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6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18a ,,Golfanlage Lancken - Teil 1¢
Gemeinde Dranske / Riigen

Begriindung
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1) Grundsiétze / Ausgangslage
1.1) Lage / Umfang der Anderung

Die 6. Anderung erstreckt sich auf eine vergleichsweise kleine Teilfldche des rechtsverbindlichen
Bebauungsplans und umfasst die Flurstiicke 5/222 (teilw.), 5/217, 5/216, 5/178, 5/179, 5/171
(teilw.), 5/172 (teilw.) alle Flur 1, Gemarkung Lancken mit insgesamt gut 0,7 ha.

Fur das Plangebiet werden geéndert in der Planzeichnung (Teil A):
Gedéndert werden folgende Festsetzungen:

= die artenschutzrechtlichen Manahmen und MaBnahmeflachen (Entwicklung und Erhalt
von Fledermausquartieren) werden entsprechend dem aktuellen Artenschutzkonzept ange-
passt und prazisiert, dabei wurde bereits Ende 2017 im angrenzenden Bebauungsplan Nr.
17 ,Lancken® ein zentrales Artenschutzhaus erstellt und im Zuge der 7. Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 17 planungsrechtlich gesichert, so dass im Anderungsbereich die arten-
schutzrechtlichen Malnahmen entfallen kénnen,

e die bisher als Grunflachen ausgewiesenen Bunkerstandorte werden dem Baugebiet zuge-
schlagen (einschlieBlich Ergénzung der Baufenster),

« auf die Ausweisung eines sonstigen Sondergebiets SO ,Golf' im Stdwesten des Sied-
lungsbereichs wird zugunsten einer einheitlichen Ausweisung als SO ,Feriengebiet* ver-
zichtet,

Zugleich soll fur das Plangebiet der 6. Anderung die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung
auf der Grundlage des inzwischen geénderten Baurechts (BauNVO ,y7) textgleich neu festgesetzt
werden.

Das stadtebauliche Konzept (ErschlieBung, Bebauungsstruktur) sowie die generellen Festsetzun-
gen zu Art und MaR der baulichen Nutzung sowie zur Bauweise werden grundsatzlich beibehalten,
allerdings wird die Art der baulichen Nutzung fur eine Teilfliche im Sudwesten geadndert, so dass
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Grundziige der Planung beriihrt werden.

Das Verfahren wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestelit. Der
Bereich ist durch die militarische Vornutzung vorgepragt; vorbereitende Arbeiten (Riickbau der
Bunker, ErschlieBung / StraBenbau) haben bereits im Frilhjahr 2018 begonnen. Die Erschlie-
Bungsarbeiten wurden Ende August 2018 abgeschlossen, die ersten Hochbauten sind in Bau. An-
gesichts der laufenden Umsetzung ist nach der Verkehrsanschauung auch aufgrund der bisheri-
gen Planung ohne Anderung kurzfristig mit einer Bebauung zu rechnen, so dass die Vorausset-
zungen fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB vorliegen (vgl.
Krautzberger in Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg/ Krautzberger, Kommentar zum Baugesetzbuch, Stand:
August 2013, § 13a BauGB Rdnr. 35).

Die Planzeichnung der Anderung beruht auf der Planzeichnung des bestandskriftigen Bebau-
ungsplans in der Fassung der 5. Anderung. Der Katasterbestand wurde zum Stichtag Marz.2018
aktualisiert.

1.2) Planungsziele / Notwendigkeit der Planung

Die Vorpommersche ErschlieBungsgeselischaft mbH hat die westlichen Fldchen des Bebauungs-
plans Nr. 17 sowie die angrenzenden Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 18A
Ubernommen und wird sie kurzfristig als Feriengebiet erschlieRen und mit rohrgedeckten Einzel-
h&usern einheitlich bebauen.

Die bislang der Planung zugrundeliegenden Erfassungsdaten zum Vorkommen von Fledermausen
und Végeln stammten im Wesentlichen aus dem Jahr 2007 und sind damit dlter als finf Jahre. Um
eine rechtssichere Umsetzung sicherzustellen, wurde der Bestand 2017 neu erhoben und aufbau-
end auf den aktuellen Ergebnissen {iber Artenzusammensetzung und Vorkommensstirken ein
neues Konzept fir die Entwicklung und Sicherung geschiitzter Lebensstitten entwickelt. Dabei
wurde in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde der ehemalige Fahrzeugbunkter F4 als
zentrales Fledermaus- und Vogelquartier festgelegt.

