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1. Planverfahren

Das vorgesehene Plangebiet befindet sich im AuBenbereich nach § 35 BauGB. Die
Errichtung von Ferienhdusern gehort nicht zu den nach § 35 privilegierten Vorhaben. Zur
Realisierung ist ein Bebauungsplan erforderlich.

Die Aufstellung des B-Plans soll im Regelverfahren nach § 8 BauGB durchgefiihrt werden.

Die Gemeinde Lohmen verfiigt gegenwartig noch nicht lber einen rechtswirksamen
Flachennutzungsplan.Die Gemeinde hat jedoch am 29.09.2020 beschlossen, einen
Flachennutzungsplan aufzustellen.

Der Bebauungsplan Nr. 13 ,Fischereihof* wird als vorzeitiger Bebauungsplan entsprechend
BauGB § 8 Abs. 4 aufgestellt. Dringende Griinde fiir die Aufstellung des B-Plans sind die
Stabilisierung eines regionaltypischen, landwirtschaftlichen Familienbetriebes und die
Weiterentwicklung des Tourismus im Tourismusschwerpunktraum Lohmen. Der Tourismus
stellt fur die Gemeinde einen wichtigen Wirtschaftsfaktor dar, der weiter entwickelt werden
soll. Dazu sollen auch in Aussicht stehende Foérderungen des Landes Mecklenburg-
Vorpommern genutzt werden. Der Standort Fischereihof ist gewerblich vorbelastet, jedoch
ist das ca. 7,7 ha grofle Grundstiick bisher nur geringfiigig baulich genutzt. Durch
Nachverdichtung soll das erschlossene Fischereigrundstiick intensiver ausgenutzt werden.
Der Zusammenhang von traditioneller Fischerei und individuellem Tourismus wird dabei als
besonders positiv gesehen.

Die im B-Plan vorgesehenen Festsetzungen der Art der Nutzung werden in den in
Aufstellung befindlichen Flachennutzungsplan ibernommen.

Die Gemeinde Lohmen hat die Durchfiihrung von Verfahrensschritten nach § 4b BauGB mit
Vollmacht vom 28.02.2022 dem Planungsbiiro Dipl.-Ing. Wolfgang Geistert, Kirchenstralle
11 in 18292 Krakow am See Ubertragen.

Der B-Plan beinhaltet Festsetzungen zu Art und Mall der baulichen Nutzung, zu
Uberbaubaren Grundstiicksflachen und zu ortlichen Verkehrsflachen und ist somit fur die
Sondergebietsflache ein qualifizierter B-Plan entsprechend § 30 Abs. 1 BauGB.

Fir die landwirtschaftlichen Flachen wirkt der B-Plan als einfacher Bebauungsplan. Die
Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich dann gemaf § 30 (3) BauGB nach § 34 oder § 35, in
diesem Fall nach § 35 BauGB ,Bauen im AuBenbereich®. Gemall § 201 BauGB ist
Landwirtschaft im Sinne des BauGB insbesondere auch die berufsmaRige Binnenfischerei.
Bauvorhaben der Fischerei sind also privilegiert und somit grundséatzlich zuléssig.
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2. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

Der B-Plan soll die Zulassigkeit von Ferienhausnutzungen auf dem Fischereihof
begriinden. Damit soll die wirtschaftliche Situation des Fischereibetriebs gestarkt werden
und die Entwicklung der Gemeinde Lohmen zum Erholungsort geférdert werden.

Wegen der Lage Lohmens im Naturpark Sternberger Seenland und ganz dicht am
Naturpark Nossentiner und Schwinzer Heide bestehen gute Voraussetzungen zum Ausbau
des Tourismus. Lohmen unterhalt im Ortskern in der 100-jahrigen Pfarrscheune eine
Tourist-Information.

Ziel des Bebauungsplans ist die Entwicklung eines kleinen Ferienhausgebiets am Lohmer
See und am nordlichen Rand des Dorfes Lohmen. Die Entfernung zum Dorfzentrum
betragt nur ca. 400 m.
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3. Vorhandene Planungen
3.1. Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg - Vorpommern

Das Landesraumentwicklungsprogramm (LEP) kennzeichnet den Bereich der Gemeinde
Lohmen und auch angrenzende Gemeinden als ,Vorbehaltsgebiet Tourismus*.
Teilflachen des Gemeindegebiets sind als ,Vorbehaltsgebiet Naturschutz und
Landschaftspflege“ ausgewiesen.

