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1) Grundlagen der Planung

1.1 Allgemeines

1.1.1 Geltungsbereich / Lage des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst einen zentralen Bereich in der Ortslage Lobkevitz angrenzend und siidlich
der zentralen Durchfahrtsstralle ,Lobkevitz". Er ist deckungsgleich mit dem Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Nr.28 ,Lobkevitz‘ der Gemeinde Ostseebad Breege. Betroffen von der Anderung sind
folgende Flurstiicke:

Gemeinde Breege, Gemarkung Lobkevitz, Flur 2: 7/3 sowie Flur 5: 16/3, 16/5, 17/1, 1713, 17/4, 19/2,
20/1, 20/2, 21, 33/2, 33/3, 34/4, 34/6, 34/7, 40/3 und 40/7. Die Plangebietsfldche betrégt ca. 1 ha. Sie
wird im Westen, Stuiden und Osten durch Siedlungsfldchen begrenzt; im Norden begrenzt oben ge-
nannte Stralle das Plangebiet.

1.1.2 Rechtsgrundlage
Die Planung beruht auf folgenden Rechtsgrundlagen:

- Baugesetzbuch — BauGB - in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (GBI. | S.
3634), zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. | Nr. 6) gedndert,

- Baunutzungsverordnung — BauNVO - in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 6) geandert,

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpl&ne und die Darstellung des Planinhalts Plan-
zeichenverordnung — PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geéndert worden ist.

1.2 Ziele der Planung

Ziel ist es, die im rechtswirksamen FNP dargestellten Bauflachen weiterhin als Bauflachen zu erhal-
ten. Jedoch soll die Art der baulichen Nutzung fiir den Planbereich im Zusammenhang mit der ver-
bindlichen Bauleitplanung geéndert und in der vorbereiteten Bauleitplanung entsprechend ausgewie-
sen werden. Die vorliegende Anderung des FNP wird im Parallelverfahren zum Nr.28 ,Lobkevitz*
durchgefiihrt.

Mit der Planung soll auf einer durch den angrenzenden Siedlungsbereich vorgepragten Flache Wohn-
bebauung mit untergeordneter Ferienvermietung entwickelt und damit die in der Ortslage bereits er-
schlossenen zentralen Flachen einer baulichen Nutzung zugefiihrt werden.

Ziel ist eine Aktivierung bestehender Baulandpotentiale in vorhandenen stédtebaulichen Strukturen.
Mit der Uberplanung soll

e den Wohnbedirfnissen der értlichen Bevélkerung entsprochen und wirtschaftliche Teilhabe an
der touristischen Entwicklung der Region erméglicht (eigentimerbegleitetes Ferienwohnen)
werden,

+ durch Entwicklung eines bereits durch die angrenzende Ortslage vorgepragten, durch die be-
stehende Gemeindestralle erschlossenen Bereichs eine kompakte Siedlungsfigur und damit
eine gute Nutzung éffentlicher Infrastruktur gesichert sowie ein sparsamer und schonender
Umgang mit Grund und Boden im Sinne des § 1a BauGB gewahrleistet werden,

* ein stadtebaulicher Missstand beseitigt werden, der durch Nutzungsaufgabe der groRlen
Scheunen seit vielen Jahren den zentralen Bereich der Ortslage optisch belastet.

Neben den vorgenannten Belangen sind die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander gerecht abzuwagen.

1.3 Planungserfordernis

Bebauungspldne missen sich aus dem Flachennutzungsplan entwickeln (§ 8 Abs. 2 BauGB). Der
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Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren zum B-Plan 28 ,Lobkevitz* geéndert (§ 8 Abs.3
BauGB). Die Ausweisung von Bauland in diesem Bereich wurde bereits in der Fortschreibung des
FNP vollzogen. Eine Neuinanspruchnahme von Baufldchen ist somit mit der Planung nicht verbunden.

Bei dem Plangebiet handelt es sich weiterhin um eine innerdrtliche, baulich vorgenutzte und gut er-
schlossene Lage. Auch wenn die bestehende rsumliche Situation trotz der Umgebungsbebauung evtl.
keinen Anlass gibt, die Bebauung als im Sinne des § 34 BauGB zu beurteilen, so kann jedoch davon
ausgegangen werden, dass die umgebende Bebauung einen bestehenden und zusammenhéngen-
den Siedlungsbereich darstellt.

Eine Anderung des FNP ist dennoch notwendig geworden, da trotz der Baufléchenausweisung in der
Fortschreibung bislang keine Umsetzung der Planung im Sinne einer Mischbaufidche erfolgen konnte.
Dennoch soll an der umgebenden Mischbauflichenausweisung festhalten werden, da sie die letzten
in der Gemeinde sind und als verbleibende Dorflage solchen (gemischten) Nutzungen zur Verfigung
stehen, die in anderen Bereichen nicht mehr mdglich wéren.

1.4 Verfahren
Das Verfahren soll als zweistufiges Vollverfahren durchgefiihrt werden.

1.5 Planerische Vorgaben

1.5.1 Erfordernisse der Raumordnung

Die Gemeinde Ostseebad Breege wird im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern
(RREP) als touristischer Siedlungsschwerpunkt innerhalb eines Tourismusschwerpunktraumes (3.1.3
RREP VP) ausgewiesen. Das Gemeindegebiet Breege ist Uberlagernd als Vorbehaltsgebiet Landwirt-
schaft (3.1.4 RREP VP) dargestelit.

Siedlungsschwerpunkte haben im Wesentlichen ergénzende, ortsnahe Versorgungsaufgaben. Mit der
Festlegung der Siedlungsschwerpunkte soll die Sicherung der léndlichen Rdume als Wohn- und Wirt-
schaftsstandorte unterstiitzt und deren materielle sowie dienstleistungsbasierte Versorgung gesichert
werden.

In den Vorbehaltsgebieten Tourismus (Tourismusrédume) hat die Entwicklung ihrer Eignung und Funk-
tion fiir Tourismus und Erholung eine besondere Bedeutung. Die Gemeinde Breege liegt laut RREP
im Tourismusschwerpunktraum (3.1.3 (3) RREP). In den Tourismusschwerpunktrdumen stehen die
Verbesserung der Qualitét und der Struktur des touristischen Angebotes sowie MaBnahmen der Sai-

sonverlangerung im Vordergrund.

Breege ist im RREP VP dem Nahbereich des Grundzentrums Sagard zugeordnet. Die Wohnbaufl&-
chenentwicklung ist daher laut Programmpunkt 4.2 (2) LEP M-V am Eigenbedarf zu orientieren. Die
Entwicklung einer im Flachennutzungsplan bereits als Baugebiet dargestellten, durch den mehrseiti-
gen Anschluss an den Bebauungszusammenhang geprégten Fléache tragt zu einem schonenden und
sparsamen Umgang mit Grund und Boden bei (4.1(7), 5.1.2(2) RREP VP), der Entstehung neuer
Splittersiedlungen sowie der Erweiterung vorhandener Splittersiedlungen wird damit entgegengewirkt
(4.1(4) RREP VP).

Im Jahr 2016 wurden die Grundsitze der Raumordnung durch das Landesraumentwicklungspro-
gramm M-V (LEP M-V, 2016) inhaltlich ergénzt. Nach 4.1(5) LEP sind in den Gemeinden die Innen-
entwicklungspotenziale sowie Mdglichkeiten der Nachverdichtung vorrangig zu nutzen. Sofern dies
nachweislich nicht umsetzbar ist, hat die Ausweisung neuer Siedlungsflichen in Anbindung an die
Ortslage zu erfolgen. Innenentwicklungspotenziale beinhalten dabei neben Brachflachen und leerste-
hender Bausubstanz ausdriicklich auch Baulandreserven. Mit einer kleinteiligen Arrondierung auf im
Flzchennutzungsplan bereits als Baugebiet dargestellten Fliachen wird den Zielen der Raumordnung
entsprochen. Die Planung tragt zur Aufwertung des Ortsbildes bei und entspricht dem Programmsatz
4.1 (6) RREP VP zur Siedlungsstruktur.

