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6. vereinfachte Anderung des
Bebauungsplans
mit 6rtlichen Bauvorschriften

Nr. 17
“Lancken"”

im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB ohne Umweltbericht

Gemeinde Dranske / Riigen
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1. Ziele und Grundlagen der Planung

1.1) Lage des Plangebiets / Umfang der Anderungen

Das Plangebiet (Geltungsbereich der 6. Anderung) umfasst Teilflaichen des bestandskraftigen Be-
bauungsplans mit den Baugrundstiicken Flst. 5/191, 5/82, 5/84, 5/41, 5/42, 5/210, 5/181 der Ge-
markung Lancken, Flur 1 sowie der Teilflaichen der angrenzenden Gemeindestrale Zu den Kranich-
feldern (Flst. 5/38). Das Plangebiet (Anderungsbereich) umfasst knapp 0,8 ha.

Die Anderungen erstreckt sich auf einen raumlich kleinen Teilbereich des bestandskraftigen B-
Plans Nr 17. Geédndert werden folgende Festsetzungen:

der Nutzungsartenkatalog wird fiur das SO Freizeit um untergeordnete Nutzungen (Laden,
Betriebswohnungen) sowie ausnahmsweise zuldssige Nutzungen (Ferienwohnungen) er-
ganzt und redaktionell korrigiert,

das Baufenster sowie die Festlegung zur Geschossigkeit werden firr den Bereich der Bow-
lingbahn (Zu den Kranichfeldern 19) Uberarbeitet und die Abgrenzung der Baugebietsflache
an den Bestand angepasst,

die Baufenster in den Baupléatzen Zu den Kranichfeldern 17 und 20 werden bei unverinder-
ter GroRe gedreht, um die Einhaltung der Grenzabsténde auch fir eine weiche Bedachung
(Reetdeckung nach § 32 LBauO M-V) zu ermdglichen und Eingriffe in die angrenzenden
Bdschungsbereiche zu minimieren,

die RW-Leitung (Uberlauf Feuerldschteich) im Bereich des SO Freizeit einschlieRlich des
entsprechenden Leitungsrechts werden nachgetragen,

Die ortlichen Bauvorschriften zur Dachgestaltung werden fur den Sonderbau der Bowling-
bahn aufgehoben.

Grundsétzlich werden die Baugebietsfldchen im Detail an die inzwischen erfolgten Grundstuickstei-
lungen angepasst und die Umsetzung des Bebauungsplans damit erleichtert.

Durch die Anderung entstehen keine zusétzlichen Baugrundstlicke.

Die generellen Festsetzungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung sowie zur Bauweise werden
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ubernommen. Da die Grundziige der Planung unverdndert belassen werden, wird das vereinfachte
Verfahren gemaR § 13 BauGB angewandt.

Die Planzeichnung der Andgrung beruht auf der Planzeichnung des bestandskraftigen Bebauungs-
plans in der Fassung der 2 Anderung. Der Katasterbestand wurde zum Stichtag Januar.2017 aktua-
lisiert.

1.2) Planungsziele / Notwendigkeit der Planung

Ziel der Planung ist es, die Nutzungsméglichkeiten der privaten Baugrundstiicke, vor allem die
Nachnutzung des Bestandsgeb&udes der Bowlingbahn (ehemaliger Bunker) zu verbessern.

1.3) Zusammenhang mit bisherigen Planungen

Fur die Gemeinde Dranske liegt ein wirksamer Flachennutzungsplan vor. Fir den Planbereich wird
einheitlich ein sonstiges Sondergebiet Ferien fur gleichwertig touristische Nutzungen und Wohnen
dargestellt. Da die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung nicht veréndert wurden, gibt es be-
zuglich des Entwicklungsgebotes nach § 8 Abs. 2 BauGB hinsichtlich der 6. Anderung keine neuen
Aussagen.

