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Bebauungplan Nr. 1 /2001, ,,Wohnen am G6hre_g9r—

Gemeinde Middelhagen, Ortsteil Lobbe Pl
' t,
(<t /esour
Begrindung der Planung (sa'veme.gm

1) Grundsétze
1.1) Geltungsbereich der Planung

Fur einen Teilbereich der ehemaligen Ferienanlage California in Lobbe soll ein Bebauungsplan
aufgestellt werden.

Der Geltungsbereich umfasst

- die Flusticke 132, 133, 134, 135, 136, 137, 138, 139, 140 der Flur 3 in der Gemarkung Lob-
be, jeweils bis zu einer Tiefe von 55 m gemessen von der Grenze der 6ffentlichen Verkehrsfla-
che (StraRe) aus,

- der Teilbereich des &ffentlichen Weges Flurstiick 76, soweit er an das Flurstiick 140 der Flur 3
in der Gemarkung Lobbe angrenzt,

- die Flurstiicke 88 bis 98 der Flur 2 in der Gemarkung Lobbe.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 3,3 ha qm.

1.2) Bestand

Das Planungsgebiet westlich des Gohrener Wegs zerf4llt in mehrere Teilbereiche, die alle durch
ehemalige Ferienanlagen genutzt waren:

Im Norden befindet sich das ehemalige Ferienobjekt des VEB Tiefbau Berlin, das ca. 1980 er-
richtet wurde. Es steht seit 1990 leer. Seitdem liegen keine Nutzungsantrage vor. Die baulichen
Anlagen umfassen vier Wohngeb&ude, ein Heizhaus sowie diverse Nebenanlagen.

Die Flache wurde durch den Landkreis Rigen als mafgeblicher Baurechtsbehérde in einer
Stellungnahme vom 20.04.2001 als AuBenbereich nach § 35 BauGB eingestuft. Die bebau-
ungsrechtliche Situation ist von der fritheren Nutzung nicht mehr gepragt; der Bestandsschutz

ist angesichts des desolaten Zustands sowie der Jahre zuriickliegenden Nutzungsaufgabe
nicht mehr vorhanden.

Der mittlere Abschnitt gehdrt zum Bereich der Ferienanlage California, die Anfang der 70 er
Jahre durch VEB Harzer Werke errichtet wurde. Die ehemals hier befindlichen Bungalows wur-
den nach der Wende nicht mehr genutzt und aufgegeben. Die Treuhand als der damalige Ei-
gentmer riss daraufhin ersatzlos die verfallendn Bungalows ab.
Die Flache ist als AuBenbereich nach § 35 BauGB einzustufen.

Der sudliche Abschnitt des Planungsgebiets umfasst den Kernbereich der ehemaligen Ferien-

anlage California. Er ist Teil der Ortslage Lobbes und befindet sich damit im Innenbereich nach
§ 34 BauGB.

Es bestehen hier umfangreiche bauliche Anlagen: ein massives, teilweise zweigeschossiges
Geb&ude mit einer Grundflache von ca. 930 gm; nérdlich und sudlich schlieRen mehrere Rei-
hen Bungalows (ca. 920 gm Uberbaute Flache) an, von denen ein Teil bereits zum Jahreswech-
sel 2000 / 2001 von der Treuhand mit ABM-Kraften abgerissen wurde. Mit dem begonnen Teil-
abriss, der als Ergebnis der Verkaufsverhandlungen mit dem jetzigen Eigentiimer, der Blattwerk
GmbH in Berlin, vertraglich vereinbart worden war, sollte eine ziigige Neubebauung vorbereitet
werden. Der erfolgte Teilabriss wirkt sich demnach nicht auf die Abgrenzung von Innen- und
Auflenbereich aus. _

Um das Hauptgeb&ude befinden sich zusatzlich groRe versiegelte Flachen, die teil als Anliefe-
rung und Stellplatze fur das Hauptgebaude, teils als Zufahrt fur die hinteren Bungalows dienen.
Diese werden auch heute noch genutzt, den bisherigen Benutzern (Verein Bungalowsiedlung
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den jetzigen Eigentumer durch die Treuhand
vertraglich Nutzungsrecht bis zum Jahr 2015 T:ililiiiiiziiiinis
eingeraumt.

erst langfristig verwirklichen.

1.3) Schutzgebiete

Das Planungsgebiet liegt im Vogelschutzgebiet @ ::z:2-:- -
,Greifswalder Bodden“ gemaR der Richtlinie
79/409/EWG vom 02.04.1979 sowie innerhalb ;:

der Schutzzone |l des Biospharenreservats Siid- ':kqs , w$0)/: ST AT
ost-Rigen. Schutzzone Il (Zone der harmoni- 5. ? Y e i

schen Kulturlandschaft) ist Landschaftsschutzge- Fé, Bl LR At

biet von zentraler Bedeutung, in dem gemé&R Bio- :; / b2 7 3 4 Bl b i
sphérenreservatsverordnung ,durch nach-altige :

land-, forst- und fischereiwirtchaftliche sowie touri-
stische Nutzung die Leistungs-ahigkeit des Natur- §
haushaltes und den Erholungswert der Land-# .7
schaft zu erhalten” sind.