1.5.2 Ausweisungen im Flichennutzungsplan
Der wirksame im Jahr 2008 fortgeschriebene Fliachennutzungsplan der Gemeinde Breege stellt fur
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das Planungsgebiet ein ,Mischbaufldche” dar.
In der Begriindung der Fortschreibung heil3t es zu Lobkevitz:

.Neben den beiden zentralen Ortsbereichen Breege und Juliusruh sollen Au3enstandorte, sofern sie
wie Lobkevitz und Schmantevitz Giber ein gewisses Gewicht verfiigen, erhalten und entwickelt werden.
Die kleinen, um historische Gutsanlagen entstandenen Weiler gehéren traditionell zum Landschafts-
bild; sie gliedern mit ihrem pragenden Baumbestand die weiten Ackerflachen und kénnen die Land-
schaft fir den Tourismus erschlieflen.

Angesichts der vorhandenen Bebauung mitrund &0 00000l IR Do DD Ll DTl Dl Ll il <

20 Wohn- / Ferienwohngeb&uden wird die Orts- © .~ . ° :
lage wie im bisherigen FNP als gemischte Bau- . ....... .. L e

flache dargestelit. ... Insbesondere der Bestand . ...... a0 P S

der historischen Gutsanlage (umfangreiche Stal- .. ... ... .. . PaN T

lungen) bieten Entwicklungspotenzial vor allem .. ... ... ) L R S

fur erganzende Dienstleistungen (Reiterhof, = - -~ NG5 bbb SR
Kutschfahrten, Werkstétten).” AT b/ A S I R

....................

Der mit der Fortschreibung des Flachennut- ‘ .

zungsplans 2008 seinerzeit gewiinschte Nut- .. .. /] ST ORI D
zungsmix fuhrte zu einer Ausweisung als ge- '~ = N ir= N ~J\ S
mischte Bauflache. Die avisierten Nutzungener- [ ... .. . : L N8R
schienen in den letzten 15 Jahren jedoch nicht ...  }i e TR -
umsetzbar, sodass insbesondere der Planbe- .. .. [f % RN T
reich bis auf eine abgerissene Stallanlage sich ... .. 4" . | < G R L N
heute 30 Jahre spéter tatsachlich immer nochso | .. . 4 ;} S o e e R VS S
darstellt wie zum Beginn der Planungen zur Erst- = T— & —
aufstellung des Flachennutzungsplans im No- Abbildung 1: Fldchennutzungsplan mit Geltungsbereich
vember 1992. des Bebauungsplans (gelb), Ausschnitt ohne Mal3stab

Mit der Entwicklung einer Sonderbauflache kann
die Planung nicht aus den Vorgaben des Flachennutzungsplans abgeleitet werden. Der FNP muss
parallel zum B-Planverfahren gedndert werden (2.Anderung des fortgeschriebenen FNP).

Fir die Gemeinde Breege besteht ein Landschaftsplan. Der Landschaftsplan ist bezliglich der Sied-
lungsflaichenausweisung nahezu identisch mit den Darstellungen des Flachennutzungsplans und
weist das Plangebiet sowie seine unmittelbare Umgebung als 1&ndlich gepragtes Dorfgebiet aus. Eine
Ausweitung der Siedlungsflache in den planungsrechtlichen AuRenbereich ist mit der Planung nicht
vorgesehen.
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1.6 Zustand des Plangebietes

1.6.1 Nutzungen innerhalb bzw. im Umfeld des Plangebietes

Die Ortslage Lobkevitz ist im Kern gepréagt von
der urspriinglichen Gutsanlage, die um 1840 in
ihrer Grundstruktur errichtet wurde. Das Plange-
biet liegt im nérdlichen Bereich der ehemaligen
Gutsanlage, die nach dem 2.Weltkrieg bauliche
Ergénzungen erfuhr und nach 1990 einige Jahre
leer gestanden hat.

Das Plangebiet im Geltungsbereich ist gepragt
durch den Bestand von zwei ca. 70m langen
zweigeschossigen Scheunen sowie einem Ge-
b&ude und nordwestlich vorgelagerten baumbe-
standenen Freifldchen.

Im Westen und Norden wird das Plangebiet
durch Stralen begrenzt. Im Westen schlielt da-
ran Wohnbebauung mit dazugehoérigen Freifla-
chen an. Im Norden besteht auf der Nordseite
der Riig3 eine gewerbliche Nutzung.

Sudlich des Plangebiets liegen die Garten der
weiter stidlich bestehenden ehemaligen Guts-

hofbebauung. Im Osten bestehen eine baumbe-  Abbildung 2: Luftbild Ortslage Lobkevitz Plangebiet

¥y .

standene Grinflache und Siedlungsbereiche mit  (gelb), ohne Malstab
Einfamilienhdusern und den dazugehérigen Gartenanteilen.

Weitere gemeindliche Planungen (Bebauungspléne oder weitere gemeindliche Satzungen) liegen fur

die Ortslage Lobkevitz z.Z. nicht vor.

1.6.2 Schutzgebiete

Die gesamte Ortslage und mithin das Plangebiet
liegen auBerhalb von Schutzgebieten im Sinne
des Naturschutzrechts. Die internationalen
Schutzgebiete befinden sich erst in einem weite-
ren Umfeld in stidostliche Richtung:

- Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung (GGB): DE_1446-302, Nordragen-
sche Boddenlandschaft (ca. 720m)

- Europaische Vogelschutzgebiete:
DE_1446-401, Binnenbodden von Rigen
(ca. 820m).

Die Schutzgebiete sind durch den Siedlungsbe-
reich der Ortslage Lobkevitz vom Plangebiet ge-
trennt, so dass keine von der Planung ausgehen-
den Auswirkungen auf die Schutzgebiete zu erken-
nen sind. Landschafts- oder Naturschutzgebiete
sind in der Umgebung nicht ausgewiesen.

Bodendenkmale

Im Plangebiet sind keine Bodendenkmale bekannt.

Hochwasser

2. Anderung des fortgeschriebenen FNP, Begr.
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Abbildung 3: GGB-Gebiete (blau), EU-Vogelschutz-
gebiete (dunkelblau) (Quelle: www.umweltkar-
ten.mv-regierung.de)
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Das Plangebiet liegt nicht in einem als Hochwasserrisikogebiet ausgewiesenen Bereich.

Trinkwasserschutzgebiet
Das Plangebiet befindet sich nicht in einer Trinkwasserschutzzone.

Immissionen / Emissionen
Im Plangebiet befinden sich keine nhach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz genehmigungsbedirf-
tigen Anlagen, ferner befindet sich das Plangebiet auch nicht im Einwirkbereich einer solchen Anlage.

2 Stadtebauliche Planung

2.1 Nutzungskonzept

Mit der Planung soll die Wohnnutzung durch eine #
klelntelllge Bebauung gestarkt werden Mit der Er- |

nach Norden fortgesetzt (vgl. Abbildung 5).

Entstehen sollen ca. elf Einfamilienh&user fur Dau-
erwohnsitze, ergénzt durch untergeordnete Ferien-
nutzungen.

Der stadtebauliche Entwurf orientiert sich an den
bestehenden éffentlichen ErschlieBungen und sieht
entlang dieser die Errichtung der Gebaude vor. Le-
diglich im Osten bzw. Stidosten sollen jeweils zwei
Gebaude Uber von den HaupterschlieRungen abge-
hende Stiche erschlossen werden. Die vier Ge- |
bdude sind entsprechend der noch bestehenden
Hofanlage ausgerichtet.

Angestrebt ist fur die dorfliche Ortslage eine ange-  apbildung 5: Stadtebaulicher Entwurf
messene aufgelockerte Bebauung.

2.2 Anderweitige Planungsméglichkeiten

Durch die Entwicklung eines bereits durch die umgrenzende Ortslage vorgeprégten und durch die
bestehende GemeindestralRe erschlossenen Bereichs liegt die Entwicklung des innerortlichen Plan-
gebiets im Sinne eines sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden nahe. Schlief3lich
wurde bereits auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung (FNP) dieser Bereich zur baulichen
Entwicklung vorgesehen. Ausweisungen als gemischte Bauflachen haben aber bisher zu keiner Ent-
wicklung gefiihrt.