Ausgehend von dem neuen Artenschutzkonzept soll der Bebauungsplan angepasst werden.

1.3) Zusammenhang mit bisherigen Planungen

Far die Gemeinde Dranske liegt ein wirksamer Flachennutzungsplan vor. (vgl. Abbildung 1). Far
den Planbereich der Anderung wird gemaR Berichtigung vom 04.10.2013 im Wesentlichen ein
sonstiges Sondergebiet ,Feriengebiet” fiir touristische Nutzungen und Wohnen dargestellt Ausge-
nommen hiervon ist nur der Bereich im Stidwesten, der als sonstiges Sondergebiet ,Golfhotel mit
Golfclub” gekennzeichnet ist.

Mit dem Verzicht auf Festsetzung eines SO ,Golf* zugunsten einer einheitlichen Ausweisung als
SO ,Feriengebiet’ weicht die Planung von den

Vorgaben des Flachennutzungsplans ab, so Planzeichnung s
dass dieser im Nachgang im Rahmen einer :

5 = - [fw«-mm:mm;’wmwm-
Berichtigung anzupassen ist. | s s e oo LA St e R

| wethatieesnd e siorends Hatewerusbeinate Artagen i Looricse |
| huitrelie soruls griunchadicrs und wortche Teecks
4 i - i

Fir die Gemeinde Dranske liegt kein Land-
schaftsplan vor.

1.4) Bestandsaufnahme

1.4.1) Aktuelle Flachennutzungen im bzw. Y % :
angrenzend an das Plangebiet o vl vt T g

Das Plangebiet besteht aus Teilflichen der
ehemaligen Raketenstation Lancken, von der
noch einige der Bunker und Unterstinde er-
halten sind. Der Bereich im Suidwesten des / R T \m
fruiheren Militdrgelandes ist bislang weitge- dchennutzungsplan, Stand Berichti-
hend unbebaut, es besteht Baurecht nach § gung vom 04.10.2013 Ausschnitt ohne MaBstab
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30 (1) BauGB fiir ein groReres Feriengebiet im Rahmen der beiden Bebauungspléne Nr. 17
.Lancken” und Nr. 18A ,Golfanlage Lancken-Teil 1. Mit der ErschlieRung sow:e der Errichtung
erster Geb&ude innerhalb bzw. angrenzend : ]

an das Anderungsgebiet wird im Frihjahr
2018 auf der Grundlage der bestandskraf-
tigen Bebauungspléane begonnen.

Im Zuge der 1. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 18a ,Golfanlage Lancken — Teil 1*,
in Kraft mit Ablauf des 05.07.2012, wurde die |
Art der baulichen Nutzung fir das gesamte
Gebiet neu geordnet und zugunsten eines
einheitlichen Feriengebiets mit breiter Nut-
zungsmischung auf die anfénglich beabsich-
tigte raumliche Trennung in ein Wohngebiet
einerseits sowie ein Ferienhausgebiet ande-
rerseits verzichtet.

Fir das SO ,Feriengebiet* wurde eine einge-
schossige Bebauung in offener Bauweise mit
einer zuldssigen Grundflachenzahl von 0,25
bzw. 0,3 zugelassen. Lassig ist eine breite i
Nutzungsmischung mit Wohngebauden, Fe- | »
rienhdusern und Betrieben des Beherber- .
gungsgewerbes, der Versorgung des Gebiets &y
dienenden L&den, Schank- und Speisewirt- 2
schaften und nicht stérenden Handwerksbe- Wiz : «

trieben, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, iﬂgﬂgﬁ:&iﬁf‘;{:ﬁiﬂ'a" SIS
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-

cke, Rdumen nach § 13 BauNVO fiir der Gesundheit dienende Berufe und Stellplatze fir den
durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf. Ausnahmsweise sind- sonstige nicht stéren-
de Gewerbebetriebe und Anlagen fiirr Verwaltungen zuléssig. Die tiberbaubare Grundstiicksfliche
ist durch einzelne Baufenster angegeben.

Far das SO ,Golf* gilt im Bereich stidwestlich des Bunkers F5 eine GRZ von 0,5 bei einem Vollge-
schoss. Zulassig sind vor allem Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank- und Speisewirt-
schaften, Anlagen fir kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie sonstige Einrichtun-
gen zur Freizeitgestaltung sowie sonstige Anlagen, die der Nutzung oder dem Betrieb sowie der
Unterhaltung des Golfplatzes dienen.