Der sudliche Bereich des Plangebiets.liegt zu-
satzlich innerhalb des Gewasserschutz-treifens
nach § 19 NSchG M-V bzw. § 89 LWaG M-V.

1.4) Flachennutzungsplan

oF

Fur die Gemeinde Middelhagen besteht ein Fl&- W .-
chennutzungsplan  (Satzungsbeschluss  vom °¥'.* 7“7 X
165.02.2001), aus dem die Planung entwickelt _ 775757,
wird. Der Flachennutzungsplan weist fur den Pla- ..
nungsbereich folgende Flachen aus:

- Wohngebiet mit ca. 6.600gm (ca. 60 m *
110 m), ‘ . 2
- Flache fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pfle- * *:*
ge und zur Entwicklung von Natur 4
und Landschaft mit ca. 2.000 gm (ca. 40 m * §
50 m) stdlich und ca. 22.360 gm nordlich :
des querenden Weges.
- offentliche Stellplatzanlage mit ca. 1.200 gm
(ca. 60 m * 20 m).

Die Planung sieht vor:

- Wohngebiet mit 6.637 gm

- Flachen far MaRnahmen zum Schutz , zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft mit insgesamt 25.235 gqm, davon 2.877 gm sudlich des Weges, sowie eine

- Stellplatzanlage von nur noch ca. 580 gm.

‘».
5

s A

;.‘-:~'. 3 .__ .,.‘ ‘

Gegenlber dem Flachennutzungsplan wurde die Verteilung der Flachen bei gleichbleibender Fl&-
chenbilanz leicht verschoben, um der spezifischen Situation der Ausbildung eines Ortsrands / Ort-
seingangs gerecht zu werden, die durch den MaRstabssprung der Planung vom MaRstab 1:5000
des FNP zum Malistab 1:500 im Bebauungsplan nun differenzierter bewertet werden konnte.

Zum Einen ist zur Formulierung eines Ortseingangs ein Zusammenhang mit der gegentiberlie-
genden Appartementhausanlage anzustreben. Nur durch ein Gegenuber kann der negative
Eindruck der realisierten Appartementhausbebauung (mafistabssprengend, unorganische An-
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ordnung der Parkierung und damit unange- ;
messene Aufweitung der Verkehrsflache) ge- L
mindert werden.

Zum Anderen erweist sich die im FNP vorge- |
sehene Bebauungstiefe sowohl in Bezug auf
das Erscheinungsbild des Ortsrands als auch g

zu grolk gewahlt. Das Gebiet fallt nach Nord- §&
Westen hin deutlich auf ca. 1,7 m @.H.N. ab. 2%#
Obwohl grundsatzlich auch fiir diese niederen &%
Flachen Hochwasserschutz besteht (Deich /
Lobbe-Middelhagen), ist eine solche Lage?7
- doch aus Griinden der Siedlungstypologie ab- 2 A o
zulehnen, die historisch immer deutlich auf ei- 553 Variante Ortsrand mit Reihenh&usern
ne Hoéhenlage von ca. 2,0 m bis 2,5m be-
schrankt blieb.
Desweiteren wurde sich aus der Bebehaltung der im FNP zugrunde gelegten Bebauungstiefe
eine harte Kante gegentber der Landschaft ergeben. Die Bebauungsentwiirfe zeigen hinge-
gen, dass als Eingangssituation in den Ort Lobbe eine straBenbegleitende Bebauung, die sich
erst allmahlich in die Tiefe staffelt, vorzuziehen ist - nicht zuletzt, da das StraRendorf eine regio-
nal verbreitete Erscheinung darstelit. Die riickwartigen Gebaude bleiben niedriger und von ihrer
Lage her tlefer so dass sich die stralenbegleitenden Geb&ude deutlich abheben werden.

Der FNP wird den Darstellungen des B-Plans angepasst. Der Beschluss zur Einleitung des Ande-
rungsverfahrens wurdr von der Gemeindevertretung am 23.08.2001 gefasst. Gleichzeitig wurde
die friihzeitige Birgerbeteiligung durchgefiihrt. Ein rascher Verfahrensablauf ist sichergestellt, da
alle Trager offentlicher Belange bereits im B-Planverfahren zur flachenneutralen Verschiebung der
Abgrenzung des Wohngebiets gehdrt wurden: eine positive Stellungnahme des Amts fir
Raumordnung und Landesplanung Vorpommern liegt mit Schreiben vom 24.07.2001 vor.