Insofern beschranken sich die anderweitigen Planungsmdéglichkeiten dann in der verbindlichen Bau-
leitplanung insbesondere auf die Abwagung zwischen Wirtschaftlichkeit und ortlich angemessener
Bebauungsdichte.

2.3 Planerische Festlegungen

In der ersten Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung hatte die Gemeinde eine Wohnbaufliche nach
§ 1 Abs.1 Nr.1 BauNVO ausgewiesen, da dies der allgemeinen intendierten Zweckbestimmung (vor-
wiegend Wohnen) entspricht. Daraus sollte auf der Ebene des Bebauungsplans ein Allgemeines
Wohngebiet nach § 4 BauNVO mit der untergeordneten touristischen Nutzung entwickelt werden.

Private Fremdenvermietung hat in der Kiistenregion eine lange Tradition. Bereits im 19. Jahrhundert
war es Ublich, wahrend der Saison die ,gute Stube" an Feriengaste zu vermieten und so das Haus-
haltseinkommen aufzubessern. Auch heute ermdglicht die private Vermietung weiten Kreisen der Be-
vélkerung eine direkte Teilhabe an den Verdienstmdéglichkeiten im Tourismus. So tragt die
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Einliegerwohnung haufig nicht unwesentlich zur Finanzierung der ansonsten eigengenutzten Immo-
bilie bei. Viele Gaste schitzen zudem die private Atmosphare mit haufig auch persénlichem Kontakt
zum Vermieter (und entsprechenden Ratschlégen hinsichtlich lohnender Ausfliige, guter Restaurants
etc.).

Zwar ging das OVG Greifswald auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung im Jahr 2017 noch
davon aus, dass die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes mit der Zulassung einer Ferien-
wohnnutzung generell nicht vereinbar ist, weil Ferienwohnungen weder vom bauplanungsrechtlichen
Begriff des Wohnens bzw. des Wohngeb&udes i. S.d. § 4 Abs. |, Abs. 2 Nr. | BauNVO umfasst sind
noch als Betriebe des Beherbergungsgewerbes i. S.d. § 4 Abs. 3 Nr. | BauNVO angesehen werden
kénnen. Mit dem Inkrafttreten des § 13 a BauNVO schien jedoch nun eine Vereinbarkeit von unterge-
ordneter Feriennutzung und Wohnen gegeben.

Mit dem Urteil des OVG Greifswald vom 06.11.2019 geht das Gericht jedoch weiterhin davon aus,
dass die Zulassigkeit von Ferienwohnungen mit § 4 BauNVO nicht vereinbar ist. ,Insoweit durfte im
Ubrigen auch bei Zugrundelegung der aktuellen Rechtslage nach Inkrafttreten des § 13 a BauNVO
nichts Anderes gelten.” (Urteil vom 06.11.2019 3 K 489/15)

Im Urteil wird dies begriindet:

,Allgemeine Wohngebiete dienen nach § 4 Abs. | BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Néheres ergibt
sich aus § 4 Abs. 2 BauNVO, der als allgemein zuldssig Wohngebaude sowie Nutzungen nach den §
4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO nennt, die der Wohnnutzung zugeordnet sind, damit im Wohngebiet
selbst eine Versorgungsinfrastruktur bereitgestellt werden kann, mit der sich die Grundbedurfnisse
der Bevolkerung befriedigen lassen (BVerwG, Urt. v. 7.9.2017 - 4 C 8.16, juris Rn. 7; Urt. v. 18.10.2017
-4 C 5.16, juris Rn. 21). Das allgemeine Wohngebiet wird als kollektive Wohngemeinschaft mit einem
grundsétzlichen Ruhebediirfnis begriffen. Es unterscheidet sich nur graduell, nicht aber prinzipiell von
einem reinen Wohngebiet. Die Wohnnutzung muss vorherrschen, Wohngeb&ude und Wohnungen
miissen im Vergleich zu anderen Nutzungen zahlenmaRig iiberwiegen und den Wohncharakter des
Gebiets auch unter Beriicksichtigung der anderen zuldssigen Anlagen erkennbar prégen (BVerwG,
Urt. v. 18.10,2017 - 4_CN_6J_7, juris Rn. 24 mwN).“ (Urteil vom 06.11.2019 3 K 489/15)

Die vorliegende Planung geht von einem prégenden Charakter durch (Dauer)Wohnen aus; es soll
dennoch weiterhin erméglicht werden, dass die Nutzung durch ein Fremdenzimmer oder eine Woh-
nung mit Fremdenbeherberung ergénzt wird. Fur den Geltungsbereich wird daher eine Sondergebiet
SO- Wohnen mit Beherbergung gemaR § 11 BauNVO festgesetzt, das vorwiegend dem Wohnen und
untergeordnet eigentiimerbegleitetem Freizeitwohnen dient. Als sonstige Sondergebiete sind solche
Gebiete darzustellen und festzusetzen, die sich von den Baugebieten nach den §§ 2 bis 10 wesentlich
unterscheiden. ,Die ... Kombination von Dauerwohnen und Ferienwohnen durch Zulassung einer Fe-
rienwohnung in einem im Ubrigen dauerbewohnten Wohngebéude in einem Sondergebiet nach § 11
BauNVO liegt noch im Rahmen des durch die genannten Regelungen der Baunutzungsverordnung
gezogenen Rahmens. Beide Nutzungsarten sind ... in der ... Konstellation eines Leigentimerbeglei-
teten Ferienwohnens* sowohl hinsichtlich der infrastrukturellen Voraussetzungen als auch hinsichtlich
des Storpotentials miteinander vertréaglich.” (OVG Greifswgld, Urt. vom 4. April 2017 - 3 K253/15 9)

In dem parallel zu entwickelnden Bebauungsplan ist daher darauf zu achten, dass mit den Festset-
zungen erkennbar wird, dass die allgemeine Zweckbestimmung einem Wohnen mit untergeordneter
.eigentiimerbegleiteten Ferienwohnens® entspricht.

MaR der baulichen Nutzuna/Uberbaubare Grundstiicksflache / Bauweise

Bedarf zur Regelung des MaRes der baulichen Nutzung sowie der tiberbaubaren Grundstuickflachen
besteht in der vorliegenden Planung auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung nicht. Hier wird
auf Grund der zu erwartenden Kleinteiligkeit und den individuellen wirtschaftlichen Uberlegungen
noch keine Aussage fiir nétig erachtet.

2.4 Fldchenbilanz
Durch die Planung ergibt sich folgende Flachenbilanz.
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Nutzung Fliche Fliche

Bestand neu
W -— ha ca. 1,0 ha
M ca. 1,0 ha —ha
Gesamt- ca. 1,0 ha ca. 1,0 ha
gebiet
2.5 ErschlieBung

2.5.1 Verkehrliche ErschlieBung.
Die auere ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt iber die anliegenden Gemeindestrafen.

2.5.2 Ver- und Entsorgung

Die Pflicht zur Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung obliegt dem Zweckverband Wasserver-
sorgung und Abwasserbehandlung Riigen (ZWAR). Die wassertechnischen ErschlieBungsmalnah-
men sind somit mit dem ZWAR zu vereinbaren und ggf. vertraglich zu regeln (ErschlieBungsvertrag).

Das Plangebiet ist ortsiiblich erschlossen. In den Verkehrsflachen sind éffentliche Trinkwasserversor-
gungsleitungen vorhanden. Die Trinkwasserversorgung fir das Plangebiet kann an die bestehenden
Anlagen in den éffentlichen Verkehrsflachen angeschlossen werden. Zur Schaffung der Vorausset-
zungen zum Anschluss der einzelnen Baugrundstiicke ist das Plangebiet noch entsprechend zu er-
schliel3en.