Die Flachen im Umfeld des Plangebiets wurde in den letzten Jahren auf Grundlage der bestands-
kraftigen Bebauungspléne Nr. 17 bzw. Nr. 18A in weiten Teilen als Wohn- und Feriengebiet er-
schlossen und mit Einfamilienhdusern fir Wohn- und Feriennutzung neu bebaut. Die landwirt-
schaftlichen Nutzflachen im Umfeld des Siedlungsgebiets sollen als 18-Loch Golfanlage entwickelt
werden.

1.4.2) Bestandserfassung geschiitzter Arten

2017 wurde der artenschutzrechtlich relevante Artenbestand im Planbereich neu erhoben (Arten-
schutzrechtlicher Fachbeitrag (Teil Flederméuse und Végel der Fahrzeugbunker), Kompetenz-
zentrum Naturschutz und Umweltbeobachtung Dipl.-LaOk Jens Berg, Gérmin).

Im Ergebnis der Bunkerkontrollen wurden in drei von funf Fahrzeugbunkern Uberwinternde Fle-
dermause der Art Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus) festgestellt, wobei sich die Mehrzahl
der Tiere auf die Bunker F5 und F6 verteilte; in Bunker F2 wurden nur Einzeltiere der Zwergfle-
dermaus (Pipistrellus pipistrellus) gefunden. Mit einer auf Grundlage der Z&hlung vom 23.02.2017
geschétzten Zahl Gberwinternder Zwergfledermé&use (Pipistrellus pipistrellus) von ca. 500 Individu-
en kommt v.a. den beiden Bunkern F5 und F6 eine herausragende Bedeutung als Winterquartier
zu. Vergleichbare GréRenordnungen an Uberwinternden Fledermausen dieser Art sind in der Regi-
on Dranske nicht bekannt; urséchlich fur den Anstieg der Tierzahlen gegeniber friheren Kartie-
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rungen kénnen u.a. die RuckbaumaBnahmen militérischer Objekte im Bereich Dranske und Bug
sein.

Die Nachweise gelangen allesamt in den De-
ckenplattenspalten bzw. den Anschlussfugen
zwischen Deckenplatte und AuRenwand. In
den Bunkern F3 und F4 konnten keine (iber-
winternden Flederm&use festgestellt werden.
Der Bunker F4 bietet aber unterschiedliche
Versteckmdglichkeiten, die z.T. aber nur mit
hohem Aufwand einsehbar sind. Einzeltiere
oder kleinere Gruppen Uberwinternder Fle-
dermduse sind hier nicht ausgeschlossen.
Entsprechend den gefundenen Kotspuren ist
der Bunker F4 Fledermdusen der Gattung
Pipistrellus und auch dem Braunen Langohr
(Plecotus auritus) bekannt, wird aber vermut-
lich. nur in geringem MaBe genutzt. Das
Braune Langohr (Plecotus auritus) sucht die
ehemaligen Mannschaftsrdume im Bunker F4
gelegentlich als FraBplatz auf (Nachweis von
Falterfligeln).

Die Ergebnisse der Zahlungen der Rauch-
schwalbennester deuten darauf hin, dass alle Abbildung 3: Ubersicht Bunkerstandorte
Fahrzeugbunker durch die Rauchschwalbe

(Hirundo rustica) genutzt werden, wobei der Fahrzeugbunker F4 von besonderer Bedeutung ist, da
dieser die hochste Anzahl an Schwalbennestern beherbergt. Ein Teil der Nester ist aber bereits
verspinnwebt oder durch eine andere Art, z.B. den Hausrotschwanz (Phoenicurus ochruros),
nachgenutzt. Im Fahrzeugbunker F6 konnte zudem die Schleiereule ( Tyto alba) anhand des anwe-
senden Vogels nachgewiesen werden. Die zahlreichen frischen Gewsdlle deuten auf einen regel-
mafRig genutzten Frafl3- und Schlafplatz hin.

1.4.3) Schutzobjekte im bzw. angrenzend an das Plangebiet

Das Plangebiet stellt sich als Brachflache am Rande der neu entstandenen Ortslage Lancken dar.
Schutzgebiete befinden sich erst im weiteren Umfeld. Denkméler bzw. Bodendenkmadler sind nicht
bekannt.

