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

Begriindung

Inhaltsverzeichnis

1) Grundsatze / Ausgangslage... B B O B A RS SR R S R
1.1) Lage / Umfang der ﬁnderung ..................................................................................... 2
1.2) Ausgangspunkt / Ziele der Planung ......... o e T CR TR LU Nty (oS 3
1.3) Ableitung aus dem Flachennutzungsplan...........cccoooeeeiiiiiiiiiinicie e e 4
1.4) Bestandsaufnahme ...........ccoooiviviiiiiiiiinniiieccc, T TR s AP R AR EA A e esis 4
T e AN o o e e S B s B S e T 5
1.6) Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzrechts .......c.ccovceviieiiviiiiiiii i, 5

2) StadtebauliChe PlaNUNQ ..o iieiiiiinieiiisiriesisensasssassssssssss sessa s ssasssssssnnsssssensnssssnssssnsnnnsansnsass 6
) N D SO B i P i B S R e i S e awt ey e 6
2.2 FOBVEOEEUMIIBIY 5 evuscivinsasysunsbsvesassssnmusissssinasah s ons s vha s as s us o s sae o SRS S AN T
2.3) ErschlieBung/Niederschlagswasserentsorgung........... g OO 8
e = 1 e R T L Ve s 9

R EINR L TNCIINTY i i T A A B AR A AR A RA R A RN 9
3.1) Zusammenfassung / Abwagungsrelevante Belange. .........coooovviiiiiiiiiiiiicei, 9
3.2) Auswirkungen auf Natur und UmWelt ...........coociivvinmeiiiinsnrrnnnsnsns s ienessssses s rmssesvnne 10

1) Grundsatze / Ausgangslage
1.1) Lage / Umfang der Anderung

Die 3. Anderung erstreckt sich auf zwei Teilflachen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans: das
SO Golf einschliellich der angrenzenden Golfplatzflachen im Westen sowie auf den Bereich der
friher geplanten Zufahrtsstrale von Kreptitz im Osten. Die Anderung umfasst im Westen die Flur-
stiicke 5/3 (teilw.), 9 (teilw.), 5/177, 5/176, 5/175 (teilw.), 5/174, 5/192 (teilw.) sowie im Osten die
Flursticke 5/3 (teilw.), 3 (teilw.) und 2 (teilw.) alle Flur 1, Gemarkung Lancken mit insgesamt 7,1
ha.

Flr das Plangebiet werden gedndert in der Planzeichnung (Teil A):

« Das SO Golf sowie die Uberbaubare Grundsticksflache werden hinsichtlich der Abgren-
zung Uberarbeitet, dabei soll der bestehende Teich erhalten und die Grinfliche im Umfeld
der Teiche entsprechend ausgeweitet werden,

« Die MaBnahmeflachen auf der Grinflache Golf im Umfeld des SO Golf werden entspre-
chend. der gednderten Baugebietsabgrenzung sowie der fortgeschriebenen Golfplatzpla-
nung angepasst,

« Die den Golfplatz trennende Verbindungsstrale nach Kreptitz wird aufgegeben und die
Flache dem Golfplatz zugeschlagen.

Die Textliche Festsetzungen (Teil B) werden in folgenden Punkten Uberarbeitet:

« Fir das SO Golf werden der Nutzungsartenkatalog unter Wahrung der bisherigen Zweck-
bestimmung Uberarbeitet.

« Firdas SO Golf wird die Vorgabe zur Niederschlagswasserentsorgung Uberarbeitet.

Die tbrigen inhaltlichen Festlegungen, darunter auch die Aussagen zum Mal der baulichen Nut-
zung, werden unverandert beibehalten.

Die Planzeichnung (Teil A) der Anderung beruht auf der Planzeichnung des rechtskraftigen Be-
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bauungsplans mit Stand vom 01.11.2010 (vgl. Abbildung 1). Flr die angrenzenden Bereiche wur-
de nachrichtlich der Planstand der 1. Anderung bzw. der 3. Anderung des angrenzenden Bebau-
ungsplans Nr. 17 ,Lancken” beriicksichtigt.

Die Darstellung des katasterméaRigen Bestands wurde aktualisiert (Auszug aus der ALK mit Stand
vom Mai 2015). Hinsichtlich der lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkie gilt der Vorbehalt, dass
eine Prufung nur grob erfolgte, da die rechtsverbindliche Liegenschaftskarte (ALK) im MaRstab
1:1000 (aus dem urspriunglichen Malstab 1:2000 abgeleitet) vorliegt. Regressanspriiche kénnen
nicht geleitet werden.