Lohmen gehdrt nicht zu den ausgewiesenen Landlichen GestaltungsRaumen und Stadt-
Umland-Raumen und ist somit Landlicher Raum.

Es gelten folgende Grundséatze:

3.3.1 Landliche Raume

(2) Die Landlichen Raume sollen so gesichert und weiterentwickelt werden, dass sie

— einen attraktiven und eigenstdndigen Lebens- und Wirtschaftsraum bilden,

— der dort lebenden Bevdlkerung einen bedarfsgerechten Zugang zu Einrichtungen
und Angeboten der Daseinsvorsorge erméglichen,

— ihre typische Siedlungsstruktur und das in regionaler kulturlandschaftlicher
Differenzierung ausgepragte kulturelle Erbe bewahren,

— ihre landschaftliche Vielfalt erhalten und

— die Basis einer bodengebundenen Veredelungswirtschaft bilden.

Der Fischereibetrieb ist Teil des eigenstandigen Lebens- und Wirtschaftsraums und des
kulturellen Erbes, durch Aufstellung des B-Plans soll der Fischereibetrieb nachhaltig und
dauerhaft gesichert werden.

4.6 Tourismusentwicklung und Tourismusraume

(1) Der Tourismus ist ein wichtiger Wirtschaftsbereich mit einer grof3en
Einkommenswirkung und Beschaftigungseffekten im Land. Er soll aufgrund seiner
vielfaltigen  Wechselwirkungen mit  anderen  Wirtschaftsbereichen  nachhaltig
weiterentwickelt werden.

(2) Die natur- und kulturraumlichen Potenziale des Landes sollen erhalten werden und
durch den Tourismus genutzt werden. Aktivtourismus (Wasser-, Rad-, Wander-, Reit-
und Golftourismus), Camping- und Wohnmobil-, Gesundheits- und Naturtourismus
sowie Urlaub auf dem Lande sollen gestarkt und weiter erschlossen werden.

(4) In den Vorbehaltsgebieten Tourismus soll der Sicherung der Funktion fiir Tourismus und
Erholung besonderes Gewicht beigemessen werden. Dies ist bei der Abwagung mit
anderen raumbedeutsamen Planungen, Mafnahmen, Vorhaben, Funktionen und
Nutzungen und denen des Tourismus selbst besonders zu beriicksichtigen.
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(5) Die Vorbehaltsgebiete Tourismus sollen bei der Tourismusférderung besondere
Berticksichtigung finden.
in den bereits intensiv genutzten Bereichen der AuBenkiiste und der Inseln haben
MaRBnahmen zur Qualitdtsverbesserung und Saisonverlangerung Prioritat. (Z)
Die Randgebiete des Kistenraums und das Kistenhinterland sollen weiter als
Entlastungs- und Ergédnzungsgebiete entwickelt werden.
Im Binnenland sollen vorhandene Potenziale fiir den Tourismus ausgebaut und neue
Tourismusformen, insbesondere in landlichen Rdumen, entwickelt werden.
Auf eine entsprechende Erweiterung des touristischen Angebotes und der Infrastruktur
sowie auf ein ausgewogenes Verhéltnis der verschiedenen Beherbergungsformen soll
hingewirkt werden.

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem ausgewiesenen ,Vorbehaltsgebiet Naturschutz
und Landschaftspflege®.

Das geplante Vorhaben entspricht den Zielen und Grundséatzen der Landesplanung.

3.2. Regionales Raumentwicklungsprogramm
Mittleres Mecklenburg/Rostock

Die Verordnung tiber das Regionale Raumentwicklungsprogramm wurde am 22.08.2011 im
Gesetz- und Verordnungsblatt M-V verkiindet (GVOBI. 2011 S. 938). Das Regionale
Raumentwicklungsprogramm kennzeichnet den Bereich der Gemeinde Lohmen und auch
angrenzende Gemeinden als ,Tourismusschwerpunktraum®. Teilbereiche der Gemeinde
werden als ,Vorbehaltsgebiet Naturschutz und Landschaftspflege” festgesetzt.

In Tourismusraumen gelten folgende Grundsatze:

»G (1)In den als Tourismusschwerpunktrdume und Tourismusentwicklungsraume
festgelegten Vorbehaltsgebieten Tourismus soll deren Eignung, Sicherung und
Funktion fir Tourismus und Erholung besonderes Gewicht beigemessen werden.
Dies ist bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen, Mafinahmen
und Vorhaben, auch der des Tourismus selbst, besonders zu beriicksichtigen.

