere Dienstleistungsbe-
triebe) sowie Raume fiir Freie Berufe werden im Nutzungsartenkatalog ergénzend berlcksichtigt,
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da sie haufig sowohl von Urlaubern wie Einwohnern genutzt werden und sich gut in den Kontext
freistehender Einfamilienh&user eingliedern.

Siedlungsgebiete mit gemischten Nutzungen sind stadtebaulich robuster als monofunktionale
Strukturen. Dabei kann auch eine untergeordnete Integration von Dauerwohnungen in ein vorwie-
gend fremdenverkehrlich genutztes Quartier eine Belebung auRerhalb der Saison unterstiitzen
und damit die soziale Kontrolle verbessern und sollte folglich nicht vor vorneherein ausgeschlos-
sen werden.

Hinzu kommt, dass das Wohnen in der Region haufig touristisch motiviert ist und insofern von
ahnlichen Standortanforderungen getragen ist wie die gewerblichen fremdenverkehrlichen Nut-
zungen. Es besteht eine stabile Nachfrage nach privaten Feriendomizilen, die als Zweitwohnsitze
nicht gewerblich (d.h. nicht gewinnorientiert) in einem familidren, d.h. begrenzten Kreis genutzt
werden. Haufig werden aus diesen Zweitwohnsitzen mit der Zeit gehobene Altersruhesitze, die
den geselischaftlichen Wandel von Erholung und Urlaub angesichts gestiegener Verfiigbarkeit von
freier Zeit (Vorruhestand) und finanziellen Méglichkeiten belegen. Fir die Gemeinde bedeutet der
im Wesentlichen Uberregionale Zuzug von sog. Residenten eine Starkung der Gemeindefinanzen
sowie der ortlichen Kaufkraft.

Die angestrebte Nutzungsart mit einer Mischung von Beherbergung / gewerblicher Zimmervermie-
tung (Ferienwohnen) und Wohnen entspricht geordneten stadtebaulichen Verhaltnissen, wie das

OVG Niedersachsen juingst im September 2014 bekréftigt hat (Urteil vom 18. September 2014 -
Az. 1 KN 123/12):

Mit der Festsetzung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung "Kurgebiet/Gebiet fiir Fremdenbeherbergung
orientiert sich die Antragsgegnerin an der beispielhafen Aufzéhlung zuldssiger Sondergebiete in § BAUNVO § 11 Absatz
2 Satz 2 BauNVO und bestimmt auf dieser Grundlage den Katalog der zuldssigen Nutzungsarten. Allgemein zulissig
sind kleinere Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie an einen stiandig wechselnden Personenkreis zu vermieten-
de Ferienwohnungen - jeweils einschlieRlich dazugehériger betriebsbezogener Wohnungen - einerseits sowie sonstige
Wohnungen flir Personen, die ihren Lebensmittelpunkt auf der Insel Borkum haben, andererseits. Der Charakter des
Gebietes wird damit gleichgewichtig von der gewerblichen bzw. der Erzielung von Einkiinften dienenden Erholungs-
nutzung sowie von der Dauerwohnnutzung durch ortsanséssige Personen gepragt. ... Die Mischung von Fremdenbe-
herbergung und Ferienwohnen einerseits sowie Dauerwohnen andererseits steht nicht in Widerspruch zu den Wer-
tungen der §§ 3, 4, 10 BauNVO. Eine Kombination verschiedener Nutzungen ist zwar nur dann zulissig, wenn sich die
Vertraglichkeit der Nutzungen aus den Regelungen der BauNVO herleiten lasst .... Das ist hier jedoch der Fall, und zwar
auch in Bezug auf die Kombination von Ferien- und Dauerwohnungen im Plangebiet.