Da die Planung der Verbesserung der Nutzbarkeit und Bebaubarkeit im Innenbereich dient, wird
das Verfahren nach § 13a BauGB angewandt. Es besteht Baurecht nach § 30 BauGB: Die geplan-
ten Baugebiete liegen im Bereich der ehemaligen Raketenstation und stellen damit eine Konversi-
on (Wiedernutzbarmachung von Flachen) im Sinne des §13a BauGB dar. Der Schwellenwert des
§ 13a (1) Nr. 2 BauGB von 20.000 gm Grundflache wird bei weitem nicht erreicht,
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Abbildung 1 B-Plan Nr. 18a, Stand 1. inderung, Ausschnitt SO Golf ohne Malstab

1.2) Ausgangspunkt / Ziele der Planung

Mit dem In-Kraft-Treten des Bebauungsplans Nr. 18b sowie der ErschlieBung des Sondergebiets
Golf wurden die Voraussetzungen flr eine kurzfristige Umsetzung von Golfhotel und Golfplatz ge-
schaffen. Der Gemeinde liegt eine Absichtserklarung eines Investors tber die Realisierung der
Bebauung im SO Golf sowie der Anlage des Golfplatzes vor.

Im Zuge der vertiefenden Planungen wurde jedoch ersichtlich, dass das geplante Golfhotel (On
Course Hotel mit mind. 240 Betten) aus wirtschaftlichen Griinden nicht als einheitlicher Baukérper
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entstehen kann. Stattdessen soll ein kleinteilig strukturiertes Golf-Village mit zentralem Clubhaus
(mit Restauration, Golfshop und Aufenthaltsbereichen flr die gesamte Anlage) sowie angeschlos-
senen, zentral bewirtschafteten Appartementhdusern entstehen. Die kleinteilige Bebauung ermaég-
licht gleichzeitig den Erhalt der bestehenden Teiche, so dass die Eingriffe in Natur und Landschaft
minimiert werden kénnen.

Gleichzeitig soll im Rahmen der Planung die urspringlich geplante Verbindungsstralle nach Krep-
titz entfernt werden. Der Verzicht auf den StraRenausbau wurde bereits im Verkehrskonzept fest-
gelegt und im Zuge der 2. Anderung des B-Plans Nr. 17 ,Lancken" festgeschrieben.

-

1.3) Ableitung aus dem Flachennut-
zungsplan

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan
(FNP) stellt fir das westliche Plangebiet ein
sonstiges Sondergebiet ,Golf* fiir Golfhotel
und Golfclub sowie eine Grinflache mit der
Zweckbestimmung Golfplatz dar. Die nord-
dstliche Teilflache wird ebenfalls als Grinfla-
che mit der Zweckbestimmung Sportanlage

Golf sowie im Randbereich als Flache fir die ~
Landwirtschaft dargestellt. Die Planung (3. *
Anderung) kann damit aus dem FNP der .

Gemeinde Dranske entwickelt werden.

1.4) Bestandsaufnahme

Der Bereich des SO Golf ist unbebaut und
stellt sich als Brachflache dar.

Sudlich schliet das sogenannte Kinstler-
dorf mit hochwertigen Wohn- und Ferien-
hausern an (SO Feriengebiet nach § 11 Abbildung 2 Flichennutzungsplan, Ausschnitt ohne
BauNVO). MaRstab

Im Anderungsbereich besteht Baurecht nach § 30 BauGB. Vorgesehen ist die Ansiedlung eines
Golfhotels mit Golfklub sowie von erganzenden Anlagen fur kulturelle, gesundheitliche, sportliche
Zwecke sowie zur Freizeitgestaltung. Die Nutzung kann ausnahmsweise durch einzelne Laden
sowie Betriebswohnungen erganzt werden. Zulassig ist eine zweigeschossige Bebauung mit aus-
gebautem Dachgeschoss (Firsthdhe 24 m HN entspricht ca. 13 m Uber Geldnde) mit einer unbe-
schrankten Gebaudeldnge. Die GRZ von 0,3 ergibt eine zulassige Grundfliche von 5.485 gm bzw.
eine mogliche Geschossflaiche von bis zu 14.262 gm. Fir die Hotelnutzung steht dstlich der Er-
schlieBungsstralle eine weitere Flache mit rund 3.530 gm fir die Errichtung der erforderlichen
Stellplatze zur Verfugung.

Insgesamt hat sich der Ortsteil Lancken - nicht zuletzt in Erwartung der Errichtung der 18-Loch
Golfanlage — zu einem erfolgreichen Standort fir Uberregional getragenes Erholungswohnen ent-
wickelt. Neben Dauerwohnsitzen bestehen vor allem touristisch motivierte Zweitwohnsitze (Alters-
ruhesitze, private Urlaubswohnungen) sowie  klassische” Ferienwohnungen, die zu einem gerin-
gen Teil im privaten Rahmen, im Wesentlichen aber betrieblich (d.h. gewinnorientiert) durch einen
wechselnden Personenkreis genutzt werden.
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Abbildung 3 Konzept Golfplatz, Brugger Landschaftsarchitekten / Manfred Schachenmayr,
Stand Juni 2015

1.5) Golfplatzplanung

Nach In-Kraft-Treten des Bebauungsplans Nr. 18b wurde die Golfplatzplanung der neuen Fla-
chenkulisse angepasst (vgl. Abbildung 3). Der 18-Loch Parcour mit einer Lange von 67 Par (bzw.
4.375 m) entspricht internationalen Standards. Die Runde beginnt und endet am geplanten Klub-
haus (Zentralgebaude). Voraussetzung einer sinnvollen Anordnung der Spielbahnen auf der ge-
gentber der Ursprungsfassung deutlich verkleinerten Flache ist ein Verzicht auf die querende
Strale.