Die Ortslage Lobkevitz ist nicht an die zentrale Schmutzwasserkanalisation des Zweckverbandes an-
geschlossen und es sind auch in den ndchsten 15 Jahren keine Investition seitens des Zweckverban-
des vorgesehen. Einer dezentralen SW-beseitigung mittels einzelnen Grundstiicksklaranlagen wird
durch die zustandige Untere Wasserbehérde des Landkreises nicht zugestimmt. Die Schmutzwasser-
entsorgung ist daher tiber einen Anschluss an die Kldranlage Neu-Lobkevitz durch eine Druckrohrlei-
tung herzustellen und vertraglich abzusichern.

Gemal § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz soll das Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrie-
selt oder direkt ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit
dem weder wasserrechtliche noch sonstige &ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserrechtliche
Belange entgegenstehen. Im Bereich des Plangebiets sind keine éffentlichen Niederschlagswasser-
entsorgungsanalgen zur Grundstiicksentwésserung vorhanden und ist es vom ZWAR derzeit auch
nicht geplant, entsprechende Anlagen zu bauen.

Der Vorhabentrager wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung den Nachweis der Versickerungsfa-
higkeit fihren oder alternativ eine technische Ableitung des Regenwassers errichten miissen. Dies ist
in einem ErschlieBungsvertrag vor Satzungsbeschluss mit der Gemeinde abzusichern.

Falls die Versickerung/ Verrieselung des anfallenden Niederschlagswassers auf den Grundstiicken
als Vorzugslésung nicht méglich ist, ist zu prifen, ob der Bau entsprechender zentraler Niederschlags-
wasserentsorgungsanlagen mit Einleitung in ein natirliches Gewéasser méglich ist. Die Errichtung von
Anlagen zur Versickerung/ Verrieselung von Niederschlagswasser bedarf der Anzeige bei der zustan-
digen Wasserbehorde bzw. deren Genehmigung im Falle der Einleitung in ein natirliches Gewasser.

Das Einleiten des gesammelten Niederschlagswassers in ein Gewdsser stellt eine Gewésserbenut-
zung dar, die gemaf den § 8 WHG der behdrdlichen Erlaubnis bedarf. Diese ist durch den ZWAR bei
der unteren Wasserbehérde des Landkreises Vorpommern-Rigen einzuholen.

Die &ffentlichen Trinkwasserversorgungsanalgen im Bereich des Plangebietes sind fur eine bedarfs-
gerechte Léschwasserversorgung nicht ausreichend dimensioniert. Laut Hydrantenplan befinden sich
zwei Hydranten mit unterschiedlich eingeschrénkter Nutzbarkeit in der Nahe zum Plangebiet. Uber
die offentlich zur Verfigung gestellte Versorgungsleistung hinaus wird eine Zisterne zur Sicherung der
Léschwasserbereitstellung im Plangebiet errichtet.
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Eine Versorgung mit Elektroenergie kann durch Erweiterung des vorhandenen Anlagenbestandes ab-
gesichert werden.

Eine Versorgung mit Gas kann durch Erweiterung des vorhandenen Anlagenbestandes abgesichert
werden.

Telekommunikationseinrichtungen (Festnetz, Internet, Kabel, Mobilfunk) werden durch die zusténdi-
gen Unternehmen aufgebaut. Fur die nicht 6ffentlichen Verkehrsflachen ist die Sicherung der Tele-
kommunikationslinien mittels Dienstbarkeit zu gewéhrleisten.

Der Aufbau einer Breitbandinfrastruktur in Breege ist derzeit nicht Bestandteil bestehender Férderauf-
rufe.

Im Plangebiet wird die Entsorgung der Rest- sowie der Bioabfélle gemaR der Satzung Uber die Ab-
fallbewirtschaftung im Landkreis Vorpommern-Rigen in der jeweilig giltigen Fassung durch den
Landkreis Vorpommern-Rigen, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft bzw. durch von ihm beauftragte Dritte
durchgefiihrt. Weiterhin erfolgt die Abholung und Entsorgung von Wert-stoffen, wie Pappe, Papier,
Glas und Verkaufsverpackungen, durch hierfur beauftragte private Entsorger.

Wenn das Sammelfahrzeug nicht am Grundstiick vorfahren kann, miissen die Abfallbehalter sowie
sperrige Gegensténde nach § 16 Absatz 1 der Abfallsatzung von den Uberlassungspflichtigen an der
nachsten vom Sammelfahrzeug benutzbaren Fahrstrale bereitgestellt werden. Der Eigenbetrieb Ab-
fallwirtschaft des Landkreises kann den Bereitstellungsort der Abfallbehalter und Abfallsécke bzw. des
Sperrmiills bestimmen.
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3 Auswirkungen

3.1 Abwégungsrelevante Belange

Bei der Abwégung sind folgende stadtebaulichen und umweltrechtlichen Belange zu berlicksichtigen:

Die Wohnbediirfnisse der ortsanséssigen Bevélkerung. Die Wohnungsversorgung der ortli-
chen Bevdlkerung ist durch eine anhaltende Umnutzung von Wohngebduden durch touristi-
sche Nutzungen unter Druck. Die Gemeinde verfigt nur {iber vergleichsweise kleine Bebau-
ungsplangebiete. Im ansonsten unbeplanten Siedlungsbereich fligen sich Ferienwohnungen
nach § 34 BauGB regelmafig ein und kénnen damit planungsrechtlich nicht verhindert wer-
den. Eine Entwicklung von Wohngebieten bei gleichzeitiger untergeordneter touristischer Ver-
mietung ist nur im Falle einer neuen Ausweisung als Sondergebiet nach § 11 BauNVO mdéglich.

Die Belange des Bodenschutzes. Nach § 1a BauGB ist mit Grund und Boden sparsam und
schonend umzugehen. Mit der Einbeziehung von an den Siedlungsbereich angrenzenden Fl&-
chen wird die zusétzliche Erstellung dffentlicher Verkehrsflachen vermieden und ein kompak-
ter Siedlungsbereich erreicht. Durch Ausweisung einer geringen baulichen Dichte wird zudem
ein schonender Umgang mit Grund und Boden erreicht. Durch die Planung werden rund 1.209
gm bisheriger unversiegelter Flache neu versiegelt. Insgesamt ist im gesamten Plangebiet
eine Versiegelung von 3.240 gm zuldssig.

Als Belange des Naturschutzes sind zu beriicksichtigen:
Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne § 14 BNatSchG sind nach § 1a BauGB zu minimie-
ren und soweit unvermeidlich auszugleichen.

Im Plangebiet gilt unabhangig von der Aufstellung des Bebauungsplans der gesetzliche Baum-
schutz des § 18 NatSchAG M-V, Der Ausgleich fur Bestandsverluste geschiitzter Landschafts-
bestandtieile im Sinne § 29 BNatSchG wére erst mit einer tatsachlichen Féllgenehmigung zu
bilanzieren und festzusetzen.

Far Tier- und Pflanzenarten des Anhang IV der FFH- Richtlinie und fir die europaischen Vo-
gelarten ist im Rahmen umsetzungsorientierter Planungen zu prifen, ob durch die Umsetzung
der Planung Verbotstatbesténde entsprechend § 44 BNatSchG eintreten kénnen. Zum Schutz
des Brutgeschehens sind Baumféll- und -pflegearbeiten gemaR § 39 BNatSchG generell nur
aufderhalb der Brutzeit im Zeitraum zwischen dem 01.10. und dem 28.02. eines jeden Jahres
Zuléssig.

Die Belange der Denkmalpflege: Allgemein kdnnen bei Erdarbeiten Bodenfunde nicht generell
ausgeschlossen werden, auch wenn im Plangebiet derzeit keine Bodendenkmale bekannt
sind. Werden Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt, ist gemaR § 11 DSchG M-V
die zusténdige Untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund und die Fund-
stelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fur Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in
unverdndertem Zustand zu erhalten. Spatere Bauherren werden durch einen entsprechenden
Hinweis im Satzungstext auf die Erfordernisse der Bodendenkmalpflege hingewiesen.

Die Belange ErschlieBung: Der sachgerechte Umgang mit Niederschlagswasser und Abwas-
ser ist zu beachten, da die Ortslage bislang und insbesondere nicht an die éffentliche Entsor-
gung angeschlossen ist. Hier sind gesonderte MaBnahmen zu ergreifen.