Fur die Zuléssigkeit der Ausweisung eines Sondergebiets (BauNVO § 11 Abs. 1) reicht aus, dass
ein Festsetzungsgehalt gewollt ist, der sich keinem der in den §§ 2 ff. geregelten Gebietstypen
zuordnen lasst (vgl. BVerwG, 29.09.1978 - BVerwG 4 C 30. 76). Mit der spezifischen Mischung von
fremdenverkehrsbezogenen Nutzungen (Beherbergungsgewerbe, Ferienwohnungen) und ergén-
zend untergeordneter Wohnnutzung wird der Charakter eines Mischgebiets regelmaRig nicht er-
reicht, da die ,klassischen” gewerblichen Nutzungen (Geschéfts- und Biirogeb&ude, sonstige Ge-
werbebetriebe) fehlen. Ohne eine zumindest vorherrschende Wohnnutzung entspricht der Ge-
bietstyp auch nicht den klassischen Wohngebieten (§§ 3 und 4 BauNVO).

2.2.2) Hohenfestsetzungen / MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung werden dem neuen Bebauungsentwurf ange-
passt. Fur eine lockere Einzelhausbebauung mit den fur eine weiche Bedachung erforderlichen
Absténden ist eine moderate GRZ von 0,2 erforderlich. Die zuldssige Grundflache erméglicht bis
zu sieben Geb&aude mit durchschnittlich rund 150 gm Gebadudegrundflache zuziglich 30 gm Ter-
rassen. Damit wird der Umfang der baulichen Nutzung auch zukiinftig geringer ausfallen als der
derzeitige Bestand der Altanlage mit 1.608 gm Geb&dudegrundfldche (ohne Terrassen, Wege und
Nebenflachen).
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Far Nebenanlagen gilt zuklnftig die Standardregelung des § 19(4) BauNVO mit einem 50% Zu-
schlag fur Nebenflachen. Ein erhéhter Zuschlag ist angesichts der angehobenen GRZ nicht mehr
erforderlich.

Hinsichtlich der First- und Traufhéhe ist die neu aufgenommene Verpflichtung auf Reetdacher zu
beriicksichtigen. Angesichts der groReren Starke der Dachhaut ist die Traufhéhe anzuheben. Eine
Rohrdeckung erfordert zudem steilere Dachneigungen von mind. 49, konstruktiv sinnvollerweise
aber 50 Grad Neigung, was bei der Bemessung der zuldssigen Firsthéhe zu beriicksichtigen ist.
Hieraus ergeben sich eine festgesetzte Firsthohe von 10,0 m, beziehungsweise Traufhéhe von 4
m Uber dem jeweiligen Gelénde. Die neuen Gebaude werden damit etwas niedriger ausfallen als
das nordlich anschlieRende Appartementhaus (FH 14,9 m HN bei ca. 4,0 m Geldndehdhe).

Angesichts des bewegten Gelandes wird die Festsetzung zur Trauf- bzw. Firsthéhe abschnittswei-
se differenziert im Hohensystem HN festgesetzt.

2.2.3) Anzahl der Wohnungen

Um dem Charakter eines Sonstigen Sondergebiets ,Fremdenverkehr* gerecht zu werden, werden
die Nutzungseinheiten auf eine Wohnung pro Geb&ude begrenzt. Das OVG Niedersachsen hat
mit Urteil vom 18. September 2014 (Az. 1 KN 123/12) bekraftigt, dass die Beschrankung der An-
zahl der Wohneinheiten in Wohngebauden sowohl fir Wohn-, als auch Ferienwohnnutzung gilt, da

sich der Festsetzung ein bauordnungsrechtliches Verstandnis des Begriffs Wohnung zugrunde
liegt.

2.2.4) Grinordnung

Die MaBnahmen zur Griinordnung werden unverandert aus der Ursprungsplanung (ibernommen.