1.6) Schutzgebiete im Sinne des Na-
turschutzrechts

Das Plangebiet befindet sich am Rande eines
dkologisch sensiblen Landschaftsraumes am
Wittower Steilufer, liegt jedoch aulerhalb von
Schutzgebieten.

Natura 2000 Gebiete

In einer Entfernung von 170 m nérdlich des
Plangebiets befindet sich das FFH-Gebiet DE
1346-301 ,Steilkiiste und Blockariinde Wit-
tow", das einen rund 600 m breiten uferparal-
lelen Streifen umfasst. Daran in nérdlicher
Richtung anschlieBend liegt das Gebiet FFH-
Marin DE 1345-301 ,Erweiterung Libben,
Steilkiste und Blockgriinde Wittow und Ar-
kona"“.

Zwischen Baugebiet und Schutzgebiet liegen Abbildung 4 Lage FFH-Gebiet (blau), EU-

die Fliche des Golfplatzes sowie die MaR- Vogelschutzgebiet (Braun), Umweltkartenprotal M-V
nahmeflache A 3, die als Mosaik aus extensiv

gepflegter Wiesenflache, Heckenstrukturen und Waldinseln im Sinne einer naturnahen Parkanla-
ge anzulegen und dauerhaft zu pflegen ist. Angesichts der zukinftig reich strukturierten Pufferfla-
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che zwischen Baugebiet und Schutzgebiet sowie der vergleichsweise grolRen Entfernungen ist ei-
ne erheblich Betroffenheit nicht anzunehmen; ein stofflicher Zusammenhang besteht nicht.

Sudlich befindet sich in einer Entfernung von rund 1,3 km das EU-Vogelschutzgebiet DE 1446-401
,Binnenbodden von Rigen". Angesichts der groen Entfernungen zum Plangebiet ist eine erheb-
lich Betroffenheit nicht anzunehmen; ein stofflicher Zusammenhang besteht nicht.

Naturschutzgebiete

Eine Teilflache des FFH-Gebiets ist Uberlagernd nach Landesrecht als Naturschutzgebiet Nr. 286
.Nordwestufer Wittow und Kreptizer Heide" ausgewiesen.

Bodendenkmale

Im Bereich der 3. Anderung sind keine Bodendenkmale bekannt.

I\
\

Entwurf Stand I?.!.‘{I]J \ \
Grusdrtickegride: 22.012 m*
Baufeld: \

16.803 ="

— L . | = m mm

Abbildung 5 Entwurf Golf-Village, Architekturbiiro Pechtold, Stand Juni 2015

2) Stadtebauliche Planung

2.1) Nutzungskonzept

Mit der Planung soll die Bebauung im SO Golf neu festgelegt werden. Die Errichtung des geplan-
ten On-Course-Hotels als kompaktes Hotelgeb&dude ist wirtschaftlich nicht darstellbar. Vorgesehen
ist stattdessen die Errichtung einer einheitlichen Ferienanlage (Golf-Village) mit zentraler Infra-
struktur. Die Anlage soll zentral bewirtschaftet werden, gleichzeitig kénnen die einzelnen Beher-
bergungseinheiten (Ferienappartements) zur Finanzierung separat verkauft werden, so dass flr
den Beherbergungsbetrieb Raumkosten nur bei tatsachlicher Belegung anfallen. Die jeweiligen
Eigentimer erhalten damit die Mdglichkeit einer zeitlich beschrankten Eigennutzung vor allem in
den Zeiten aullerhalb der Saison, was zur Verlangerung der Belegung beitragt.

Im Zentralgebaude werden nach bisheriger Planung im Erdgeschoss die zentrale Rezeption und
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Verwaltung, ein Restaurant sowie der Golfshop entstehen. Entsprechend seiner Funktion wird das
Gebdude den zentralen Platz besetzen. Einerseits direkt am Rand des Golfplatzes gelegen, so
dass sich den Gasten ein guter Ausblick auf den Platz bietet, ist das Gebaude andererseits iber
eine breite Freiflache hinweg im Kurvenbereich als Zentrum der Anlage von der Stralle aus promi-
nent sichtbar.

Die Beherbergungseinheiten werden dezentral in bis zu 13 kleineren Appartementhausern ange-
ordnet. Geplant sind hier rund 150 Einheiten, wobei ein GroR¥teil der Appartements im Sinne eines
klassischen Suitenhotels zwischen 45 und 55 gm grol3 (jeweils zuzlglich Terrassen und Balkone)
und auf 2 Betten pro Einheit ausgelegt ist. Auch unter Beriicksichtigung einiger gréfRerer Einheiten
mit vier Betten wird damit die raumordnerisch bestétigte Anzahl von 340 Tourismus-Betten nicht
Uberschritten (Landesplanerische Stellungnahme vom 14.06.2013).