2. Stadtebauliche Planung

2.1) Anderungen

Artenschutzkonzept
Im April 2017 wurde eine Machbarkeitsstudie (Kompetenzzentrum Naturschutz und Umweltbe-

obachtung, Gérmin 2017) durchgefithrt mit dem Ziel zu priifen, inwieweit ein Rickbau der Fahr-
zeugbunker F3, F5 und F6 aus artenschutzrechtlicher Sicht méglich ist und welcher Umfang an
Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen fur die betroffenen Arten Zwergfledermaus (Pipistrellus pi-
pistrellus), Rauchschwalbe (Hirundo rustica) und Schleiereule (Tyto alba) erforderlich waren. Dabei
wurde der groBe Fahrzeugbunker F4, welcher entsprechend der urspriinglichen Planungen weit-
gehend zum Abriss vorgesehen war, als geeignetes Ersatzobjekt fir den Verlust der tibrigen Bun-
keranlagen festgelegt. Der Bunker F4 verfgt (iber ein groBes Raumvolumen, zudem ist die Lage
des Fahrzeugbunkers F4 weniger gestort, da dort auf der Siidseite (d.h. auf der Seite der Einflugs-
offnungen) weder Stralen verlaufen noch Hauser errichtet werden. Zusétzlich verfiigt der Fahr-
zeugbunker F4 Uber mehrere separate Rdume (friihere Mannschaftsrdume), wodurch sich unter-
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schiedliche klimatische Bereiche mit verschiedenen Lichtverhéltnissen entwickeln lassen. Weiter-
hin positiv ist die bereits versiegelte Flache vor dem Bunker, wodurch der zukiinftige Pflegeauf-
wand eher gering ausfallt, da eine Verunkrautung, insbesondere mit Brombeere, oder ein Auf-
wuchs von Jungbdumen i.d.R unterbleibt. Generell ist das Betreten des Ersatzbunkers und der
umgebenden Fldchen durch Unbefugte zu verhindern.

Entsprechend den Vorgaben der unteren Naturschutzbehérde soll das Volumen des Ersatzquar-
tiers mindestens das Raumvolumen erreichen, welches mit dem Abbruch der bislang zum Erhalt
festgesetzten Bunker verloren geht.

Far die Herstellung eines dauerhaft gesicherten Ersatzquartiers fiir die Uberwinterung von Zwerg-
fledermausen (Pipistrellus pipistrellus) sowie den Erhalt bzw. die Bereitstellung von Nist-
moglichkeiten fir die Rauchschwalbe (Hirundo rustica) sind (fledermausgerechte) Sicherungs-
malnahmen (VerschlieBen der Offnungen, Schutz vor unbefugtem Betreten) und Optimierungs-
maBnahmen (Anlage von Hang- und Versteckmoglichkeiten mit Fassadenflachkasten, Spalten-
steinen et.) am Fahrzeugbunker F4 erforderlich. Das Ersatzquartier sowie die Anforderungen wur-
den im Rahmen der abgeschlossenen 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 17 ,Lancken® pla-
nungsrechtlich gesichert.

Sofern der Fahrzeugbunker F4 fachgerecht fiir die erforderlichen Nutzungen hergestellt ist, kénnen
die anderen Bunker sukzessive d.h. nach Erfolgskontrolle) zuriickgebaut werden. Erst bei Anwe-
senheit von mind. 150 Uberwinternden Individuen der Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistreflus) im
Ersatzquartier kann dieses jedoch als voll funktionsféhig eingestuft werden und erst dann ist der
Abbruch des zweiten, als Hauptwinterquartier genutzten Fahrzeugbunkers F5 (im Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 18a) méglich.

Im Zuge der Umsetzung sind VermeidungsmaRnahmen zu beachten.

- Zur Gewahrleistung der fachgerechten Umsetzung von Vermeidungs- und CEF-MaR-
nahmen sowie zur Sicherstellung einer kurzfristigen Bewdltigung unvorhergesehener ar-
tenschutzrechtlicher Konflikte wahrend der Bauausfithrung ist eine Skologische Baubeglei-
tung durch eine fachlich geeignete Person fiir Vogel und Flederméuse zu beauftragen und
der unteren Naturschutzbehorde zu benennen. Diese hat den Bauablauf aus artenschutz-
rechtlicher Sicht zu dokumentieren und bei méglichen Konflikten Lésungsméglichkeiten in
Abstimmungen mit der unteren Naturschutzbehérde vor-zuschlagen.