Bereits im Zuge der Ursprungsplanung wurde festgestellt, dass die Lage am Ortsrand im Uber-
gang zur freien Landschaft eine besondere Chance, aber auch eine groBe Verpflichtung fiir die
Entwicklung des Areals darstellt. Besondere Bedeutung kommt dabei dem weit in Richtung Kiste
vorspringenden sudlichen Bereich zu, der als Ubergang in die Diinenlandschaft von Bebauung
befreit werden und sich naturnah entwickeln kénnen soll. Der Bereich bleibt deshalb von der An-
derung ausgespart und ist nach wie vor als private Griinanlage (teilweise in Uberlagerung festge-
setzter MaBBnahmen nach § 9(1) Nr. 20 BauGB) ausgewiesen.

2.2.5) Ortliche Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften werden um eine strikte Festlegung auf Reetdacher erganzt. Die
Reetdacher entsprechen der regionalen Erscheinungsform der historischen Bebauung im Ort
Lobbe. Eine einheitliche Reetdeckung, die sich nérdlich mit der Appartementanlage am Gohrener
Weg und stidlich mit dem neuen Strandhus fortsetzt, stellt ein harmonisches Erscheinungsbild des
Ortes sicher und ist nicht zuletzt angesichts der hauptséchlich fremdenverkehrlichen Nutzung
sinnvoll, da die Dachform bei Ubernachtungsgasten fiir ein authentisch regionales Ortsbild steht.

2.3) Flachenbilanz

Damit ergibt sich fur den Bereich der 1. Anderung (entspricht Sondergebiet) folgende Flachenbi-
lanz:

Nutzung Fldache zuldssige zulgssige. zuldssige zulédssige Gebédude
Grundfldche Versiegelung Grundflédche Versiegelung Bestand
1. Anderung 1. Anderung Ursprungsplan Ursprungsplan

Sondergebiet 6.760 gm 1.352 gm 2.028 gm 723 gm 1.445 gm 1.608 gm
Grunflache 466 gm --
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Nutzung Fldche zuldssige zuldssige. zuldssige zuldssige Gebdude
Grundfldiche Versiegelung Grundfldche Versiegelung Bestand

1. Anderung 1. Anderung Ursprungsplan Ursprungsplan

Verkehrsflache 10 gm - 10 gm - - -

Gesamtgebiet 7.226 qm 1.352 gm 2.038 gm 723 gm 1.445 qm 1.608 gqm

Die zulassige Grundflache von 1.352 gm ermdglicht bis zu sieben hochwertige Wohngebaude.
Damit wird die bauliche Nutzung auch zukunftig geringer ausfallen als derzeit (Bestand der Altan-
lage mit 1.608 gm Geb&udegrundflache).

2.4) ErschlieBung
2.4.1) Verkehrliche ErschlieRung

Verkehrsfiihrung / ErschlieBung

Die auBere Erschlieung des Plangebiets soll der Ursprungsplanung folgend tber die bestehende
Gemeindestralle ,Géhrener Weg"“ erfolgen. Die einzelnen Grundstiicke kénnen separat erschlos-
sen werden.

Eine erhebliche Verkehrszunahme ist fiir den Goéhrener Weg nicht zu erkennen, da die Beherber-
gungskapazitat im Vergleich mit der bestehenden Ferienanlage zukiinftig sinkt.

Bei einer Bebauung in zweiter Reihe werden bei der Zerlegung der Baugrundstiicke entsprechen-
de Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zu sichern sein. Da diesen allerdings fiir die Offentlichkeit kei-
ne Bedeutung zukommt, wird auf eine planungsrechtliche Darstellung verzichtet.

Der Stellplatznachweis ist auf den zu bildenden privaten Baugrundstiicken zu fiihren. Die Darstel-
lung einer zentralen Flache fur Stellplatze kann daher ersatzlos entfallen.

2.4.2) Ver- und Entsorgung

Trinkwasserversorqung

Die trinkwasserseitige ErschlieRung kann durch die bestehende Versorgungsleitung des ZWAR im
Gohrener Weg gesichert werden.