In einem der dem Zentralgebaude benachbarten Appartementhduser kénnen zudem erganzende
Wellnesseinrichtungen untergebracht werden.

Das Nutzungskonzept erméglicht insgesamt eine kleinteilige Bebauung, die bauabschnittsweise
umgesetzt werden kann. Auf den urspriinglich geplanten Hotelbaukdrper mit einer Gebaudeldange
von mehr als 50 m wird verzichtet; entsprechend wird fir den Anderungsbereich die offene Bau-
weise festgesetzt. Aufgrund der differenzierten Bebauung kann entgegen der Ursprungsplanung
ein Teil der Stellplatze dezentral den einzelnen Appartementhdusern zugeordnet werden, so dass
der externe Parkplatz auf der gegenlberliegenden Stralenseite kleiner ausfallen und zum Teil
externen Gésten vorbehalten bleiben kann.

Die angestrebte raumliche Grundstruktur wird durch die Festsetzung einer zuséatzlichen internen
ErschlieBungsstrale im Norden sowie die Aussparung der zentralen Flache vor dem Zentralge-
b&dude von der Uberbaubaren Grundsticksflache in den Grundzlgen vorgegeben.

Auf einen Eingriff in die bestehenden Teiche wird dauerhaft verzichtet und der Bereich einschlieft-
lich eines Pufferstreifens vom Baugebiet (sowie vom Baufenster) ausgespart. Stattdessen wird
das Baugebiet nach Norden hin ausgeweitet, wobei allerdings die Grenzen der friheren Raketen-
station nicht iberschritten werden.

2.2) Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Die Zweckbestimmung des Sondergebiets wird grundsatzlich beibehalten, gleichwohl wird der
Nutzungsartenkatalog um die Nutzung der Ferienwohnungen erganzt, um spateren rechtlichen
Missverstandnissen vorzubeugen.

Die planerische Unterscheidung zwischen einem Apart-Hotel im Sinne eines Betriebs des Beher-
bergungsgewerbes und einfachen Ferienwohnungen wurde durch die neuere Rechtsprechung des
OVG Greifswald ausgedeutet, jedoch nicht abschlieRend durch das BVerwG bestétigt. Gemai
Urteil des OVG Greifswald vom 19.02.2014 (3 L 212/12) sind Ferienwohnungen und Betriebe des
Beherbergungsgewerbes bauplanungsrechtlich unterschiedliche Nutzungsarten. Allerdings, so
fuhrt die Urteilsbegrindung weiter aus,

.Dbedarf der Begriff des Betriebs des Beherbergungsgewerbes im Hinblick auf entstandene Zwischenfor-
men wie z.B. Apart(ment)hotels der Modifizierung. Da es fir die Zuordnung zu bestimmten Nutzungsar-
ten allgemein nicht nur auf die mit einer bestimmten baulichen Aussfattung gegebenen Mdglichkeiten
der Nutzung ankommt, sondern mafigeblich auch auf das Nutzungskonzept und dessen grundsétzliche
tatsdchliche Verwirklichung ..., kénnen auch Unterkiinfte. die eine unabhéngige Gestaltung des hausli-
chen Wirkungskreises ermoglichen, zu einem Beherbergungsbetrieb gehdéren, namlich dann wenn ne-
ben der Uberlassung von Rédumen beherbergungstypische Dienstleistungen angeboten und auch typi-
scherweise in Anspruch genommen werden, die einen nennenswerten Umfang erreichen und die Nut-
zung pragen .... Soweit eine Unterkunft nach Grofle und Ausstattung die Moglichkeit bietet, auf eine ge-
wisse Dauer ein selbst bestimmtes hausliches Leben zu fithren, insbesondere weil diese (iber eine eige-
ne Kilchenzeile mit Kihlschrank und dariber hinaus weitere zur eigenstdndigen Haushaltsfihrung ge-
eignete technische Geréte verfigt, kann daher gleichwohl ein Beherbergungsbhetrieb vorliegen, wenn ho-
teldhnliche Nebenleistungen wie Frilhsticksbuffef, Reinigungsdienst, Wéscheservice, Bettwaschewech-
sel oder Lebensmitteldienste einen nennenswerten Umfang erreichen, vom eigenen Hauspersonal er-
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bracht werden und im Preis inbegriffen sind. Danach ist das Vorhandensein der fiir einen solchen Be-
trieb typischen Servicebereiche auflerhalb der vermieteten Unterkiinfte wie Speise- und Aufenthaltsréu-
me mif dem zugehbrigen Personalservice, betriebsnotwendige Nebenrdume, Aufenthalts- und Sozial-
rdume fur das Personal sowie Lagerrdume fir die Unterbringung von Servicegeratschaften und Be-
darfsartikein - ein Indiz fUr einen Beherbergungsbetrieb: der rdumlichen Struktur der Gesamtanlage und
den sich dadurch bietenden Nutzungsmdglichkeiten kommt neben dem Nutzungskonzept ein besonde-
res Gewicht zu".