1.5) Ziele der Planung
Mit der Planung sollen folgende Ziele erreicht werden:

- Verbesserung des Wohnangebots im Ort Lobbe in Ubereinstimmung mit den Zielsetzungen
des Flachennutzungsplans,

- Verbesserung des Erscheinungsbilds der Bebauung durch eine dem historischen Bestand
angepasste Kornigkeit und MaRstablichkeit der Bebauung und Parzellierung,

- Formulierung eines neuen Ortsrandes / Ortseingangs fiir Lobbe, Ausbau der
Ortsrandeingriinung

- Beseitigung stadtebaulicher Missstande im Bereich nérdlich der Ortslage durch Renaturierung
der AuRBenbereichsgrundstiicke westlich des Géhrener Wegs

1.6) Erfordernis der Planung

Ein Bauleitplanverfahren ist notwendig, um die Ziele des Flachennutzungsplans umzusetzen. Die
Planung soll die Beseitigung stadtebaulicher Missstande, hier u.a. die aufgegebenen und verfalle-
nen Geb&ude im Aulenbereich, vorbereiten sowie die Umstrukturierung der der Ortslage Lobbe
zugehdrigen Teilbereiche des Planungsgebites zum Wohngebiet voran bringen. Angesichts der
Nutzungsanderung (Sondergebiet Fremdenbeherbergung in Wohngebiet) sowie des heterogenen
Umfelds a8t sich auch hier die notwendige Neubebauung nicht aus dem Gebot des Einfiigens
nach § 34 BauGB entwickeln.

2) Konzept
2.1) Nutzung Wohnen

Planungsziel ist ein lebendiges, differenziertes Wohnquartier, das sich gegeniiber der bestehen-
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den Bebauung nicht abgrenzt. Dazu ist eine Bebauung durch vielfaltige Einzelgebaude gegeniiber
der Ausbildung einer einheitlichen Wohnsiedlung vorzuziehen: Differenzierung soll sich sowohl in
der architektonischen Formensprache wie auch im Nutzungsprogramm niederschlagen.

Konzept Bebauung; 1:1000

Angestrebt werden unterschiedliche Wohnformen - was mittels unterschiedlicher ParzellengroRen
sowie einer differenzierten Geb&udeanordnung auch planerisch provoziert wird. Dies gilt sowohl in
Bezug auf die Wohnform, die von der Wohnung im kleinen Mehrfamilienhaus bis zum privaten
Reihen- und Doppelhaus reichen wird, als auch fur die Art des Wohnens selbst. Zulassig sind pri-
vate Erst- und Zweitwohnungen, aber als Ausnahme auch touristisches Wohnen auf Zeit, soweit
dies der Wahrung des Charakters als Wohngebiet insgesamt nicht zuwiderlauft.

2.1.1) Bebauung

Die Planung sieht eine fur den landlichen Bereich charakteristische Gruppenbildung mit differen-
zierten Gebaudegrofien und einer kontrolliert abgestuften Hohenentwicklung vor.

Entlang der StraRe reihen sich relativ grole, kraftige Bauten, die den MaRstab der gegeniiberlie-
genden Appartementhaus-Bebauung aufnehmen und die in die Bebauung der Dorfstrale einfiih-
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ren. Die neuen Geb&ude stehen traufstéandig zur StraRe, ihre Ausrichtung wirkt auf den ersten

Blick unregelmalig, sie orientiert sich jedoch streng am geschwungenen Verlauf des Gohrener
Wegs. '

Rickwartig schlieRen sich relativ kleine, zudem topogra-
phisch deutlich tiefer liegende Gebdude an. Im Unter-
schied zu den vorderen Gebauden, die sich individuell in
Szene setzen, bleiben die riickwartigen Bauten bewusst
niedrig sowie schlicht und bilden den Ubergang in die
Landschaft aus. Die hierarchische Abstufung von strallen-
begleitenden und rickwartigen Bauten fihrt die Typologie
von Haupt- und Nebengebdude mit zeitgemaRen Nutzun-
gen weiter.

Den Ortseingang bildet eine Engfiihrung, die direkt auf das
gegenuberliegende bestehende Appartmenthaus antwor-
tet. Das Motiv des vorspringenden, giebelstandig ausgebil- |
deten Mittelrisalits wird ibernommen. Das neue Geb&ude
folgt mit seiner Ausrichtung jedoch nicht dem Knick des
Gohrener Wegs, so dass sich der Blick in die Landschaft
trotz der deutlichen Gegenliberstellung der Bauten allmah-
lich weitet.

2.1.2) ErschlieBung / ruhender Verkehr

Angesichts der vielen negativen Beispiele - nicht zuletzt auch im unmittelbaren Umfeld des Pla-
nungsgebiets - wird der Unterbringung des ruhenden Verkehrs ein groRer Stellenwert zugemes-
sen. Stellplatze sind sowohl von der Strake abgeschirmt anzuordnen, gleichzeitig ist der Ubergang
in die Landschaft von Verkehr freizuhalten, nicht nur aus ékologischen Griinden, handelt es sich
doch beim Rand um eine fiirs Wohnen privilegierte ruhige Lage.