Far die Gemeinde Dranske liegt kein Landschaftsplan vor.
1.4) Bestandsaufnahme

1.4.1) Aktuelle Fldichennutzungen im bzw. angrenzend an das Plangebiet

Das Plangebiet besteht aus der ehemaligen Raketenstation Lancken, von der noch einige der Bun-
ker und Unterstédnde erhalten sind. Das Geldnde wurde in den letzten Jahren als Wohn- und Feri-
engebiet erschlossen und in groRen Teilen mit Einfamilienhdusern neu bebaut. Es besteht Baurecht
nach § 30(1) BauGB.

Fur das SO ,Ferien” wurde eine eingeschossige Bebauung in offener Bauweise mit einer zuldssigen
Grundflachenzahl von 0,25 bzw. 0,3 zugelassen. Die Uiberbaubare Grundstiicksflache ist durch ein-
zelne Baufenster angegeben.

Fur das SO ,Freizeit* im Bereich der Bowlingbahn (Zu den Kranichfeldern 19) gilt eine GRZ von 0,3
bei einem Vollgeschoss. Die értlichen Bauvorschriften zur Dachgestaltung kénnen angesichts der
spezifischen Gebdudeform (ehemaliger Bunker) nicht eingehalten werden.

1.4.2) Schutzobjekte im bzw. angrenzend an das Plangebiet

Das Plangebiet stellt sich nach der erfolgten umfangreichen Neubebauung heute als Teil der im Zu-
sammenhang bebauten Ortslage Lancken dar. Schutzgebiete befinden sich erst im weiteren Um-
feld. Denkméler bzw. Bodendenkmaler sind nicht bekannt.

1.5) Abwégungsrelevante Belange

Angesichts des vergleichsweise geringen Umfangs der Anderung ist die Planung nicht geeignet,
erhebliche Auswirkungen auf die 6ffentlichen Belange hervorzurufen.

2. Planung

2.1) Stadtebauliche Planung
Bereich Zu den Kranichfelderm 17 und 20

Fur den Bereich Zu den Kranichfeldern 17 und 20 werden die Baufenster bei unveranderter Abmes-
sung gedreht. Damit soll die Einhaltung der Grenzabsténde auch fur eine weiche Bedachung
(Reetdeckung nach § 32 LBauO M-V) ermdglicht werden. Zudem werden Eingriffe in die angren-
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zenden Bdschungsbereiche minimiert,

Im Zuge der Anderung werden zudem die Abgrenzung des unterschiedlichen Nutzungsmafes im
SO Ferien sowie die Abgrenzung gegeniiber dem SO Freizeit entsprechend der erfolgten Grund-
stlcksteilungen verschoben. Die Auswirkungen auf die zuldssige Versiegelung sind geringfiigig und

heben sich im Saldo weitgehend auf.

e Das SO Freizeit weist demnach nur noch 1.444 gm (statt 1.501 gm) auf, entsprechend redu-
ziert sich die zuldssige Versiegelung um rund 45 gm auf 1.155 gm.

e Das SO Ferien wird geringfuigig auf 1.877 gm (statt 1.842 qm) erweitert, dadurch nimmt die

maximale Versiegelung rechnerisch
um 23 gm auf 774 gm.

Bereich Zu den Kranichfeldern 19

Fir den Bereich des SO Freizeit/Sport soll
unter Wahrung der bisherigen Ausrichtung
die Nutzbarkeit der Altanlage verbessert
werden. Nicht zuletzt die spezifische Ge-
bdudeform des Bestandsgebdudes (als
umgebauter Bunker) erfordern und rechtfer-
tigen spezifische Regelungen.

Art der baulichen Nutzung

Der Gemeinde liegt eine Interessenbekun-
dung fur die Wiederherstellung bzw. den
Ausbau der derzeit brachliegenden Bow-
lingbahn vor. Entstehen sollen 2 Bowling-
bahnen sowie eine gastronomische Einrich-
tung mit 30 Pldtzen (zuzigl. 18 Platze Au-
Rengastronomie). Damit wiirde der bisheri-

Abbildung 1: Ansichten Um- und Ausbau Bowling-
bahn, Architekten Banghard und Nassutt, Wustrow

ge Schandfleck beseitigt und das touristische Angebot im Ferienort Lancken ausgeweitet.