Mit zentralem Empfang und Aufenthaltsbereich, gastronomischer und sportlicher Nutzung und um-
fangreichem Dienstleistungsangebot (Reinigung, Wascheservice, Bettwaschewechsel) entspricht
die Anlage einem hotelartigen Beherbergungsbetrieb, ungeachtet der Frage, ob die einzelnen Ein-
heiten an verschiedene Eigentimer verdullert werden oder nicht. SchlieRlich kommt es auf die
Eigentumsform bei der stadtebaulichen Bewertung des Betriebs nicht an.

Allerdings ist nicht auszuschlieRen, dass die Abgrenzung von Beherbergungsbetrieben und Feri-
enwohnungen anhand der Umsatzanteile ergédnzender Dienstleistungen rechtlich keinen Bestand
hat. Daher werden Ferienwohnungen als eigenstandige Nutzungsart berlicksichtigt.

Um klarzustellen, dass es sich bei den ergdnzenden Anlagen fur kulturelle, gesundheitliche und
sportliche Nutzungen nicht um Gemeinbedarfseinrichtungen, sondern um gewerblich betriebene
Einrichtungen der touristischen Infrastruktur handeln kann, wird die Formulierung Uberarbeitet und
von der in §§ 3 bis 9 BauNVO verwendeten Begriffen unterschieden.

Baugebigt / (iberbaubare Grundstiicksfldche

Auf Eingriffe in die bestehenden Teiche soll dauerhaft verzichtet werden, so dass schon aus die-
sem Grund eine Neuabgrenzung der Baugebietsflichen erforderlich ist. Wahrend die Teiche ein-
schliellich des Uferbereichs der Griinfliche zugeschlagen werden, wird das Baugebiet im Nord-
westen bis an die Grenze der friheren Raketenstation ausgeweitet.

Um das nach Norden erweiterte Baugebiet zu strukturieren, wird ergénzend eine private Erschlie-
Rungsstralle vorgesehen, die an die bestehende Zufahrt zum Feuerldschteich anschlieft.

Das Baufenster wird entsprechend der neuen Baugebietsabgrenzung Uberarbeitet. Dabei soll wei-
terhin ein angemessener Spielraum fiir die Umsetzung erhalten bleiben. Gleichzeitig aber soll die
Kleinteiligkeit der Bebauung verbindlich gesichert werden. Der Uberbaubare Bereich wird daher
durch zwei Zasuren gegliedert. Im Norden durchschneidet die vorgesehene ErschlieBungsstralie
(sowie in deren Verlangerung der geplante dffentliche FuBweg zum Strand) die Anlage. Im Siden
wird das Baufenster in Verlangerung der ErschlieBungsstrale Am Ostseestrand eingeschnitten,
um die zentrale Stellung des Klubhauses (Zentralgebdude) zu sichern.

2.3) ErschlieBung

Allgemein wirkt sich die Anderung nicht erheblich auf die Anforderungen an die 6ffentliche Er-
schlieung aus.

Der Verzicht auf die Zufahrt von Kreptitz wurde bereits im Verkehrskonzept fiir Lancken angeregt
und im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 17 ,Lancken® mit der Ausweisung ent-
sprechender Sondergebietsflachen auf der friheren Trasse verbindlich umgesetzt. Mit dem Ver-
zicht auf die Stralle wird die Moglichkeit einer flachensparenden Organisation der Spielbahnen
verbessert, was angesichts der gegenlber der urspringlichen Planung deutlich reduzierten Fla-
chenkulisse fur den Golfplatz erforderlich ist.

Die zusatzliche private ErschlieBungsstralte im Bereich des SO Golf schlielt an die bestehende
Zufahrt zum Feuerléschteich an. Die Stralle wird zugleich den durch Gehrecht gesicherten &ffent-
lichen FuBweg zum Strand aufnehmen.

Die medientechnische Ver- und Entsorgung des SO Golf wurde beim Bau der neuen Stralle be-
rucksichtigt; entsprechende Anschlusspunkte fir die Anlage stehen im Strallenraum zur Verfi-
gung.

Die Niederschlagswasserentsorgung soll entgegen der urspringlichen Planung unter Regie des
ZWAR erfolgen (vgl. bereits die Aussagen in der Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungs-
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plans Nr. 18a). Dafiir erteilte die untere Wasserbehorde am 6. Februar 2012 die wasserrechtliche
Einleiterlaubnis 08/RW/21 /2011 an den ZWAR. Vorgenommen wird eine gedrosselte Ableitung
des NW aus den offentlichen und den privaten Bereichen des B-Planes Nr. 18 A, Teil 1 (246 I/s)
und z.T. des B-Planes Nr. 17 (40,3 I/s) Uiber den &ffentliche RW-Kanal und die RRB (vorhandene
Teiche) in den Vorflutgraben 10/01. Die Einleitmenge ist auf 61,5 I/s begrenzt.