Die Mehrzahl der Stellplatze wird hinter der straRenbegleitenden Bebauung angeordnet, jedoch
nicht unmittelbar am Ubergang zur Griinflache / Landschaft. Wo Stellplatze doch, wie im nordli-
chen Bereich, an die Strake heranriicken miissen, werden sie von einem Hof aus erschlossen,
der mit zusatzlichen Nebengeb&uden (Holzschuppen fur Fahrrader, Milll, etc.) eingebunden wer-
den kann. Zur StraRe werden die Hofflachen mit einer deutlichen Einfriedung mit definierten Ein-
fahrtsbereichen geschlossen.

2.1.3) Griinkonzept Wohngebiet

Die Lage am Ortsrand im Ubergang zur freien Landschaft
stellt eine besondere Chance, aber auch eine groRe Ver-
pflichtung dar.

Zur Landschaft hin wird eine harte, gerade Kante vermie- __
den; der gestufte Rand leitet in den Siedlungsbereich ein.

Der ruckwartige Griinbereich wird sich naturnah entwickeln
kdnnen. Er liegt tiefer als die Hausgarten, so dass sich der
Ubergang vom gepflegten Griin der Hausgarten zur natur-
nahen Landschaft schon aus der Topographie ergibt.

Zur Ableitung des unbelasteten Niederschlagswassers
wird . eine Feuchtflache / Teich angelegt, der im Zusam-
menhang mit der Wiederherstellung des Grabens am Orts-
rand steht. '

2.1.4) Flachenbilanz Wohngebiet
Die Planung sieht folgende Flachen vor:
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WA: ca. 6637 gm, davon

- mit einer GRZ/ GFZ von 0,3/ 0,3: 2834 qm;
- mit einer GRZ/ GFZ von 0,25/ 0,25: 2968 gm;
- mit einer GRZ/ GFZ von 0,2/0,2: 835 gm.

Bei voller Ausnutzung der Bebaubarkeit resultieren eine max. GR / GF von ca. 1760 gm.

2.1.5) Offentliche Stellplatzanlage

Die offentlichen Stellplatzfiachen werden in Verbindung mit dem bestehenden Feldweg realisiert,
der langfristig nicht aufgegeben werden kann (ErschlieRung Ackerland, Fithrung der Abwasserlei-
tung). Insgesamt kdnnen damit sowohl Kosten wie auch 6kologische Belastungen (versiegelte Fls-
chen) eingespart werden.

Der offentliche Stellplatz umfasst mit der Wegeflache (incl. Verkehrsgriin und Abpflanzung) ca.
580 gm am nérdlichen Rand des Plangebiets im Ubergang zur Wiese.

2.2) Flache fur Entwicklung von Natur und Landschaft

Der nérdliche Bereich wird als Fl&che fiir die Entwicklung von Natur und Landschaft ausgewiesen.
Es handelt sich dabei um AuRenbereichsflachen nach § 35 BauGB.

Die Gemeinde sichert sich durch diese Ausweisung Flachen, auf denen AusgleichsmaRnahmen
nach § 1a BauGB realisiert werden kénnen, auch wenn sich der konkrete Ausgleichsbedarf aus
anderen Vorhaben ergibt. Sie hat diese Flachen deshalb im Rahmen des Ausgleichspools Riigen
dem Landschaftsverband Riigen gemeldet und gemanR Gemeinderatsbeschluss vom 15.12.2000
als MaRnahmen der Kategorie 1 vorgeschlagen. Vorbereitet wurden die MaRnahmen bereits
durch die Darstellungen des Flachennutzungsplans der Gemeinde Middelhagen, der sich wieder-
um etwa auf die Aussagen des Ersten Gutachterlichen Landschaftsrahmenplan der Region Vor-
pommern stutzt. Dieser hatte bezogen auf das Planungsgebiet gefordert, bestehende Bebauung
im Aufdenbereich, die nicht mehr genutzt wird und das Landschaftbild beeintrachtigt, zuriickzubau-
en (Kapitel Ill-Planung, 2.6.2-Erforderliche MaBnahmen, Punkt 6.4).

Die Flachen liegen in unmittelbarer Nachbarschaft zur Lobber See Niederung, eines sowohl 6kolo-
gisch wie fur das Landschaftsbild wichtigen und pragenden Feuchtgebiets. Die Gebaude, aber
auch ihre verbuschte Einzaunung, stellen einen deutlichen Fremdkérper in dieser weiten, offenen

Landschaft dar. Der stérende Eindruck wird verstarkt durch die isolierte Lage westlich des Gohre-
ner Wegs.