Voraussetzung fir einen wirtschaftlich nachhaltigen Betrieb der Bowlingbahn sind jedoch zusétzli-
che Nutzungsméglichkeiten fiir den Eigentiimer.

Die Nutzungen Sport- und Freizeiteinrichtungen sowie Schank- und Speisewirtschaften wer-
den durch einen Laden zur Versorgung des Gebiets erganzt. Die kleine Verkaufseinrichtung
kann rdumlich in die Bowlingbahn integriert werden und ohne zusatzliches Personal gefiihrt
werden. Wirtschaftlich erfolgversprechend (und stadtebaulich wiinschenswert) ist ein einge-
schrénktes, kioskartiges Angebot von Gitern des taglichen Bedarfs (z.B. Brétchen, Getran-
ke). Lancken ist als Feriengebiet in hohem MaRe durch kurzfristig wechselnde Géste ge-
kennzeichnet, die oft nur vergleichsweise kurz bleiben und dementsprechend ein spontanes
Einkaufsverhalten an den Tag legen. Ein kioskartiges Angebot verbessert damit die touristi-
sche Attraktivitét des Standorts, ohne in Konkurrenz zu den Einkaufsangeboten im Hauptort
zu treten.

Mit dem Begriff des Ladens sowie dem Bezug auf das Gebiet ist planungsrechtlich gesi-
chert, dass es sich nur um eine vergleichsweise kleine Verkaufsstelle handeln kann und kein
nahversorgungs- oder zentrenrelevanter Einzelhandelsbetrieb angesiedelt werden kann.

Im Sinne einer Berichtigung wird zudem die bisherige Formulierung tberarbeitet. Bei den
Anlagen fur kulturelle, gesundheitliche, sportliche Zwecke handelt es sich planungsrechtlich
um offentliche, die Gemeinbedurftigkeit erfullende Einrichtungen. Gewerbliche Sport- und
Freizeitangebote fallen nicht unter die Anlagen fir sportliche Zwecke und sind daher separat
zu fassen.

Gleichfalls wird ergadnzend eine Betreiber- / Eigentimerwohnung zugelassen, wie es fir in-
habergefiihrte Gewerbebetriebe allgemein tblich ist (vgl. die Regelungen des § 8 BauNVO).

Als ausnahmsweise zuldssige Nutzungen werden Ferienwohnungen beriicksichtigt. Eine Vermie-
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tung in geringem Umfang wird die Wirtschaftlichkeit des Betriebs verbessern und damit die Nach-
haltigkeit des Angebots unterstitzen kénnen. Durch den Ausnahmevorbehalt ist sichergestellt, dass
es sich nur um einzelne Nutzungseinheiten handeln wird und die Ferienwohnnutzung hier insge-
samt nur ergénzend neben der Sport- und Freizeitnutzung méglich ist.

Far die avisierten gewerblichen Nutzungen wird mit folgendem Stellplatzbedarf gerechnet, der als
kompakte Stellplatzanlage im Nordwesten des Baugebiets erfiillt werden kann:

Bowlingbahn (4 pro Bahn) = 8 Stellplatze
Gastronomie als Imbiss / Kiosk (1 pro 8 Platze) = 6 Stellplatze
erganzende Sportanlagen (im Bereich der Grinfliche) = 2 Stellplatze

MaR der baulichen Nutzung

Vor dem Hintergrund der spezifischen Geb&udeform des ehemaligen Bunkers sind partiell zweige-
schossige Geb&ude sinnvoll méglich (siehe Abbildung 1). Der Bereich der Zweigeschossigkeit wird
festgelegt. Ergénzend wird eine maximale Firsthéhe eingefilhrt. Mit einer Firsthéhe von 22,0 m HN
entspricht die Uber Geldnde sichtbare Geb&dudehohe rund 10 und liegt damit in einem der Umge-
bungsbebauung vergleichbaren Rahmen.