Loschwasserversorqung

Zur Sicherstellung der ausreichenden L&schwasserversorgung fur das Plangebiet ist entspre-
chend dem DVGW Arbeitsblatt W 405 eine Wassermenge von mindestens 96 m®h fiir mindestens
2 Stunden erforderlich. Das Léschwasser kann nur im Umfang der Grundversorgung von 48 m3/h
uber das Trinkwassernetz bereitgestellt werden. Erganzend kann Léschwasser aus dem beste-
henden Léschwasserteich entnommen werden, der in der Ortslage Lobbe besteht.

Schmutzwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung kann Uber die bestehende Abwasserleitung des ZWAR im Géhre-
ner Weg erfolgen.

Niederschlagswasserentsorqung

Zur Klarung der Moglichkeiten zur Niederschlagswasserentsorgung wurde im Zuge der Aufstellung
des aktuell rechtskraftigen Bebauungsplans eine Bodenuntersuchung durchgefiihrt, die zu der
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Empfehlung kam, einen Retentionsbehélter ggf. mit gedrosselter Ableitung in die Kanalisation zu
konzipieren, da Niederschlagswasser am Standort im Sinne des ATV-A 138 voraussichtlich nicht
versickert werden kann.

Der ZWAR unterhalt dort keine dementsprechenden Anlagen. Das Niederschlagswasser soll ge-
malk § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz im landlichen Raum allgemein ortsnah versickert oder
verrieselt werden, soweit dem weder wasserrechtliche-, sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften
noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Dieser Grundsatz sollte auch vor dem As-
pekt der ausschlieRlichen Reetbedachung nochmals geprift werden. Fur Niederschlagswasser,
das auf den Grundstlicken verwertet oder versickert wird, entfillt die Pflicht zur Beseitigung durch
den ZWAR. Zur Beseitigung dieses Abwassers ist derjenige verpflichtet, bei dem das Abwasser
anfallt. (§ 40 Abs. 3 Nr. 2 LWaG M-V)

Ist eine grundstiicksbezogene Niederschlagswasserbeseitigung auf Grund der értlich herrschen-
den Verhéltnisse nicht méglich, muss eine kanalgebundene 6ffentliche Anlage zur Abwasserablei-
tung in einen geeigneten Vorfluter geschaffen werden.

Strom- und Gasversorqung

Die ErschlieBung mit Strom und Gas kann tber das anliegende Netz gesichert werden. Die not-
wendige Abstimmung mit den Leitungstrégern ist rechtzeitig vor Baubeginn durchzufiihren.

Auf dem Gelande befinden sich Anlagenteile der EDIS AG, u.a. die Transformatorenstation ,Lob-

be Urlauberdorf'. Sollten diese baubehindernd wirken, ist schriftlich eine Baufeldfreimachung ein-
zureichen.

Telekommunikation

Der Anschluss an die anliegenden Telekommunikationsanlagen ist in Erweiterung des Telekom-
munikationsnetzes méglich. Im Planungsbereich befinden sich hochwertige Telekommunikations-
linien der Telekom. Fur die telekommunikationstechnische ErschlieBung wird eine Erweiterung des
Telekommunikationsnetzes erforderlich.

Abfallentsorqung

Im Plangebiet wird die Entsorgung der Rest- sowie der Bioabfille geman der Satzung uber die
Abfallwirtschaft im Landkreis Vorpommern-Rugen (Abfallsatzung) vom 17. Dezember 2015 durch
den Landkreis Vorpommern-Riigen, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft, bzw. durch von ihm beauftragte
Dritte durchgefiihrt. Weiterhin erfolgt die Abholung und Entsorgung von Wertstoffen, wie Pappe,
Papier, Glas und Verkaufsverpackungen, durch hierfur beauftragte private Entsorger