Mit Schreiben vom 18.04.2001 bestatigte das Nationalparkamt Riigen als zustandige Naturschutz-
stelle die naturschutzfachliche Begriindung der RickbaumaRnahmen. Hierbei wird vom National-
parkamt auf folgende rechtliche Grundlagen verwiesen:

Regionale Raumordnungsprogramm Vorpommern, 1998, insbesondere Teil If, 4. Natur und
Landschaft. Punkt 4.2.6 (5) fuhrt hierzu aus: ,Nicht mehr genutzte Flachen sollen, sofern keine
weiteren Nutzungsabsichten oder Planungen vorliegen, renaturiert oder landschaftsgerecht ge-
staltet werden.* Angesichts der Lage in der Schutzzone |il des Biosph&renreservats ,Stdost-
Rugen* ist gleichfalls auf Punkt 4.3(2) zu verweisen: ,Rdume mit besonderen Funktionen im
Naturschutz und in der Landschaftspflege sind als Vorsorgerdume Naturschutz und Land-
schaftspflege zu sichern und zu schitzen.”

Landesnaturschutzgesetz M-V, insbesondere § 2(2) Nr. 10: ,Nicht genutzte oder dauerhaft
nicht mehr bewirtschaftete Flachen und solche, auf denen die Nutzung beschrénkt ist, sollen
der naturlichen Nutzung {iberlassen bleiben oder auf andere Weise dem Naturschutz dienen,
soweit offentliche Zweckbestimmungen nicht entgegenstehen.”

Verordnung Uber die Festsetzung von Naturschutzgebieten und einem Landschaftsschutzge-
biet von zentraler Bedeutung mit der Gesamtbezeichnung Biospharenreservat Stidost-Riigen;
insbesondere der Schutzzweck Landschaftsbild (§ 3) sowie das Entwicklungsgebot: ,Im Bio-
sphérenreservat ist es geboten, (in der Schutzzone Il1) belastete oder geschagigte Okosysteme

und LAndschaftsteile in ihrer Funktions- und Leistungsfahigkeit wiederherzustellen® (§ 5(1) Nr.
6).
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3) Festsetzungen im Einzelnen

3.1) Festsetzungen zur baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung :
In Ubereinstimmung mit der Zielsetzung der Ver- j#
besserung des Wohnangebots im Ortsteil Lobbe R
wird das Baugebiet als allgemeines Wohngebiet ®-*
eingestuft, wobei jedoch abweichend von “~}
§ 4 BauNVO (3) stérende und schwer integrierba- 5,
re Anlagen (insbesondere Gartenbau und Tank- =5
stellen) ausgeschlossen werden. Touristisch moti- £¥ o
viertes Wohnen ist zuléassig, Betriebe des Beher- -, HgE S
bergungsgewerbes sind jedoch nur einge- Pension

schrankt (unter Wahrung der-allgemeinen Gebiet-

scharakteristik) moglich.

MafR der baulichen Nutzung

Die Summe der Grundflache der geplanten Ge- §
bidude im neuen Wohngebiet entspricht dem bis
herigen MaR der baulichen Nutzung dieser FI&-
chen. Die relativ geringe Grad an Bebauung / Ver
siegelung sowie vor allem die mit der beschréank o
ten Traufhohe kontrollierte Hohenentwicklung der
baulichen Anlagen bewirkt, dass die neue Bebau- &
ung harmonisch in die bestehende Situation inte- =855 P u SR Fe
griert wird. Riickgeb&ude Pension und Neubauten~Mehrfammenhéuser Nr. 21
Das MaR der baulichen Nutzung wird entspre- - &y s
chend der jeweiligen Situation differenziert ausge- : 2>
wiesen. Zur Landschaft hin werden topographisch
tiefer gelegene eingeschossige Bauten vorgese—f
hen. Nicht zuletzt aus Griinden des Hochwasser-
schutzes bei Deichbruch wird hier die Erdge-
schosshéhe auf mind. 2,50 .H.N. festgelegt. Ent-:
lang der Strale wird in Ubereinstimmung mit de
dstlich sowie sidlich angrenzenden Gebauden ei- s
ne Bebauung mit gréReren Baukérpern zugelas- m;gc'
sen; angesichts der Beschrénkung der Traufhthe :
auf 4 m jedoch jedoch nicht dominant wirken wer- Appaﬂementhaus am Géhrener Weg

den.