Das Baugebiet selbst wird hinsichtlich des Umfangs in Richtung Griinflache bestandsorientiert neu
abgegrenzt. Dabei wird der gesamte Boschungsbereich (einschlieBlich eines schmalen Streifens fiir
den Unterhalt) dem Baugebiet zugeschlagen. Das Baugebiet wéchst damit um rund 10% (bzw.
265 gm) auf nunmehr 2.945 gm (bisher 2.680 gm). Dadurch erhéht sich bei gleichbleibender GRZ
die zuléssige Versiegelung um knapp 120 gm.

Der Bebauungsplan enthélt hinsichtlich des MaRes der Nebenanlagen und Stellpldtze keine eigenen
Festlegungen, so dass § 19(4) BauNVO gilt, der eine Uberschreitung von 50% bezogen auf die
GRZ zulasst. Angesichts des hohen Stellplatzbedarfs der gewerblichen Nutzungen ist dieses MaR
voraussichtlich nicht ausreichend. Nach § 19(4) BauNVO kann im Einzelfall von der Einhaltung der
Grenzen abgesehen werden, wenn die Einhaltung zu einer wesentlichen Erschwerung der zweck-
entsprechenden Grundstlicksnutzung fiihren wiirde, was hinsichtlich der gewerblichen Nutzungen
zutrifft. Auswirkungen auf die natirlichen Funktionen des Bodens sind bereits durch die Verpflich-
tung, Stellpldtze mit wasserdurchléssigen Beldgen (wassergebundene Decke, Schotterrasen, Pflas-
ter mit Rasenfugen, Drainpflaster, Rasengittersteine) auszubauen, gemindert.

Sonstige Anpassungen

Nachdem im Zuge der ErschlieBung der nordlich angrenzenden Baugrundstiicke der Uberlauf des
Feuerl6schteichs neu an den Rand des SO Sport/Freizeit verlegt wurde, muss die Leitung nach-
richtlich neu beriicksichtigt und durch Darstellung einer mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belas-
tenden Flache gesichert werden.

Die bisherigen Baumstandorte u.a. im Bschungsbereichs des Bunkers erschweren den Unterhalt
und damit auch den Erhalt des Geb&udes und werden entsprechend raumlich geéndert.

Angesichts der spezifischen, durch den Altbestand des Bunkers vorgegebene Gebaudeform ist die
Anwendung der ortlichen Bauvorschriften fir neue Wohngebéude nicht sinnvoll. Der Geltungsbe-
reich der 6rtlichen Bauvorschriften zur Dachgestaltung wird daher auf das SO Ferien eingeschrankt.

2.2) Flachenbilanz

Durch die Planung veréndert sich die Nutzung im gesamten Bebauungsplangebiet nur vergleichs-
weise geringfiigig, so dass auf eine Aktualisierung der Flachenbilanz verzichtet werden kann.

2.3) ErschlieBung

Die Anderung wirkt sich nicht erheblich auf die Anforderungen an die ErschlieBung aus. Der Bereich
ist erschlossen, das direkte Umfeld auch weitgehend bebaut.
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3. Auswirkungen auf Natur und Umwelt

Die 6. Anderung erstreckt sich auf einen teilweise bebauten Bereich mit Baurecht nach § 30(1)
BauGB.

Durch die Ausweitung der Baugebietsflache (zulasten von Griinflaichen mit der Zweckbestimmung
Sportanlage) nimmt die mégliche Versiegelung im Baugebiet geringfligig um knapp 100 gm zu. Da
jedoch auch in Sportanlagen Versiegelungen zuldssig sind bzw. zu erwarten waren, kénnen die
Auswirkungen aufgrund ihrer Geringfiigigkeit vernachlassigt werden.

Die Pflanzgebote werden in unverandertem Umfang beibehalten.

Die grundsatzlichen Aussagen des urspriinglichen Bebauungsplans einschlieRlich der erfolgten An-
derungen zu den Auswirkungen auf Natur und Umwelt bleiben weiterhin giiltig.

Gemeinde Dranske, Juni 2017
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