Angesichts der nunmehr bestehenden Mdglichkeit zur Ableitung des Niederschlagswassers wird
die bisherige Vorschrift zur dezentralen Versickerung als Kann-Vorschrift gefasst. Dies entspricht
inhaltlich der 1. Anderung des Bebauungsplans fir den Bereich des sogenannten Kiinstlerdorfs.

2.3) Flachenbilanz

Aus der 3. Anderung ergibt sich bezogen auf den westlichen Anderungsbereich folgende Flachen-
bilanz.

BP 18a | Flache

_z-u.'. GR_ zul. Versiegelun Fliche | zul. C;'R zul. Versiegelung
| gelung l g .

' : |

§

| Ursprungsplan 3. Anderung :
SO Golf | 18284qm | 5485qm 8.228 qm 21.097 qm i 6.320qm = 9494qm |
| 3.406 gm 1.022 gm 1.533 gm 3406qm | 1.022gm |  1.533gm |
Grinfliche Parkan-|  2.875qm | - - 4.186 gm | - | - i
lage ; ' .
 Wasserfliche 2170gm | - - 1.876 gm | - | - [
Griinfliche  Golf-|  30.696 gm : - - 25.864 gm | - ‘ - 5
platz | : i .
Verkehrsflache 1747qm | - 1.747 gm 2749qm | - 2749 qm |
' gesamt 59.178qm | 6.507 gm 11.508 gm 59178 qm | 7.351qm | 13.776qm |

Fur den &stlichen Teilbereich ergibt sich folgende Flachenbilanz.

BP 183_ Fldche ' zul. V;rsiegefung ' Fldache zul. Versiegelung
' Ursprungsplan | Ursprungsplan : 3. Anderung 3 ﬁ"dffl{?g_ ]
Griinflache Golf 8.314 gm - f 12.080 gm -
Verkehrsflache N 3.766 qm . 3.766qm 'L__“ . ___'_ -
gesamt . 12.080 gm 3.766 gm | 12.080 gm -

Trotz der leichten Zunahme der zulassigen Grundflache um 844 gm im SO Golf nimmt die zulds-
sige Versiegelung aufgrund des Verzichts auf Verkehrsflache insgesamt um rund 1.498 gm ab.

3) Auswirkungen

3.1) Zusammenfassung / Abwéagungsrelevante Belange

Neben den ausgewiesenen Planungszielen (vgl. Kap. 1.2) sind folgende Belange in der Abwagung
zu berlcksichtigen:

o die Belange der Wirtschaft, insbesondere unter dem Aspekt der Sicherung und Schaffung
von Arbeitsplatzen. Angesichts der strukturellen Defizite des Landes Mecklenburg-
Vorpommern heit es hierzu im Entwurf zum Raumentwicklungsprogramm MV (LEP): Auf-
grund der wirtschaftlichen, sozialen und kologischen Ausgangslage des Landes wird der
Schaffung und Sicherung von Arbeitsplatzen bei allen Abwagungsentscheidungen und Er-
messensspielrdumen Prioritdt eingeraumt. (vgl. Leitlinie 2.1). Mit der Anlage des Golfplat-
zes mit On-Course-Hotel werden Flachen fir eine gewerbliche Ansiedlung im Tourismus-
bereich bereitgehalten; die neben dem unmittelbaren wirtschaftlichen Effekt (Arbeitsplatze,
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Gewerbesteuern, Kureinnahmen) die Attraktivitdt der Gemeinde Dranske allgemein stei-
gemn (Verbesserung des Infrastrukturangebots, Saisonverlangerung) und damit deutliche
Entwicklungsimpulse fir die gesamte Region nach sich ziehen wird. Die Anderung (Golf-
Village mit kleinteilig aufgelockerter Bebauung statt kompaktes Golfhotel) sichert die Wirt-
schaftlichkeit der Anlage und ist damit Voraussetzung fiir die entsprechenden Investitionen
in Bebauung und Golfplatz.

e die Belange von Freizeit und Erholung: Angesicht der Lage in einem Tourismusschwer-
punktraum gemal RREP VP genieft die Erholungsflrsorge bei allen Planungen im Ge-
meindegebiet einen hohen Stellenwert. Hierzu gehért vor allem der Ausbau des touristi-
schen Sport- und Freizeitangebots - sowohl als wirtschaftliche Grundlage des Tourismus
allgemein als auch als eigenstandiger Abwagungstatbestand.

o die Belange des Umweltschutzes, einschliellich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege: Angesichts der Zugehdrigkeit des Plangebiets zum Innenbereich ist dem Natur-
schutz im Rahmen der Planung nur eine durchschnittliche Bedeutung einzurdumen. Eine
effiziente Nutzung baulich vorgepragter und erschlossener Grundstiicke entspricht den Zie-
len eines sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden gemaR § 1a
BauGB. Durch die Anderung betroffen sind jedoch geschitzte Kleingewasser sowie insbe-
sondere Lebensstétten streng geschiitzter Arten. Durch die Ausweitung des Baugebiets
zulasten bisheriger Grlnflachen entstehen zudem zusétzliche Eingriffe, die aber ange-
sichts der Verringerung der Verkehrsflache sowie des deutlichen Kompensationsiiber-
schusses der Planung nicht gesondert zu berlicksichtigen sind.