Die privaten Belange sind angemessen zu berilcksichtigen. Im Plangebiet bestehen bislang baulichen
Anlagen, deren Nutzung seit Glber 7 Jahren aufgegeben worden ist. Es bestehen im Baugebiet keine
Baurechte fur regulare bauliche Nutzungen.

Ostseebad Breege, September 2023
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4.1 Einleitung

4.1.1 Aligemeine Angaben und Beschreibung des Untersuchungsraums

Die Umweltpritfung dient der Ermittlung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen, die
von der Planung ausgehen kénnen. Die Ergebnisse der Umweltprifung werden im Umweltbericht
beschrieben und bewertet. Betrachtet werden die Auswirkungen der 2. Anderung des Flachennut-
zungsplans (FNP) des Seebades Gemeinde Breege (Bereich Lobkveitz) auf die Schutzgter bzw.
Standortfaktoren Naturraum/ Relief. Boden, Fldche, Grundwasser/ Oberflachenwasser/ Kistenge-
waésser, Wasserrahmenrichtlinie, Klima/ Klimawandel/ Luftqualitét, Vegetation/ Biotope/ Baumbe-
stand, Fauna, Schutzgebiete, Landschaftsbild, Mensch/ Gesundheit/ Bevélkerung, Storfall/ Anfallig-
keit fiir schwere Unfille und Katastrophen sowie Kultur- und Sachgiiter/ Historisches Erbe. Weiterhin
wird das Vorhaben hinsichtlich der Wirkungen auf die umgebenden nationalen und internationalen
Schutzgebiete betrachtet. Angesichts des pragenden Einflusses der bestehenden Ortslage sind deut-
lich tiber das Plangebiet hinausgehende Auswirkungen nicht zu erwarten.

Mit der 2. Anderung des Fliachennutzungsplans bereitet das Seebad Gemeinde Breege parallel die
Realisierung bzw. des Bebauungsplans Nr. 28 ,Lobkevitz — Wohnen mit Beherbergung® vor. Ziel des
Bebauungsplans ist die Legitimierung der Nutzung der dargesteliten Flachen zum Zwecke der Wohn-
bebauung mit Beherbergung. Es sollen bis zu 11 Wohnbauplatze entwickelt werden. Das Plangebiet
befindet sich innerhalb der Fluren 2 und 5 der Gemarkung Lobkevitz, Seebad Gemeinde Breege. Es
umfasst anteilig die Wirtschaftsflachen und -gebaude der ehemaligen Gutsanlage Lobkevitz in der
Ortsmitte sowie angrenzende Rasen- und Gehélflachen mit einer Gesamtfldche von ca. 1,04 ha.

Der FNP-Anderungsbereich befindet sich innerhalb der Ortschaft Lobkevitz. Er umfasst die Brachfia-
che der ehemaligen landwirtschaftlichen Gutsanlage Lobkevitz mit ruinésen Stall- und Wirtschaftsge-
bauden, versiegelten Hofflachen und entsprechenden Zufahrten. Anteilig sind intensiv gepflegte Ra-
senflichen mit Einzelbaumen ausgebildet, entlang der Geb&udestrukturen haben sich Siedlungsge-
hélze entwickelt. Bei den Flachen des Anderungsbereichs handelt es sich um siedlungsnahe, baulich
vorgepragte Flachen von durchschnittlich geringem, naturschutzfachlichem Wert.

Unmittelbare umweltrelevante Auswirkungen sind mit der 2. Anderung des FNP generell nicht zu er-
warten. Mit der Anderung wird die Zuléssigkeit von baulichen Nutzungen lediglich bauplanungsrecht-
lich vorbereitet; es ergibt sich hierdurch kein unmittelbares Baurecht.

4.1.2 Datengrundlagen

Bei der Umweltpriifung zur 2. Anderung des FNP des Seebades Gemeinde Breege wurde auf die
amtlichen Geodateninformationssysteme und digitalen Kartenwerke des Landes Mecklenburg-Vor-
pommern (GAIA-MV, Kartenportal Umwelt), auf einen Artenschutzfachbeitrag (AFB) des Buros BSTF
(Dipl. Biol. Thomas Frase, Rostock) sowie auf die Ergebnisse eigenstandiger Begehungen des Plan-
gebietes zuriickgegriffen. Zudem wurden Aussagen der aktuellen Raumentwicklungsprogramme und
des bestehenden FNP beriicksichtigt.

4.1.3 Umweltschutzziele aus Fachgesetzen und in Fachplénen
Fachgesetzte und einschlégige Vorschriften

Im Sinne des Ressourcenschutzes ist allgemein ein sparsamer und schonender Umgang mit Grund
und Boden zu gewshrieisten, dabei ist der Innenentwicklung Vorrang vor einer Entwicklung auf der
sog. ,griinen Wiese" zu geben (§ 1a (2) BauGB). Landwirtschaftlich genutzte Fldchen und Wald sollen
nach § 1a (2) BauGB nur in begriindeten Fallen umgewandelt bzw. fur andere Nutzungen in Anspruch
genommen werden.

GemaR den Festschreibungen in § 1 (1) des BNatSchG sind Natur und Landschaft auf Grund ihres
Wertes und der Grundlage fiir Leben und Gesundheit der Menschen im besiedelten und unbesiedel-
ten Bereich zu schiitzen. Dabei sind speziell die biologische Vielfalt, die Leistungs- und Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushaltes sowie die Vielfalt, Eigenart, Schénheit und der Erholungswert von Natur
und Landschaft zu erhalten, zu férdern und im Bedarfsfall wieder herzustellen. Mit inbegriffen sind der
Schutz der lebensfahigen Populationen wild lebender Tiere und Pflanzen, der Okosysteme und
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Biotope sowie der darin vorkommenden Lebensgemeinschaften (§ 2). AbschlieBend sind auch Natur-
landschaften sowie historisch gewachsene Kulturlandschaften zu bewahren (§ 4). Grof¥flachig unzer-
schnittene Landschaftsrdume sind vor Zerschneidung zu bewahren (§ 5), Freirdume in besiedelten
und siedlungsnahen Bereichen sind zu erhalten bzw. im Bedarfsfall neu zu schaffen (§ 6).

Fur Tier- und Pflanzenarten des Anhang IV der Fauna-Flora-Habitate- Richtlinie (FFH-RL) und fiir die
européischen Vogelarten (nach europaischer Vogelschutz-Richtlinie — VS-RL) ist im Rahmen umset-
zungsorientierter Planungen zu priifen, ob durch die Umsetzung der Planung Verbotstatbestande ent-
sprechend § 44 BNatSchG eintreten und somit ein Vollzugshindernis flr die Bauleitplanung verursa-
chen kénnen.

Entsprechend § 18 NatSchAG M-V sind alle Baume (mit Ausnahmen) mit einem Stammumfang von
mindestens 100 cm bei einer Messhéhe von 1,30 m Giber dem Erdboden gesetzlich geschiitzt. Nach
§19 NatSchAG M-V sind alle Alleen und einseitige Baumreihen an &6ffentlichen oder privaten Ver-
kehrsflaichen gesetzlich geschiitzt. Eine Baumschutzsatzung liegt fir das Seebad Gemeinde Breege
nicht vor. Die Beseitigung oder Schadigung gesetzlich geschiitzter Baume oder Alleen ist verboten,
lediglich pflegerische MaRnahmen zur Gefahrenabwehr oder zur Verhinderung gréfierer Schaden
sind zugelassen. Zudem kénnen die zustdndigen Naturschutzbehérden, unter Wahrung bestimmter
Voraussetzungen, Ausnahmen der genannten Verbote zulassen. Die Kompensation von Baumverlus-
ten erfolgt geman Baumschutzkompensationserlass.

Entsprechend den Festsetzungen nach § 20 Abs. 1 und 2 NatSchAG M-V sind Zerstérungen, Besché-
digungen oder Beeintrachtigungen von geschiitzten Biotopen (Anhang 2 NatSchAG M-V) und Geoto-
pen verboten. Im Einzelfall kann die zustandige Naturschutzbehérde Ausnahmen zu den Verboten
zulassen.