- Zur Vermeidung von Tétungen und/oder Verletzungen von Flederm&usen sowie der
Rauchschwalbe (Hirundo rustica) sind die Fahrzeugbunker F5 und F6 (vgl. VM_2) nur au-
Rerhalb der Hauptnutzungszeiten der Fledermause bzw. auRerhalb der Brutzeit der Rauch-
schwalbe (Hirundo rustica) abzubrechen. Geeignete Zeitfenster bieten hier die Monate April
und September. Unmittelbar vor dem Abbruch sind die Fahrzeugbunker durch die ékologi-
sche Baubegleitung zu kontrollieren, anwesende Flederméuse sind zu bergen oder zum
selbststéndigen Verlassen des Quartiers zu bewegen. Nach Bergung oder Ausflug der Tie-
re sind die Bunker sofort abzubrechen oder alternativ die Quartiere so zu verschlieRen,
dass eine Wiederbesiedlung ausgeschlossen werden kann. Miissen die Bunkerabbriiche
wahrend der Brutzeit der Rauchschwalbe (Hirundo rustica) erfolgen, sind die Zugénge zu
den Nistplatzen rechtzeitig vor Beginn der Brutzeit, d.h. bis Mitte April eines Jahres, so zu
verschlieBen, dass eine Brut ausgeschlossen werden kann. Weiterhin sind die die Bunker
umgebenden Gebiische rechtzeitig vor Beginn bzw. nach Beendigung der Brutzeit von Ge-
blisch- und Heckenbriitern, d.h. nur im Zeitraum Anfang September bis Ende Februar/Mitte
Mérz, zu roden. Details sind rechtzeitig mit der ékologischen Baubegleitung abzustimmen.

Die Manahmen betreffen Art und Zeitpunkt der Umsetzung und kénnen in den entsprechenden
Genehmigungsverfahren (z.B. Naturschutzgenehmigung zu § 44 BNatSchG) als Auflage / Bedin-
gung verankert werden. Im Textteil werden entsprechende Hinweise ergénzt.

Weitere im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag angesprochene VermeidungsmaRRnahmen betreffen
den Fledermausschutz aligemein und stehen nicht im direkten kausalen Zusammenhang mit der 6.
Anderung. Allgemein sollten zur Vermeidung betriebsbedingter Stérungen von Fledermausen
durch die StraBenbeleuchtung fir die Beleuchtung der StraRen ausschlieBlich vollabgeschirmte

B-Plan Nr. 18a ,Golfanlage Lancken — Tell 1", 6. Anderung Seite 6 von 10
Satzung, Fassung vom 22.03.2018, Stand 13.08.2018



Lampen mit warmweilRem Licht (3000 K) verwendet werden.

tuberbaubare Grundstiicksfliche (Baufenster)
Die Baufenster werden fiir die neu als SO ,Fe-
riengebiet® ausgewiesenen Baugebiete neu
festgesetzt. Dabei werden die Erfordernisse fir
eine weiche Bedachung (Rohrdeckung mit Ab-
standen nach § 32 LBauO M-V) beriicksichtigt.

Pflanzgebote / Baumstandorie

Im Zuge der ErschlieBungsplanung konnten die Srrs .
: . 4:V lisi h
festgesetzten Pflanzgebote teilweise nicht an ggg:sz:g Isusislefung geplants rohrgedeckis

den urspringlich vorgesehenen Stellen beibe-

halten werden, Dies betrifft u.a. Baume im sidlichen Abschnitt der Strae Moénblick, wo statt der
urspriinglich beabsichtigten 19 Bdume nur 11 Baumstandorte beriicksichtigt werden konnten. Im
Zuge der Anderung werden fiir den Anderungsbereich die Pflanzstandorte aktualisiert.

Durch die Erweiterung des SO ,Feriengebiet’ werden im Vergleich mit der urspriinglichen Berech-
nung damit bei zusétzlichen 5.100 gm Grundstiicksfliche deutlich mehr als acht zuséatzliche
Baumpflanzungen erforderlich, so dass der Verlust an StraRenb&umen Uberkompensiert wird.