Private Belange werden durch die Planung nicht erheblich negativ beriihrt. Der durch das Bau-
fenster vorgegebene Abstand der neuen Bebauung zu den sidlich angrenzenden Villen wird un-
veréandert beibehalten.

3.2) Auswirkungen auf Natur und Umwelt

Die Anderung erstreckt sich auf einen brachgefallenen Bereich mit Baurecht nach § 30 BauGB, so
dass die Anderung als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt wird. Die geplanten Bau-
gebiete liegen im Bereich der ehemaligen Raketenstation und stellen damit eine Konversion (Wie-
dernutzbarmachung von Flachen) im Sinne des §13a BauGB dar. Bei Planungen nach § 13a
BauGB (Bebauungspléne der Innenentwicklung) gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung
des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig.

« Anlagebedingt nimmt trotz der leichten Zunahme der zuléssigen Grundflache um 844 gm
im SO Golf die zulassige Versiegelung aufgrund des Verzichts auf Verkehrsflache insge-
samt um rund 1.498 gm ab. Gleichzeitig entfallt mit der geplanten Stralle auch die stra-
enbegleitende Pflanzung (52 Baume). Die GRZ selbst wird unverandert belassen. Die zu-
lassige Grundflache im Bereich der Anderung (SO Golf) liegt mit 7.351 gm deutlich unter-
halb des Schwellenwerts des § 13a BauGB von 20.000 gm.

= Betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht zu erkennen, da die Beherbergungskapazitat
nicht erheblich verdndert wird. Durch die Anderung von kompaktem Golfhotel zu aufgelds-
tem Golf-Village werden keine Nutzungen zugelassen, die im Plangebiet bzw. in der nahe-
ren Umgebung nicht bereits vorhanden oder zuldssig waren. Bei Berlicksichtigung der fiir
Lancken angestrebten Gesamtkapazitat entstehen keine erheblichen Verdnderungen hin-
sichtlich des Verkehrsaufkommens auf den angrenzenden GemeindestraRen oder Nut-
zungsdrucks auf angrenzende Landschaftsbereiche.

« Baubedingt sind durch die Anderung keine Auswirkungen gegeniiber der bisherigen Fas-
sung des Bebauungsplans zu erwarten,

Hinsichtlich der Umweltbelange liegen aus der Ursprungsplanung von 2010 umfangreiche Unter-
lagen vor (Umweltbericht, Uberpriifung der Datengrundlagen und artenschutzrechtliche Vorab-
schatzung).
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Fur das Plangebiet besteht Baurecht nach § 30 BauGB, so dass ohne Planung (Nullvariante) mit
einer Umsetzung des Bebauungsplans in der Ursprungsfassung zu rechnen ist.

Zu Schutzgebieten und -objekten im Sinne des Naturschutzrechts siehe Punkt 1.4. Natura 2000-
Gebiete liegen erst in einer Entfernung von deutlich Gber 170 m jenseits der geplanten Golfanlage.

Angesichts einer grundsétzlich unveranderten baulicher Nutzung (Bebauung mit touristischer Nut-
zung, Versiegelung) sind der Planung zuzuschreibende erhebliche Auswirkungen auf die Schutz-
guter Klima, Boden und Wasser nicht erkennbar.

Die der Anderung zuzuschreibenden Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere sind
nicht erheblich.

Die zulassige Versiegelung nimmt aufgrund des Verzichts auf Verkehrsflache trotz der leicht aus-
geweiteten Baugebietsflache insgesamt um rund 1.498 gm ab. Dem Wegfall der urspriinglich ge-
planten stralenbegleitenden Baumreiche (52 Béume a 25 gm) mit berechnet 2.600 KFA steht we-
gen der Verringerung der zuldssigen Versiegelung durch Verkehrsflichen (1.498 gm * 0,5 Versie-
gelungszuschlag) eine Reduzierung des Eingriffs von 749 KFA gegeniber, so dass sich die Bilanz
in Summe um 1.851 KFA verschlechtert. Angesichts des bisherigen deutlichen Kompensations-
Uberschuss von 8.523 Kompensationsflachenpunkten (unter Bericksichtigung der 3. Anderung
des B-Plans Nr, 17 ,Lancken") ist der Verzicht auf Baumpflanzungen bereits faktisch kompensiert.
Es verbleibt nach der Planung insgesamt noch ein interner Kompensationstuberschuss von 6.672
KFA.