Gemal §1 (2 und 3) des Landeswaldgesetzes MV (LWaldG M-V) ist der Wald innerhalb der Landes-
grenzen Mecklenburg-Vorpommerns wegen seiner Bedeutung fir die Umwelt, die Funktionsfahigkeit
des Naturhaushaltes, das Klima allgemein, den Wasserhaushalt, die Reinhaltung der Luft, die Bio-
diversitat, die Bodenfruchtbarkeit, das Landschaftsbild, die Agrar- und Infrastruktur sowie die Erholung
der Bevélkerung zu schiitzen, zu erhalten und zu mehren. Eine Verschlechterung des allgemeinen
Zustandes des Waldes durch Vorhaben in direkter oder indirekter Weise ist nicht hinzunehmen.

Im Sinne des Bodenschutzes sind die Funktionen des Bodens zu sichern oder wieder herzustellen.
Hierzu sind schéadliche Bodenveridnderungen abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch
verursachte Gewasserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen
auf den Boden zu treffen (§ 1 BBodSchG). Mit dem Boden ist sparsam und schonend umzugehen.
Flachenversiegelungen sind auf das notwendige Mafl zu begrenzen. Treten wahrend der Baumal}-
nahme Uberschussbéden auf oder ist es notwendig, Fremdbéden auf- oder einzubringen, so haben
entsprechend § 7 BBodSchG die Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schédlicher Bodenverén-
derungen zu treffen.

Zum Schutz von Kilstenbereichen und Binnengewassern ist eine ufernahe Bebauung an entspre-
chenden Wasserkérpern nur bei Einhaltung von Mindestabsténden zulassig. Hiervon sind gewasser-
bezogene Anlagen (z.B. Fischereihafen, Seerettungsanlagen, Hochwasserschutzbauten) nicht betrof-
fen. Zusétzlich kénnen Ausnahmen fiir weitere bauliche Anlagen zugelassen werden.

Die EU-Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) hat nach Artikel 1 das Ziel, den Zustand der aquatischen
Okosysteme und der unmittelbar von ihnen abhéngenden Landékosysteme und Feuchtgebiete zu
schiltzen und zu verbessern, eine nachhaltige Wassernutzung zu férdern, die Einleitung und Freiset-
zung sogenannter prioritdrer Stoffe und prioritdrer gefahrlicher Stoffe in die aquatische Umwelt zu
reduzieren bzw. einzustellen, die Verschmutzung des Grundwassers zu verringern und die Auswir-
kungen von Uberschwemmungen und Dirren zu mindern. Fiir alle Gewésser und das Grundwasser
sollte bis 2015 (Fristverldngerung bis 2027) der gute dkologische Zustand erreicht werden.

Anfallendes Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt bzw. direkt oder indirekt Giber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewésser eingeleitet werden, soweit dem
weder wasserrechtliche noch sonstige &ffentlich-rechtliche Vorschriften oder wasserwirtschaftliche
Belange entgegenstehen (§ 55 WHG).

Vorgaben der Raumordnung
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Seit 2010 besteht der aktuelle Raumordnungsplan in Form des Regionalen Raumentwicklungspro-
gramms Vorpommerm (RREP VP). In den Ausfiihrungen zu den Aspekten Umwelt- und Naturschutz
in der Freiraumentwicklung sowie in den allgemeinen Leitlinien einer nachhaltigen Regionalentwick-
lung sind Zielstellungen zum Umweltschutz enthalten. So sollen u.a. die Vielfalt, Eigenart und Schén-
heit von Natur und Landschaft ebenso erhalten werden wie die Leistungsfahigkeit des Naturhaushal-
tes und ihre vielfiltig-schopferische Entwicklung. Gleichzeitig sollen angemessene Pflege- und
SchutzmaBnahmen zur Einhaltung und Umsetzung der genannten Leitlinien durchgefilhrt werden.

Entsprechend des RREP VP ist der Standort als touristischer Siedlungsschwerpunkt innerhalb eines
Tourismusschwerpunktraumes und einer Uberlagerung als Vorbehaltsgebiet firr die Landwirtschaft
dargestellt.

Fléchennutzungsplan

Der aktuelle Flichennutzungsplan des Seebades Gemeinde Breege stellt fir das Plangebiet eine
,Mischbaufliche* dar. Zur Umsetzungsermdoglichung des Vorhabens ist der Flachennutzungsplan in
einem Parallelverfahren angepasst werden.

Landschaftsplan

Firr das Seebad Gemeinde Breege besteht ein Landschaftsplan. Der Landschaftsplan weist das Plan-
gebiet sowie seine unmittelbare Umgebung als landlich geprégtes Dorfgebiet aus. Eine Ausweitung
der Siedlungsflache in den planungsrechtlichen Auenbereich ist mit der Planung nicht vorgesehen.
Schutzgebiete

Internationale Schutzgebiete (GGB, VSG)

Das Vorhabengebiet ist ca. 700 m vom néchsten internationalen Schutzgebiet (GGB DE 1446-302
Nordriigensche Boddenlandschaft) entfernt. Eine vorhabenbedingte Betroffenheit des Schutzgebietes
ist auf Grund der bestehenden Entfernung nicht gegeben.

Nationale Schutzgebiete (NSG, LSG, Flachennaturdenkmal etc.)
Das Vorhabengebiet befindet sich auBerhalb jeglicher nationaler Schutzgebietskulissen.

Wasserschutzgebiete
Das Plangebiet liegt auerhalb von Wasserschutzgebieten.

4.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

4.2.1 Naturraum/ Relief

Das Bebauungsplangebiet befindet sich naturrdumilich in der Landschaftseinheit Nord- und Ostrigen-
sches Hiigel- und Boddenland in der GroRlandschaft Nérdliches Insel- und Boddenland innerhalb der
Landschaftszone Ostseekiistenland.

4.2.2 Boden

Nach Aussage der geologischen Karten des Kartenportals Umwelt des Landes Mecklenburg-Vorpom-
mern [2] stehen im Plangebiet oberflachlich Geschiebemergel der Hochflidchen (qw3, Mg-LG, gm;
Pleistozan, Weichsel-Kaltzeit, Mecklenburger VorstoR (W 3)) an. Das gesamte Gebiet weist durch die
fruhere Nutzung sowie durch die vorhandene Uberbauung und flachenhafte Versiegelung stark ver-
snderte Béden auf. Die versiegelten Flachen des ehemaligen Wirtschaftshof sind groRfidchig mit Bau-
schutt (Betonreste, Ziegelsteine, Sand, Metallschrott) tiberlagert. Innerhalb des Geltungsbereichs sind
keine Altlastenflachen bekannt.

In den versiegelungsfreien Bereichen des Vorhabengebietes sind die Bodenfunktionen weitestgehend
intakt bzw. wiederhergestellt. In den versiegelten und bebauten Bereichen liegen teils erhebliche Ein-

schrankungen der Nutzungsfunktion des Bodens vor. Im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplans
kommt es zu einer geringfugigen Erhdhung der Vollversiegelung innerhalb des Plangebiets.

Durch die Nutzung bereits vorbeeintrachtigter Standorte wird der Fléchenverbrauch ganzlich
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ungestérter Freiflichen reduziert und ein sparsamer und schonenden Umgang mit Grund und Boden
im Sinne des§ 1 a BauGB gewdhrleistet. Die Planung sieht insgesamt keine erheblichen Verdnderun-
gen des Schutzgutes Boden vor, welche den derzeitigen Zustand erheblich negativ beeintrachtigen
kénnten.

4.2.3 Flache

Durch die Standortwahl wird der Eingriff in das Schutzgut Fldche dahingehend minimiert, dass keine
ganzlich unbeanspruchten Freiflachen zur Realisierung der Planung verwendet werden. Zudem ist
das Vorhaben nicht dazu geeignet, Zerschneidungen ungestérter Freiraume herbeizufithren. Durch
die Uberplanung einer baulich vorgepragten Flache innerhalb einer Ortschatt ist das Schutzgut Fliche
vom Vorhaben nicht betroffen.