3) Auswirkungen der Planung

3.1) Abwégungsrelevante Belange

Bei der Abwégung ist neben den erklarten Planungszielen (siehe 1.2.1) insbesondere auf die im
Folgenden aufgefiihrten 6ffentlichen Belange einzugehen. Generell gilt fur die hinsichtlich des An-
derungsumfangs begrenzte Anderung der Leitsatz des Urteils vom 20.03.2013 des VGH Baden-
Wirttemberg — Az. 5S 1126/11: ,Bei einer Bebauungsplananderung sind in der Abwégung nur
schutzwirdige Belange einzustellen, die gerade durch die Plan&nderung berlhrt werden. Die Be-
lange der Ursprungsplanung sind demgegeniiber grundsatzlich nicht mehr in den Blick zu nehmen
und gegen- und untereinander abzuwégen“; vgl. auch BVerwG, Beschl. v. 13.11.2012 — 4 BN
23.12 und Beschl. V. 06.03.2013v — 4 BN 39.12).

o die Belange des Tourismus; angesichts der Lage in einem ausgewiesenen Tourismus-
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schwerpunktraum (vgl. RREP VP) genielen die Belange des Tourismus bei allen Planun-
gen im Gemeindegebiet einen hohen Stellenwert. Die Fldchen bleiben auch zukiinftig vor-
rangoig einer fremdenverkehrlichen Nutzung vorbehalten.

o die Belange des Ortsbilds; aufgrund der hohen visuellen Prasenz der Gebiude im Strand-
bereich ist dem Ortsbild eine hohe Bedeutung zuzumessen. Durch eine aufgelockerte Be-
bauung mit einheitlicher Reetdeckung wird der bisher unbefriedigende Zustand des hete-
rogenen Gebdudebestands der Altanlage beseitigt und ein ansprechendes Erscheinungs-
bild sichergestelit.

Die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege werden durch die Anderung nicht erheblich
betroffen, da die flichenméaRige Abgrenzung des Baugebiets bzw. der Bebauung in Richtung des
sensiblen Uferbereichs nicht verédndert werden. Die Festsetzungen in Bezug auf die Grinordnung
(Ruckbau bestehender Geb&ude im ufernahen Bereich, Ausweisung von Grinflachen, Festset-
zung von Pflanzgeboten) werden in vollem Umfang gemaR rechtskraftigem Bebauungsplan bei-
behalten.

Die privaten Belange sind angemessen zu beriicksichtigen. Es besteht Baurecht nach § 30
BauGB. Der derzeitige Grundstiickseigentimer hat die Plandnderung beantragt und unterstitzt
die verfolgten Planungsziele.

Nutzungskonflikte zu der westlich angrenzenden Wohnnutzung und der nérdlich vorhandenen
Apartment-Anlage sind nicht zu erwarten, da sich festgesetzte Nutzungsarten in die bestehende
Siedlungsstruktur des unmittelbaren Umfelds nahtlos einfugen.

3.2) Umweltrelevante Auswirkungen

3.2.1) Allgemeines

Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung nach § 13a BauGB entfllt die Notwendigkeit einer
umfassenden Umweltpriifung. Die Auswirkungen auf Natur und Umwelt wurden bereits grundsatz-
lich bei der Aufstellung des Ursprungsplans untersucht.

Durch die 1. Anderung werden maéglicherweise folgende umweltrelevante Auswirkungen beriihrt.

e Anlagebedingt wird zuldssige die Gesamtversiegelung im Plangebiet gegeniber der Ur-

sprungsfassung um knapp 600 gm zunehmen; die Zunahme bleibt jedoch auf die Flache
des bisherigen Baugebiets beschrénkt. Das Baugebiet selbst wird nicht ausgeweitet. Die
im Zuge der Ursprungsplanung verankerte Riicknahme der Bebauung von der Kuste wird
vielmehr beibehalten. Auch zukinftig wird die Bebauung geringer ausfallen als derzeit
(1.608 gm Gebé&udegrundfliche Bestand), d.h. durch die Umsetzung der Planung wird sich
die Geb&dudegrundflache gegeniber dem Ist-Zustand um 256 gm verringert.
Erhebliche anlagebedingte Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind trotz der zusatzli-
chen Gebéude nicht zu erwarten. Das Plangebiet ist bebaut und liegt im Anschluss an die
bestehende Ortslage. Durch die verpflichtend einheitliche Rohrdeckung wird ein harmoni-
sches Ortsbild — auch im Hinblick auf die nérdlich und stdlich anschlieRenden Gebiude -
sichergestellt. Die je nach Geldndehéhe differenziert festgelegten Firsthéhen entsprechen
dem fur eine Reetdeckung konstruktiv erforderlichen und allgemein tiblichen MaR, so dass
sichdie Geb&ude in die das Landschaftsbild bestimmenden Silhouette des Ortes harmo-
nisch einfugen werden.