Umstellung auf BauNVO g7

Mit der Anderung soll das Sondergebiet ,Wohnen und Beherbergung" nach § 11 BauNVO auf der
Grundlage der BauNVO 37 wortgleich neu festgesetzt werden. Entsprechend § 11 BauNVO .7
kommen als sonstige Sondergebiete insbesondere in Betracht: Gebiete fiir den Fremdenverkehr,
wie Kurgebiete und Gebiete flir die Fremdenbeherbergung, auch mit einer Mischung von Frem-
denbeherbergung oder Ferienwohnen einerseits sowie Dauerwohnen andererseits.

Entgegen dem in der Gesetzesbegriindung erklarten Anspruch gilt die Anderung der BauNVO je-
doch nicht rickwirkend. Das BVerwG hat mit Urteil 4 C 5.16 vom 18.10.2017 hierzu festgestellt:
~Unerheblich ist insoweit, dass der Gesetzgeber den Anderungen der Baunutzungsverordnung nur
klarstellende Funktion beigemessen hat (BT-Drs. 18/10942, S. 35; BT-Drs. 18/11439, S. 21). Ob
diese Auffassung zutrifft, haben die Gerichte zu entscheiden. Denn zur verbindlichen Auslegung
einer Norm ist die rechtsprechende Gewalt berufen. Der Gesetzgeber ist dagegen zur authenti-
schen Interpretation von Vorschriften nicht befugt (BVerfG, Beschluss vom 17. Dezember 2013 - 1
BvL 5/08 - BVerfGE 135, 1 Rn. 45)."

Fur die Rechtssicherheit des Ursprungsplans maRgeblich ist daher die Frage, ob ein nutzungsge-
mischtes Sondergebiet mit einer Mischung von Fremdenbeherbergung oder Ferienwohnen einer-
seits sowie Dauerwohnen andererseits auch bereits zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses, d.h.
auf der Grundlage der BauNVO a.F. so hétte festgesetzt werden kénnen.

Im Einfuhrungserlass des Landes Mecklenburg-Vorpommern zum Gesetz zur Umsetzung der
Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammenlebens in der
Stadt und zu weiteren Anderungen des Baugesetzbuchs (BauGBAndG 2017 — Landeseinfiih-
rungserlass M-V — EE M-V 2017) vom 29.11.2017 wird unter 4.2.7 zu Sondergebieten fur den
Fremdenverkehr ausgefiihrt: ,In § 11 Absatz 2 Satz 2, 1. Spiegelstrich BauNVO wird entsprechend
der bisherigen Rechtslage (OVG Lineburg, Urt. vom 18.9.2014 — 1 KN 123/12; OVG Liineburg
Urt. v. 9.8.2016 - 1 KN 65/15; BT-Drs. 18/10942, S. 35) ausdriicklich klargestellt, dass Sonderge-
biete fur den Fremdenverkehr auch mit einer Mischung von Fremdenbeherbergung oder Ferien-
wohnen einerseits sowie Dauerwohnen andererseits festgesetzt werden kénnen. Bei Gebieten, die
ausschlieBlich Dauerwohnen und Ferienwohnen aufweisen, handelt es sich um Sondergebiete
geman § 11 BauNVO und nicht um Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO) oder Mischgebiete (§
6 BauNVO)."

Diese Aussage im Landeseinfiihrungserlass M-V widerspricht der aktuellen Rechtsprechung des
OVG Greifswald. Das Gericht hat zwar im Urteil 3 K 58/16 vom 04.04.2017 grundsatzlich besttigt,
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dass ,die Mischung von Ferienwohnen einerseits und Dauerwohnen andererseits ... nicht im Wi-
derspruch zu den Wertungen der §§ 3, 4, 10 BauNVO" a.F. steht. Im Urteil 3 K 28/14 vom
27.09.2017 hat das OVG Greifswald jedoch die Méglichkeit eines Sondergebiet Feriengebiet mit
gleichwertig touristischen Nutzungen sowie Wohnen auch fiir eine historisch gewachsene Gemen-
gelage verneint und begriindend ausgefuhrt: ,.Die gewollte Festsetzung einer nebeneinander zu-
lassigen Dauer- und Ferienwohnnutzung sind mit § 11 BauNVO a.F. nach Maflgabe der vorste-
hend erlauterten Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts, der sich der Senat angeschlos-
sen hat, nicht vereinbar."