Alternativstandorte mit noch geringeren Auswirkungen auf das Schutzgut Flache stehen im unmittel-
baren Umfeld nicht zur Verfiigung.

Durch die Anderung einer im Siedlungszusammenhang gelegenen Fliache werden keine ungestérten
Landschaftsraume zerschnitten bzw. fragmentiert.

4.2.4 Grundwasser/ Oberflaichenwasser/ Kiistengewisser
Grundwasser

Das Vorhabengebiet befindet sich im  Einzugsgebiet des  Grundwasserkérpers
DE_GB_DEMV_WP_KO_10_16, welcher sich in einem guten mengenmafigen und einem guten che-
mischen Zustand befindet. Vorhabenbedingte Beeintrachtigungen des Grundwasserkérpers sind auf
Grund von Art und Umfang der aus der Umsetzung des Bebauungsplanes erfolgenden Bebauungen
nicht abzusehen.

Oberflichenwasser

Oberflaichengewasser sind innerhalb des Vorhabengebietes nicht bekannt, eine vorhabenbedingte
Beeintrachtigung von Flie3- oder Standgewéssern ist nicht ableitbar.

Kiistengewdsser

Das Vorhabengebiet befindet sich in keinem direkten Kontakt zu einem Kilstengewésser, eine Beein-
trachtigung von Kiistengewéssern ist nicht gegeben.

4.2.5 Wasserrahmenrichtlinie (WRRL)

Innerhalb des Vorhabengebietes und dessen unmittelbarer Umgebung befinden sich keine WRRL-
pflichtigen Oberflachengewd&sser, vorhabenbedingte Beeintrdchtigen von berichtspflichtigen Gewas-
ser gemal der WRRL sind nicht absehbar.

4.2.6 Klima/ Klimawandel/ Luftqualitat

Das Untersuchungsgebiet befindet sich im maritim beeinflussten Nordwesten der Insel Riigen und
gehdrt groRraumig zum Klimagebiet der mecklenburgisch-nordvorpommerschen Kiiste und Westrii-
gens bzw. zum Ostseeklistenklima. Das Klima zeichnet sich durch relativ ausgeglichene Temperatu-
ren mit kilhlen Sommern und milden Wintern aus. Das Areal ist gut durchliiftet.

Art und Umfang der Planung werden keine nachweisbaren Auswirkungen auf die értliche oder Uberért-
liche klimatische Situation hervorrufen. Das Plangebiet sowie die derzeitigen Nutzungen sind nicht
dazu in der Lage, den Klimawandel aktiv zu beférdern und Extremereignisse hervorzurufen. Zeitglich
ist das Plangebiet derzeit keinen erhéhten Gefahren durch klimainduzierte Extremereignisse (Hoch-
wasser- und Uberschwemmungsgefahr, hohe Strahlungsbelastung) ausgesetzt. Gleiches gilt fir die
Folgen des Klimawandels. In Bezug auf die Luftqualitat bestehen nach aktuellem Kenntnisstand keine
grenzwertiiberschreitenden Schadstoffbelastungen im Bereich des Plangebiets vor. Eine vorhaben-
bedingte Verschlechterung dieser Ausgangssituation ist nicht zu erwarten.

4.2.6 Vegetation / Biotope/ Baumbestand
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HPNV

GemaR der Karte der Heutigen Potenziellen natirlichen Vegetation (HPNV) Meckienburg-Vorpom-
merns [2] wird fur das Vorhabengebiet die Einheit Waldgersten-Buchenwald einschliellich der Aus-
pragung als Lungenkraut-Buchenwald (Obereinheit: Buchenwélder basen- und kalkreicher Standorte)
angegeben. Der entsprechende Artenbestand wiirde sich langfristig einstellen, wenn jegliche Nut-
zungsaktivititen auf den Flachen aufgegeben wiirden.

Einzelbaumbestand/ Alleen/ Baumreihen

Alleen oder Baumreihen sind vom Vorhaben nicht betroffen. Der Einzelbaumbestand wurde im Rah-
men der Biotoptypenkartierung miterfasst. Von den innerhalb des Vorhabengebietes stehenden 18
Baumen wird ein Baum zum Erhalt festgesetzt (Nr. 15). Die iibrigen 17 Bdume werden im Zuge der
Umsetzung zur Fallung beantragt.

Wald
Das Vorhaben betrifft keine Waldflaichen gemal LWaldG M-V

Gesetzlich geschiitzte Biotope

Innerhalb des Vorhabengebietes sowie im unmitteloaren Umfeld (50 m) befinden sich keine geman §
20 NatSchAG M-V gesetzlich geschiitzten Biotope. Im erweiterten Umfeld (200 m) befinden sich 5
gesetzlich geschiitzte Biotope, welche auf Grund des zu erwartenden baulichen Ausmalies des Vor-
habens und der Entfernung der Biotope zum Vorhabengebiet nicht betroffen sind.

Biotoptypen

Fur die Bestandsaufnahme der Biotoptypen im Untersuchungsraum wurden als Datengrundlage die
veroffentlichten Geoinformationsdaten des Landesamtes fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie her-
angezogen und durch eigene Erhebungen gem. Anleitung fir die Kartierung von Biotoptypen und
FFH-Lebensraumtypen in M-V (LUNG M-V 2013) erganzt.

Die ruinésen Gebaude stellen sich als eine Brachfldche der Dorfgebiete (OBD) dar, die Fldche des
Wirtschaftshofes wurde als Wirtschaftsweg, versiegelt (OVW) kartiert. Die Gehdlze entlang der Ge-
baude wurden als Siedlungsgebiisch aus heimischen Gehdélzarten (PHX) aufgenommen, die Grunfla-
chen als Artenarme Zierrasen (PER). Die randlich angrenzende Stra8e (OVL) sowie der im Norden
des Plangebietes befindliche Graben, trockengefallen oder zeitweise wasserfihrend, intensive In-
standhaltung (FGY) sind vom Vorhaben nicht betroffen.

4.2.7 Fauna

Das Vorhabengebiet befindet sich in zentral-dorflicher Lage und bietet mit seinen leerstehenden Ge-
bauden und den Gehélzstrukturen/ Einzelbdumen einer Vielzahl von Tieren mégliche Habitatstruktu-
ren. IM Zuge der parallel stattfindenden Aufstellung des Bebauungsplans wurde ein Artenschutzfach-
beitrag vom Biiro BSTF (Dipl.-Biol. Thomas Frase, Rostock) angefertigt. Es konnten Nachweise fUr
Brutvogel und Fledermause erbracht werden, ergénzend sind zumindest temporare Vorkommen von
Amphibien zu erwarten. Durch geeignete Vermeidungs- und Ausgleichsmanahmen kann eine erheb-
liche Beeintréchtigung betroffener oder potenziell betroffener Arten sowie ein Eintritt der Verbotstat-
bestinde nach § 44 BNatSchG ausgeschlossen werden.

4.2.8 Schutzgebiete

Das Vorhabengebiet befindet sich auRerhalb der Schutzgebietskulissen von nationalen und internati-
onalen Schutzgebieten, entsprechende Betroffenheiten sind nicht vorhanden.

4.2.9 Landschaftsbild

Durch Umsetzung des Vorhabens kommt es zu einer Anderung der Bebauung und damit einherge-
hend zu Veranderungen im Landschaftsbild. Der Riickbau der ruindsen Stall- und Wirtschaftsgebaude
sowie die Ermoglichung einer ortsiiblichen Wohnbebauung mit Einzelwohnhdusern ist als positive
Entwicklung hinsichtlich des Landschaftsbildes zu bewerten. Gleichsam sind die Uiberplanten Flachen
nicht als ungestérte, naturnahe Freiflichen anzusehen, sondern als bereits anthropogen gepragte
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Flachen mit Vornutzung. Im Hinblick auf die bestehende Bebauung im unmittelbaren Umfeld des Plan-
gebiets ist die Beeintrachtigung des Landschaftsbilds durch die Umsetzung des Vorhabens als nicht
erheblich zu bewerten.