Die Beschréankung der Anzahl der Wohneinheiten im riickwartigen Bereich soll eine Erhdhung der
Kapazitéat durch kleinere Einheiten verhindern, wie sie bei touristisch / saisonal genutzten Anlagen
haufig anzutreffen ist. Angestrebt werden hier statt dessen zur Erweiterung des Wohnangebots im
Ortsteil Lobbe familienfreundliche Einfamilienh&user fur die Dauernutzung. Die Einschréankung auf
maximal 2 Wohneinheiten pro Wohngebaude reagiert zudem auf Beflrchtungen, dass die knapp
dimensionierten ErschlieRungsflachen (iiber Wegerecht) iberlastet werden, wodurch erhebliche
Stérungen fiir die Anwohner resultieren kénnten. Angesichts nur begrenzt verfugbarer Flachen fur
Stellplatze auf den Grundstiicken ware eine héhere Anzahl an Wohneinheiten zudem auf externe
Stellplatze angewiesen, die ohne negative Auswirkungen fur das StraRenbild (Uberhandnahme
der Stellplatze am Gohrener Weg) nicht zur Verfugung gestellt werden konnen.

ErschlieBung / Verkehrsfldchen / Ver- Entsorgung

Das Baugebiet ist gemaR seiner Lage am Gohrener Weg innerhalb der Siedlungsflache Lobbes
voll erschlossen, in Anbetracht der Umstrukturierung besteht jedoch die Notwendigkeit, die innere
ErschlieRung neu aufzubauen.

Die neu anzulegenden Verkehrsflachen werden nicht ausparzelliert, sondern tber Wegerecht ge-
sichert. Eine solche private ErschlieRung erscheint angesichts der geringen Zahl der betroffenen
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Grundstiicke sowohl in Bezug auf die Kostensituation als auch auf den spateren Unterhalt ange-
messen und entsprechen der Entwicklungsabsicht des jetzigen Eigentiimers.

Allein der stdliche Stichweg steht einem gréReren Nutzerkreis offen; er bindet durch zu der beste-
henden Bungalowsiedlung und ermdglicht deren Bewohnern wie blsher einen schnellen Zugang
zum Strand. Da die Bungalows jedoch von der Alten Landstrae (Lobbe-Middelhagen) bereits er-
schlossen sind und zudem nur noch tber eine beschrankte Nutzungsdauer bis ca. 2015 verfiigen
(danach geman Flachennutzungsplan Grunflache), besteht fiir die Anlagen einer 6ffentlichen Stra-
Re keine Notwendigkeit.

Gas, Wasser und Abwasser tangieren das Planungsgebiet; ein Anschluss ist méglich. e.dis Ener-
gie Nord AG wird das Gebiet mit Strom versorgen (Schreiben vom 16.03.2001).
Niederschlagswasser ist gemaR LWaG M-V auf den einzelnen Parzellen zu versickern. Zusatzlich
besteht die Méglichkeit, das Niederschlagswasser mit dem Gefélle nach Westen abzuleiten und in
einen auf der Flache fur die Entwicklung von Natur und Landschaft anzulegenden Teich einzulei-
ten. Der Teich wird eine Verbindung (Uberlauf) bekommen zu dem wiederhergestellten Grabensy-
stem entlang der Ortsrandeingrinung sowie dem kirzlich sanierten Dorfteich. Das fehlende Teil-

stick zwischen dem Teich und den Anlagen des Wasser- und Bodenverbands wird der Vorhaben-
trager erstellen.

Bauweise, Baufenster, Flachen fiir Nebenanlagen

Um einer monoton gleichmafigen Bebauung wie einer kiinstlich inszenierten, letztlich aber leblo-
sen Unregelmagigkeit gleichermalien vorzubeugen, werden die Baufenster bewuft groRer als die
zulassigen Gebdude gewahlt; die GroRe der Baukorper wird durch die Ausweisung zum MaR der
baulichen Nutzung bereits wirkungsvoll beschrénkt. Dem Anspruch der Bebauung entsprechend
werden raumbildende Vor- und Anbauten unterstiitzt (Uberschreitung der Baufenster mit unterge-
ordneten Bauteilen); sie erméglichen eine intensive Verzahnung der Gebaude mit den umliegen-
den Freibereichen, sei es als rdumliche Fassung eines Vorbereichs oder als abgeschirmte Terras-
se im ruckwartigen Bereich.

Flachen fur Nebenanlagen werden prazise bestimmt, um zu verhindern, dass sich Stellplatze und
ihre Zufahrten in die Gartenzonen hinein ausbreiten. Ein teilweises Einfahrtsverbot vom Gohrener
Weg aus stelit sicher, dass Stellplatze, die unmittelbar von der StraRe aus angefahren werden,
nicht iberhand nehmen und somit die klare Kante zwischen offentlichen und privaten Flachen
nicht aufgeldst wird (vgl. értliche Bauvorschriften Uber Einfriedungen).

3.2) Landschaftspflege / Okologisch relevante Einzelfestsetzungen

Wesentliches Ziel neben der Gestaltung des Ortsrands ist die Beseitigung des stadtebaulichen
Missstands, der sich aus der mit der Wende erfolgten Nutzungsaufgabe der touristischen Anlagen
westlich des Gdhrener Wegs ergab. Dabei sind zwei Bereiche zu unterscheiden: zum Einen der
nordliche Berreich, auf dem der Rickbau bereits teilweise erfolgt ist; zum Anderen der zum Be-
bauungszusammenhang der Ortslage Lobbe gehérende sidliche Bereich, auf dem die bestehen-

den touristischen Altanlagen durch ein lockeres, anspruchsvolles Wohngebiet ersetzt werden sol-
len.