Auch der Bebauungsplan Nr. 18a ,Golfanlage Lancken — Teil 1* in der Fassung der 1. Anderung
hatte mit Blick auf die regional typische Gemengelage von Wohnen und touristischer Nutzung in
den gewachsenen Siedlungslagen auf der Grundlage der BauNVO a.F. ein SO ,Feriengebiet’ mit
gleichwertig Wohnen und fremdenverkehrlichen Nutzungen festgesetzt. Auch wenn dies der im
Landeseinfihrungserlass M-V mit Blick auf die Urteile des OVG Liineburg beststigten Rechtsauf-
fassung entspricht, miissen angesichts des jiingsten Urteils des OVG Greifswald Zweifel an der
Rechtssicherheit dieser Auffassung bestehen. Eine abschlieBende Entscheidung des BVerwG zu
der Frage, ob auf der Grundlage der BauNVO a.F. solche nutzungsgemischen Sondergebiet még-
lich waren, steht nach Kenntnis der Gemeinde noch aus.

Um Zweifel an der Rechtssicherheit des Bebauungsplans abschlieRend auszurdumen, soll die
Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung wortgleich auf der Grundlage der neuen BauNVO 07
neu beschlossen werden, nach der Sondergebiete mit einer Mischung von Fremdenbeherbergung
oder Ferienwohnen einerseits sowie Dauerwohnen andererseits ausdriicklich vorgesehenen sind.

Die im Rahmen der Begriinung zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18 ,Golfanlage Lancken
— Teil 1" getatigten Aussagen zum Nutzungskonzept behalten in vollem Umfang ihre Giiltigkeit. Die
Anderung wirkt sich auf den Katalog zulassiger Nutzungen nicht aus. Da Ferienwohnungen im
Nutzungsartenkatalog ausdriicklich als zuldssige Nutzungsart aufgefithrt sind, &ndert auch der
neue § 13a BauNVO 307, der Ferienwohnungen fallweise als den Gewerbebetrieben oder Beher-
bergungsbetrieben zuordnet, nicht an der Zuléssigkeit der Nutzungen.

2.2) Flachenbilanz

Durch die Planung verandert sich die Nutzung im gesamten Bebauungsplangebiet nur vergleichs-
weise geringflgig. Durch die Ausweitung zusétzlicher Baugebietsflache (zulasten von Griinfla-
chen) nimmt die GroRe der Baugebiete geringfugig um 2.817 gm (bzw. 1,1% bezogen auf die
Baugebietsfldche des Gesamtbebauungsplans) zu.

Im SO Feriengebiet” entstehen dabei neue Baugrundstiicke mit 5.100 gm bei einer zulassigen
Grundfldche von 1.473 gm, im Gegenzug entfallt das SO ,Golf* mit einer zuldssigen Grundfiche
von 1.142 gm, so dass der Gesamtumfang der Bebauung sich nur geringfiigig &ndert (Zunahme
der zuldssigen Versiegelung um 462 gm).

Die Zunahme der Bebauung kann gegen die leichte Reduzierung der zuldssigen Versiegelung
verrechnet werden, die im Zuge der parallelen 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 17 ,Lancken®
fur die angrenzenden Fléchen bilanziert wurde. Zusammengenommen bleibt die zuldssige Versie-
gelung praktisch unverédndert.
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Ursprungsplan* 6. Anderung

_Nutzung Fldache zuldssige zuldssige. Fldche - A zul. A zul.
Grundfiiche \Versiegelung Grundfidche Versiegelung
Gebiude Gebdude
SO Feriengebiet - - - 5.100 gm +1.473 gm +2.210 gm
'SOGolf 2.283 gm 1.142 qm 1.713gm = -1.142 gm 1.713gm
Grinflachen 2.817 gm - 35gm™ o - - -35gm
Erkahrsﬂéchen 2.160 gm . - 2.160 gm 2.160 gm - -
Gesamtgebiet 7.260 qm 1.175 gm 3.913qm 7.260 qm +331 qm +462 qm
*GRZ0,2,0,25und 0,3 ** Grundflache Bunker

2.3) ErschlieBung

Die Anderung wirkt sich nicht erheblich auf die Anforderungen an die ErschlieBung aus. Der
Standort Lancken ist erschlossen, das direkte Umfeld auch weitgehend bebaut. Die innere Er-
schlieung wird derzeit nach den Vorgaben des Bebauungsplans vorgenommen.