4.2.11 Mensch/ Gesundheit/ Bevilkerung
Erholung

Innerhalb des Plangebietes und der unmittelbaren Umgebung befinden sich keine erheblich erho-
lungsrelevanten Strukturen oder Einrichtungen. Das Vorhaben sieht eine gegeniiber dem Bestand
positive Entwicklung der &rtlich zentral gelegenen Flache innerhalb von Lobkevitz fiir Bewohner,
Gaste und Durchreisende vor. Dadurch kommt es zu einer &sthetischen Aufwertung der Ortsmitte und
somit zu einer Erhéhung der allgemeinen lokalen Lebensqualitat.

Gesundheit/ Risikobevdlkerungsgruppen fir Hitzestress

Unter Beriicksichtigung der bestehenden Bebauung und Versiegelung ist keine erhebliche Erhéhung
der Gesamtversiegelung nach Umsetzung des Vorhabens ersichtlich. Auf Grund der klimatisch be-
glnstigten, gut durchlifteten und kiistennahen Lage ist das Vorhaben nicht dazu geeignet ein erhdh-
tes Hitzestress-Risiko fir die lokale Bevélkerung sowie Géste und Durchreisende hervorzurufen.

4.2.12 Storfall / Anfélligkeit fiir schwere Unfille und Katastrophen

Im n3heren Umfeld des Plangebietes sind keine Stérfallbetriebe vorhanden, deren Sicherheitsberei-
che sich in das Plangebiet hinein erstrecken. Vom Vorhaben gehen keine relevanten Wirkungen im
Hinblick auf einen Stérfall aus.

4.2.13 Kultur- und Sachgiiter / Historisches Erbe

Im Umfeld des Plangebietes sind nach aktuellem Stand keine Bau- oder Kunstdenkmale sowie be-
sonders schutzwiirdige Bauwerke (Schldsser, Kirchen, Kapellen etc.) bzw. historische Landnutzungs-
formen (Torfstiche, Weinbergterrassen) oder denkmalgeschiitzte Bodenformationen vorhanden. Be-
lange des Denkmalschutzes werden dahingehend nicht beriihrt.

4.3 Eingriffe in Natur und Landschaft

4.3.1 Allgemeine Aussagen
MaRnahmen zur Vermeidung und Minderung negativer Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Durch Nutzung von baulich vorgepragten Flachen werden die Eingriffe in die Belange von Natur und
Umwelt minimiert und ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden gemaR § 1a (2) BauGB prakfi-
ziert. Das Vorhaben wird in seinen baulichen Bestandieilen auf das erforderliche Mindestmal be-
grenzt. Es werden keine ungestérten Landschaftsrdume verandert; gem. § 20 NatSchAG M-V beson-
ders geschiltzte Biotope sind nicht betroffen. Die nicht unmittelbar fiir die bauliche Nutzung benétigten
Freiflichen, sind nach § 8 (1) LBauO M-V wasseraufnahmefahig zu belassen und zu begriinen oder
zu bepflanzen.

Durch die Entsiegelung der ehemaligen Wirtschaftshofflachen und den Riickbau der Stall- und Wirt-
schaftsgebiude kommt es zu einer erheblichen Verbesserung des Bodengefiiges und des Land-
schaftswasserhaushaltes. Zudem kann dadurch die Neuversiegelung von bisher ungenutzten bzw.
unversiegelten Flachen erheblich minimiert werden.

Durch die Umsetzung der im Artenschutzfachbeitrage festgehaltenen Vermeidungs- und Ausgleichs-
bzw. ErsatzmafBnahmen kdnnen negative Auswirkungen auf die Faune vermindert/ vermieden sowie
ausgeglichen werden.

Unvermeidbare Beeintrachtigungen

Sofern das Vorhaben im geplanten Umfang zur Realisierung kommt, sind Eingriffe in die Belange von
Natur und Landschaft unvermeidbar. Dabei gehen die vorhandenen Siedlungsbiotoptypen anteilig zu-
gunsten der Versiegelung (Gebaude) verloren. Zudem sind Gehélzentnahmen zur Umsetzung des
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geplanten Vorhabens notwendig.
Geplante MaBnahme zur Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen

Das Vorhaben ist nicht in der Lage, erhebliche negative Umweltauswirkungen hervorzurufen. Eine
zielgerichtete Uberwachung der Durchfithrung des Vorhabens bzw. ein Monitoring der Auswirkungen
ist daher nicht notwendig.

4.3.2 Eingriffsermittiung
Eingriffe in den Einzelbaumbestand

Nach derzeitigem Stand sind 17 Baumféllungen notwendig, um das aus dem Bebauungsplan hervor-
gehende Vorhaben umzusetzen.
Flachige Eingriffe

Im Zuge der Erstellung des Umweltberichts fir den Bebauungsplan wurde eine vollumféngliche Ein-
griffs- und Ausgleichsbilanzierung gemaR HzE 2018 (Hinweise zur Eingriffsregelung) durchgefiihrt.
Der ermittelte Kompensationsbedarf setzt sich wie folgt zusammen:

Biotopbeseitigung bzw. Biotopverdnderung 4.714,55 Eingriffsflaichenéquivalente
Funktionsbeeintrachtigung 0,00 Eingriffsflachenaqui-
valente

Versiegelung/ Uberbauung 604,50 Eingriffsflachendqui-
valente

Gesamteingriff 5.319,05 Eingriffsflichen-
adquivalente

Der gerundete Eingriff belduft sich auf 5.320 Eingriffsflachenéquivalente (m? EVA)

4.3.3 Kompensation der Eingriffe
Kompensation des Eingriffs in den Einzelbaumbestand

Der Kompensationsbedarf in Hohe von 8 Einzelbdumen kann durch eine vollstandige Realkompen-
sation oder eine geteilte Realkompensation (mind. 4 Baume) erfolgen. Fur nicht gepflanzte Baume
(max. 4 Stiick) sind entsprechende Ausgleichszahlungen zu erbringen.

Kompensation des flachigen Eingriffs

Der Kompensationsbedarf in Hohe von 5.320 m? EFA kann uber die Abbuchung vom einem gesetzlich
anerkannten Okopunktekonto innerhalb der betroffenen Landschaftszone Ostseekiisteniand gedeckt
werde.

4.4 Zusammenfassung

Die 2. Anderung des FNP des Seebades Gemeinde Breege ist auf Grundlage der vorausgegangenen
Untersuchung bzgl. der untersuchten Schutzgiiter als umweltvertréglich einzustufen.

Das Vorhaben steht in keiner Wechselwirkung zu anderen Planungen. Die mit der Planung verbun-
denen Eingriffe in die Belange von Natur und Landschaft wurden tiberschlégig ermittelt und kdnnen
durch Einzahlung in ein verfugbares Okokonto in der betroffenen Landschaftszone ausgeglichen wer-
den. Die Eingriffe in den Einzelbaumbestand kénnen durch Neupflanzungen vor Ort bzw. durch antei-
lig durch Ausgleichszahlungen kompensiert werden. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ist
der Eingriff flaichenscharf zu bilanzieren und der Ausgleich nachzuweisen.

Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzrechts sowie gem. § 20 NatSchAG M-V geschiitzte Biotope
oder Geotope werden nicht erheblich beeintrachtigt.

Gegeniiber einer unverénderten Umsetzung des bestehenden FNP (Nullvariante) sind geringfiigige
Auswirkungen auf die untersuchten Schutzgiiter zu vermerken. Diese beziehen sich tiberwiegend auf
die durch die Bebauung hervorgerufene Versiegelung und den sich daraus ergebenen Verlusten der
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Bodenfunktionen. Beeintrachtigungen der lokalen Flora und Fauna sind in Form von Gehélzentnah-
men und dem Abriss von ruindsen geb&dudebestidnde zu erkennen. Die daraus resultierenden Verluste
von Habitatstrukturen kénnen durch entsprechende Vermeidungs- und Ersatzmafinahmen ausgegli-
chen werden.

Erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sind nicht erkennbar.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass — unter Berlicksichtigung der MaRnahmen zur Vermeidung,
Minimierung und zum Ausgleich der ermittelten Umweltauswirkungen — durch die geplante Entwick-
lung keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.
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