3.2.1) Renaturierung der AuRenbereichsflachen

Der nordliche Bereich wird als Flache fur die Entwicklung von Natur und Landschaft ausgewiesen.
Vorrangige MaRnahmen ist die Berdumung der Flachen sowohl von den Resten der ehemaligen
Bebauung (inclusive der Fundamente sowie sonstiger baulicher Anlagen) sowie von den wilden
Ablagerungen, die seit der Nutzungsaufgabe zu verzeichnen waren (,wilde Mullkippe"). Dafiir lie-
gen der Gemeinde Finanzierungszusagen von privaten Bauherren vor, die eine ziigige Realisie-
rung erwarten lassen.

Angestrebt wird eine naturnahe Freiflache. Die Verbuschung ist dabei zum Schutz des charakteri-
stischen weitraumigen Landschaftsbilds in Grenzen zu halten; eine Nutzung als Griinland dement-
sprechend anzustreben.
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3.2.2) Okologische Belange im Wohngebiet

Die zukinftig fir Bebauung vorgesehene stdliche Flache ist bei Planungsbeginn als Teil der im
Zusammenhang bebauten Ortslage Lobbe anzusehen (Innenbereich nach § 34 BauGB). Die Fla-
che ist bereits intensiv baulich genutzt; die geplante Versiegelung (GR ca. 1770 gm) entspricht in
etwa der bereits bestehenden Bebauung. Auch die zusatzlichen teilversiegelten Flachen (Wege,
Stellplatze) stellen in Bezug auf ihre Auswirkungen auf Okologie keine entscheidende Verinde-
rung gegenuber dem Ist-Zustand dar, der durch die groRflachig versiegelte Zufahrt gepréagt ist. Ein
Ausgleich ist deshalb nach § 1a (3) Satz 4 BauGB nicht notwendig, da die Eingriffe bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt sind. '

GemaR der generellen Planungszielsetzung der Gemeinde sowie in Entsprechung mit den Anfor-
derungen eines hochwertigen, vorwiegend durch private Einfamilienhauser bestimmten Wohnge-
biets sind jedoch den Belangen von Okologie und Landschaft auch im Zusammenhang der Be-
bauung erhohte Bedeutung zuzumessen. Vorhandene Potenziale sind deshalb zu schiitzen und
die Ausbildung neuer Qualitdten bei der Umstrukturierung anzustreben.

Zur Reduzierung der Auswirkungen der neuen Wohnbebauung tragen folgende Festsetzungen
bei: GroRere Geholze werden als zu erhaltend geschiitzt; bei Abgang sind die B&dume im Verhlt-
nis zwei neue fur einen bestehenden nachzupflanzen. Dabei finden teilweise auch Pappeln Be-
ricksichtigung, weniger ob ihres 6kologischen Wertes als wegen ihrer Bedeutung fiir das Ortsbild
als mafistabsbildende Objekte. Der teilweiser Erhalt der vorhandenen Gehdlze verhindert, dass
die neuen Gebaude allzu ,nackt* vor dem Ort Lobbe entstehen.

Die neue Wohnbebauung wird zudem durch Neupflanzungen aufgewertet; BezugsgroRe fir deren
Anzahl ist die versiegelte Grundfléache auf den einzelnen Grundstiicken. Hierzu gehéren vor allem
die Pflanzungen entlang des Gohrener Weges sowie die gezielten Abpflanzungen am Ubergang
zu der tieferliegenden Flache fur Entwicklung von Natur und Landschaft, die eine Integration in das -
Landschaftsbild sicher stellen. Nach Norden hin trennt ein neuer Pflanzenstreifen die Bebauung
von der freien Landschaft ab.

Zentrales Element der Landschaftspflege jedoch ist die Beschrankung der Tiefenentwicklung der
Bebauung, mithin die Konzentration der Siedlungsflachen entlang des Gohrener Wegs. Der Riick-
zug aus den ruckwartigen, topographisch tieferliegenden Bereichen eréffnet die Chance, dort ei-
nen zusammenhé&ngenden Grunbereich im Ubergang zur Landschaft (vor allem nach Riickbau
der restlichen Bungalows) auszubilden. Diese riickwartige Flache wird naturnah zu bewirtschaften
sein. Angesichts des direkten Zusammenhangs mit der ékologisch wertvollen Ortsrandeingriinung
(Graben mit umfangreichem Geholzbestand) sowie der freien Landschaft (Feuchtgebiet Lobber
See) wird sich diese naturnahe Flache rasch entwickeln kdnnen.