3. Auswirkungen

3.1) Abwégungsrelevante Belange / Zusammenfassung

Grundsétzlich gilt fur Anderungsverfahren der Leitsatz des Urteils vom 20.03.2013 des VGH Ba-
den-Wirttemberg — Az. 58 1126/11: ,Bei einer Bebauungsplanénderung sind in der Abwagung nur
schutzwirdige Belange einzustellen, die gerade durch die Planidnderung beriihrt werden. Die Be-
lange der Ursprungsplanung sind demgegeniiber grundsétzlich nicht mehr in den Blick zu nehmen
und gegen- und untereinander abzuwagen®; vgl. auch BVerwG, Beschl. v. 13.11.2012 — 4 BN
23.12 und Beschl. V. 06.03.2013v — 4 BN 39.12).

Als offentlicher Belang sind vor allem die Belange des Umweltschutzes, einschliefllich des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege von der 6. Anderung durch die Neukonzeption der Arten-
schutzmalinahmen sowie die Neupositionierung der Pflanzstandorte betroffen.

Hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Aspekte wurde im Ergebnis der Machbarkeitsstudie zum
~Abbruch veon drei Fahrzeugbunkern in Dranske/ Lancken (Insel Riigen) mit Funktion als Winter-
quartier fur die Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus)” festgehalten, dass artenschutzrechtliche
Aspekte hinsichtlich der betroffenen Arten, die sich aus § 44 (1) Nr. 1-3 BNatSchG ergeben, bei
Bericksichtigung des vorgeschlagenen Malnahmekonzepts nicht entgegenstehen. Nach § 44 (5)
BNatSchG liegt ein VerstoR gegen das Verbot, Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild leben-
den Tiere der besonders geschitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu
zerstéren nicht vor, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffe-
nen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfiillt wird. Hierzu
wurde bereits ein Ersatzquartiert im Winter 2017 hergestellt (CEF-MaRnahmen) und im Zuge der
7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 17 ,Lancken® auch planungsrechtlich gesichert. Hinweise
auf Vermeidungsmafnahmen wie der Erfordernis einer kologischen Baubegleitung oder eine ab-
gestimmte Bauzeitenregelungen werden in den Textteil B aufgenommen.

Die Baumpflanzungen wurden hinsichtlich der Pflanzstandorte angepasst; die Zahl der urspriing-
lich berechneten Pflanzungen wird insgesamt beibehalten, wobei ein Teil der Pflanzungen nun-
mehr auf den privaten Grundstiicken erfolgt (MaRnahme A4).

Hinsichtlich des Umfangs der Bebauung (zuldssige Gesamtversiegelung) ergibt sich in der Ge-
samtbetrachtung mit der parallelen 8. Anderung des Bebauungsplans ,Lancken® keine erhebliche
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Anderung.

Vor dem Hintergrund des eingeschrénkten Anderungsumfangs sind ansonsten in der Abwagung
vor allem die privaten Belange der Grundstiickseigentlimer sowie Eigentiimer der Nachbargrund-
sticke zu bericksichtigen. Die Plandnderung wurde durch den Eigentimer der im Anderungsbe-
reich belegenen Flachen, der Vorpommerschen ErschlieBungsgesellschaft mbH, angestoen, um
die Umsetzung des Vorhabens zu erleichtern.

Grundsétzlich entsprechen die zuldssigen Nutzungen hinsichtlich Art und Umfang den in der Ur-
sprungsfassung berlicksichtigten, so dass fir die bereits bebauten Grundsticke in der Umgebung
keine gednderten bzw. zusatzlichen Auswirkungen zu erwarten sind.

Der Wegfall einer Flache fiir gewerbliche Infrastruktureinrichtungen (bisheriges SO ,Golf* fihrt zu
einer Konzentration der Angebote im Bereich der Golfanlage (vgl. 5. Anderung Bebauungsplan Nr.
18a ,Golfanlage Lancken — Teil 1*). Eine Konzentration erscheint nicht zuletzt vor dem Hintergrund
der wirtschaftlichen Schwierigkeiten gewerblicher Angebote im stark durch saisonale Nutzungen
gepragten Ortsteil Lancken sinnvoll. Der Golfplatz soll kurzfristig in einem ersten Bauabschnitt als
9-Lochplatz einschlieBlich des dazugehérigen Klubhauses mit Gastronomie entstehen.

[

U. Anlers
:'3@‘3 ermester

Gemeinde Dranske, August 2018
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