e Betriebsbedingt kommt es durch die Nutzung zu keinen erheblich anderen Auswirkungen
als durch die gemaR Ursprungsplanung zuldssige Ferienanlage. Allgemein wird die Kapazi-
tat geringer ausfallen als bisher im Rahmen der Ursprungsplanung angenommen. Auch die
ausnahmsweise zuldssige Wohnnutzung, die in der Umgebung bereits pragend vorhanden
ist, wird keine qualitativ neuen Auswirkungen hervorrufen.

 Die baubedingten Auswirkungen werden bei fach- und sachgerechter Ausfithrung nicht an-
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ders ausfallen als bei Umsetzung des Ursprungsplans. Die baubedingten Auswirkungen
durch Baustellenlarm und erhohtem Schwerverkehr sind temporar und entsprechen dem
Umfang ortsiiblicher BaumaRnahmen.

Bei Bebauungspléanen der Innenentwicklung gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuléssig. Die Festsetzungen zur Grinordnung (Grunflachen, Pflanzge-
bote) werden im Wesentlichen unverandert tibernommen.

Im Zuge der Umsetzung wird die fur die touristische Nutzung in Anspruch genommene Grund-
stlicksflache durch die Anlage von neuen Griin- und Pflanzfldchen insbesondere im Bereich der
Dlne sowie des beginnenden Kiiffs erheblich reduziert. Der bereits heute eingezaunte Bereich der
Anlage wird durch eine intensiv gepflegte Rasenfléche charakterisiert. Nennenswerte Gehélzbe-
stande bestehen nicht - die wenigen Gehélze sind typische Gartengewachse und nicht standortge-
recht. Die Pappeln entlang der stidlichen und westlichen Grundstlicksgrenze wurden bereits durch
eine Neupflanzung ersetzt.

Angesichts der bestehenden intensiven touristischen Nutzung des Plangebiets (sowie der damit
verbundenen intensiven und regelméRigen Pflege der AuBenanlagen) sind keine Vorkommen ge-
schutzter Tierarten zu erwarten. Von der Planung werden keine FFH-Lebensraumtypen oder aus-
gewiesene Fléchen europaischer Vogelschutzgebiete beansprucht. Aufgrund der Ausstattung des
Plangebiets mit ausschlieflich Biotoptypen des Siedlungsbereiches (Nutzgarten, Zierrasen, Sied-
lungsgebiisch) ist lediglich mit dem Vorkommen von reinen Ubiquisten / Kulturfolgern zu rechnen.
Allenfalls Flederm&use konnten mégliche Spalten im Dachbereich der bestehenden Gebzude spo-
radisch als Sommerquartiere nutzen. Der Abriss bestehender Bebauung sollte daher grundsétzlich
im Winter erfolgen, um einzelne Exemplare nicht zu gefahrden. Generell ist vor Beginn jeglicher
Bauarbeiten an Gebauden, eine artenschutzrechtliche Kontrolle betroffener Bereiche durchzufiih-

ren. Im positiven Fall sind geeignete SchutzmaRnahmen mit der zustandigen Behorde abzustim-
men.

Erhebliche umweltrelevante Auswirkungen werden durch die Planung nicht verursacht:

Gemeinde Middelhagen, Juni 2016
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