Niederschlagswasser ist zu versickern (vgl. die Festlegungen im LWaG M-V). Im Zusammenhang
mit der Festsetzung Uber die wasserdurchlassige Ausfithrung von Stellplatzen und ihren Zufahrten
auf der Grundlage des § 86 LBauO M-V werden somit die Auswirkungen der Versiegelung auf den
Grundwasserhaushalt auf das Unvermeidbare verringert. Niederschlagswasser, das nicht auf den
Grundstucken selbst versickert, wird in einen neu anzulegenden Teich eingeleitet werden, der die
Okologische Qualitat der neuen Grinflachen positiv beeinflusst. Die durch die Einleitung des Nie-
derschlagswassers erzeugten wechselnden Wasserstande sind ékologisch positiv zu beurteilen.

3.3) Ortliche Bauvorschriften fiir die neue Wohnbebauung

Durch Ortliche Bauvorschriften wird die Zielsetzungen des Bebauungsplans nach einer fir das
Oortsbild vertraglichen und der Landschaft adaquaten Gestaltung der baulichen Anlagen unter-
stitzt. Dabei wird nicht die Kaschierung zeitgeméaRer Bauten in historischem Gewand erstrebt und
folglich nicht die Fixierung historischer, baugeschichtlich exakter Details, sondern der Ausschluss

grober Verunstaltung, soweit dies mit wenigen, allgemein versténdlichen Festsetzungen zu errei-
chen ist.

Die Vorschriften Gber Traufhéhe sowie Uber Dachform orientieren sich an der umgebenden Be-
bauung beziehungsweise ‘an landschaftsspezifischen Bauformen, ohne jedoch heutige Anforde-
rungen an Raumhohen, Konstuktionshéhen, etc. aus dem Auge zu verlieren. Die Traufhéhe von
4 m bei eingeschossiger Bebauung resultiert aus der Uberlegung, dass bei notwendigem Sockel
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(ca. 0,50 m), einer Raumhdhe von mind. 2,50, besser jedoch 2,80 m und einer realistischen Kon-
struktionshéhe des Daches (FuRpfette, Dammung und Ziegellage mit 0,50 m) eine geringere Hohe
zu ungerechtfertigten und ungewolliten Einschrankungen fiihrt. Bezugspunkt fiir die rickwartigen
Geb&ude ist die aus Grinden des Hochwasserschutzes anzustrebende neue Geléndehohe von
mind. 2,5 m G.H.N..

Um bei der Hohe des Daches ,Ungliicke" auszuschlieRen, sind Dachfirste jeweils in der Langsrich-
tung der Baukérper anzuordnen. Die Ausbildung der Dachaufbauten wird in ihrer GréRe be-
schrankt, um deren untergeordnete Stellung als Ausbauelemente zu erhalten. Dacheinschnitte ne-
gieren die Prioritdt des Daches und sind zu unterbinden. Loggien in Dachgauben hingegen treten
nicht anders als die Dachgauben selbst in Erscheinung, sie kénnen deshalb im Rahmen der Dach-
gauben zugelassen werden.

Der Ausschluss von weithin aufaligem Dachmaterial (grelirote Ziegel) sowie der Ausschluss von
grellen Wandfarben (Farbregelung mit Bezug auf den Hellbezugswert) unterstiitzt die Integration
der Bebauung in die Landschaft und schafft eine bei allen Unterschieden zwischen den individuel-
len Hausern stimmige Gesamtatmosphére. Aus okologischen Griinden sind Solarzellen und -kol-
lektoren - auch wenn sie im Ortsbild bis jetzt nicht gewohnt sind - als Dachmaterial zuzulassen.
Grundstucke werden gegeniiber der &ffentlichen Verkehrsfléche traditionell deutlich abgegrenzt,
damit ein Ausufern des 6ffentlichen Raumes trotz der offenen Bauweise verhindert werden kann.
Im rackwartigen Landschaftsbereich sind Abgrenzungen nur zuzulassen, soweit die Einheitlichkeit
und optische Zusammengeharigkeit der Flache nicht aufgehoben wird.

4.) Plangrundlage

Die Planzeichnung basiert auf einer Anfang 2001 eigens ersteliten Vermessung des Planungsge-
biets.

5.) Kosten
Durch die Planung entstehen der Gemeinde Middelhagen keine weiteren Kosten.

Die Wohnbebauung wird durch einen Vorhabentrager vorbereitet (Abriss sowie innere Erschlie-
Bung), die dulere Erschliefung ist volistandig vorhanden und ausreichend dimensioniert. Der &f-
fentliche Parkplatz wird vom Vorhabentréager erstellt und der Gemeinde zur Nutzung kostenfrei
Ubergeben. Angesichts vorliegender Zahlungsverpflichtungen privater Bauherren sind die ge-
schatzten Kosten der Renaturierung von 200.000,- bis 300.000,- DM ebenfalls gesichert.

Middelhagen, August 2001
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