Angesichts des Erhalts aller besehenden Teiche werden die Konflikte mit Amphibienlebensraumen
gegeniber der Ursprungsplanung signifikant reduziert. Die Teiche sind seit der erstmaligen Kartie-
rung 2005 als Lebensstatten von Amphibien bekannt; insgesamt konnten seinerzeit im Untersu-
chungsraum 8 Amphibienarten [6 Froschlurche (Anura) und 2 Schwanzlurche (Caudata)] festge-
stellt werden, die alle nach der Roten Liste von M-V als gefahrdet bzw. stark gefahrdet gelten.
Aufgrund der hohen Artendiversitdt und Abundanz einiger Arten wurde der Bestand mit sehr hoch
bewertet. Die bestehenden Teiche sollen an die auf dem Golfplatz zu entwickelnden Amphibien-
strukturen angeschlossen werden, so dass die Amphibienlebensrdume im Vorhabenbereich mit
den Sommer- und Winterlebensraumen am Kustensaum vernetzt werden (Anbindung der Laich-
gewasser an Hardrough-Bereiche). Damit werden die Habitate auf Dauer gesichert.

Bereits in der Ursprungsplanung wurde der auch den Anderungsbereich betreffende Verlust von
Brutplatzen von Sperbergrasmiicke und Neuntdter behandelt und hierzu geeignete Kompensati-
onsmalinahmen (FCS-Malinahmen) festgelegt (Entwicklung von Heckenbriterhabitaten am Nor-
drand des B-Plan Nr. 18a / Malknahme-Flache A 3). Durch die genannte Manahme werden in
Nahe zum Eingriffsgebiet zusatzliche Ersatzhabitate fur die Sperbergrasmiicke geschaffen. Die
Strukturanreicherung der Offenlandschaft im Allgemeinen und der Erhalt bzw. die Neuanlage von
Feldhecken im Speziellen wird als wesentliche Schutzmalnahme der Sperbergrasmiicke bezeich-
net. Die Kompensationsflachen selbst bestehen aus bisherigem Ackerland. Vor diesem Hinter-
grund ist im Zuge der FCS-MaRnahmen von einem hohen Aufwertungspotenzial auszugehen.
Durch die artgerechte Ausgestaltung der Flachen ist eine Etablierung ahnlicher Bestandsdichten
wie im Bereich der ehemaligen Raketenstation prinzipiell méglich. Die geplanten Kompensations-
maflnahmen wurden daher von den Gutachtern als ausreichend erachtet, um einer vorhabensbe-
dingten Verschlechterung des regionalen Erhaltungszustandes dieser Art zu begegnen. Von den
genannten Kompensationsmalinahmen profitiert auch der Neuntéter, der @ahnliche Habitate wie die
Sperbergrasmucke bewohnt. Populationswirksame Beeintrachtigungen des Neuntéters kénnen
somit analog zur Sperbergrasmiicke ebenfalls ausgeschlossen werden.

Die Umsetzung der MaRnahme Flache A 3 wird derzeit vorbereitet. Die Fldchen wurden gesichert,
der Antrag auf Zustimmung zur spateren Anerkennung als OkokontomafRnahme geman § 4(1) Nr.
1 Okokontoverordnung M-V wurde gestellt, so dass eine Umsetzung gemaR der urspriinglichen
Konzeption erfolgen kann.

Grundsétzlich gelten die Aussagen der Ursprungsplanung in ihren Grundziigen daher weiterhin
fort.

Ohne Anderung der méglichen Héhenentwicklung der zukiinftigen Bebauung sind keine erhebli-
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chen Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu erwarten. Die Kleinteiligkeit der Bebauung wird die
Eingriinung erleichtern und sich damit letztlich férderlich auf das Landschaftsbild auswirken.

Das Schutzgut Mensch und seine Gesundheif, wird nicht erheblich berthrt. Angesichts der gleich-
bleibenden Anzahl von Nutzungseinheiten wirkt sich die Anderung nicht erheblich auf das zu er-
wartende Verkehrsaufkommen aus. Es werden keine Nutzungen zugelassen, die im Plangebiet
bzw. in der ndheren Umgebung nicht in groerem Umfang bereits zuldssig sind.

Das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter ist durch die Anderung selbst nicht betroffen.

Nicht zuletzt angesichts der spezifischen Inhalte der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18a
,Golfanlage Lancken — Teil 1" kann auf der Grundlage der vorgenommenen Uberschlagigen Prii-
fung zusammenfassend eingeschatzt werden, dass bei Umsetzung der Planung im Vergleich zur
Ursprungsplanung keine erheblichen zuséatzlichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Dranske, Oktober 2015
l'-?l:fs(—”( sl {’/ _.Z-'?‘{ fz &;r‘_‘;‘ = /Zj
D v J

2| U. Anters
f[-j/ Bf::ffj(wmﬁﬁ‘c’f
&/

-
-

B-Plan Nr. 18a ,Golfanlage Lancken — Teil 1, 3. Anderung Seite 12 von 12
Satzung, Fassung vom 15.06.2015, Stand 30.10.2015