G (3) In Tourismusschwerpunktraumen des Binnenlandes soll die touristische Entwicklung
schwerpunktmadlig durch den weiteren Ausbau und die Abstimmung der
vorhandenen touristischen Angebote sowie durch eine verbesserte Vielfalt der
Angebote erfolgen.

Das betrifft die Gemeinden:

e Lohmen,

G (8) Die Vernetzung touristischer Angebote untereinander und mit anderen
Wirtschaftsbereichen wie Handwerk, Land- und Forstwirtschaft, Fischerei, Industrie,
Handel und Dienstleistungen soll starker als bisher zur Entwicklung des Tourismus
beitragen.”
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Der Fischereihof Lohmen soll die Angebote fiir den Tourismus mit der Fischerei verbinden.
Urlauber kénnen dort Angelkarten erwerben, zusammen mit den Fischern auf den Lohmer
See fahren oder Boote ausleihen. Erfahrene Fischer kénnen Feriengdsten bei der
Verarbeitung der Fische helfen, die eigen Raucherei kann genutzt werden.

Der vorhandene Mehrweckraum kann fiir verschiedenste Veranstaltungen genutzt werden,
dazu ist ein Ausbau mit barrierefreien Sanitaranlagen vorgesehen.

Der Lohmer See ist als ,Vorbehaltsgebiet Naturschutz und Landschaftspflege auf
Gewadssern” ausgewiesen. Das landseitige Plangebiet befindet sich jedoch nicht in einem
ausgewiesenen ,Vorbehaltsgebiet Naturschutz und Landschaftspflege*.

Das geplante Vorhaben entspricht den Grundsatzen der Regionalplanung.

3.3 Landesplanerische Stellungnahme

Das Amt fir Raumordnung und Landesplanung kommt in der landesplanerischen
Stellungnahme zu folgender Beurteilung:

,Bei dem geplanten Ferienhausgebiet handelt es sich um ein Vorhaben im Auflenbereich,
das nicht unter § 35 Abs. 1 BauGB fallt (,sonstiges Vorhaben®). Mit der Aufstellung des
Bebauungsplans macht die Gemeinde Lohmen von der Mdglichkeit Gebrauch, das
Vorhaben dem Anwendungsbereich des § 35 BauGB zu entziehen.

Meine hinsichtlich einer weiteren Zersiedelung der Landschaft (vgl. LEP-Programmsatz Z
4.1 (6) im Zusammenhang mit LEP-Programmsatz Z 4.1 (5), Vorrang der Innenentwicklung/
RREP-Programmsatz Z 4.1 (3), Innen- vor Aullenentwicklung) bestehenden
raumordnerischen Bedenken stelle ich aufgrund der Tatsache, dass mit der Begriindung
der Zulassigkeit einer Ferienhausnutzung auf dem Fischereihof

- dessen betriebliche Existenz zukunftsfahig gesichert werden soll,

- dieser zudem sehr nah am eigentlichen Siedlungskorper der Ortslage Lohmen

gelegen ist, und

- das Plangebiet durch die gewerbliche Nutzung ohnehin bereits vorbelastet ist,

zurick.

Die Planung dient landschaftsgebundenen Erholungs- und Urlaubsformen (LEP-
Programmsatz 4.6 (3)) in einem Tourismusschwerpunktraum des Binnenlandes. Der
Tourismus stellt fiir die Planungsregion einen wichtigen Wirtschaftsfaktor dar, der u. a.
dadurch ausgebaut werden soll, dass sich Angebote mit der Schwerpunktsetzung auf
Naturbeobachtung und -erlebnis, Radfahren, Wandern, Wasserwandern und Reiten
weiterentwickeln.

Vorhaben, wie das hier geplante, konnen die Wirtschaftskraft der Kommune starken, ihren
Erholungs- und Freizeitwert erhéhen, damit Entwicklungsimpulse fir die Gemeinde geben
und insgesamt zur Stabilisierung des landlichen Raumes im Sinne des LEP-
Programmsatzes 4.5 (1) beitragen.*!

1 landesplanerische Stellungnahme des Amtes fiir Raumordnung und Landesplanung vom 24.03.2022
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3.4. Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Lohmen verfligt Giber keinen Flachennutzungsplan. Die Gemeinde hat am
29.09.2020 beschlossen, einen Flachennutzungsplan aufzustellen.

Der Bebauungsplan Nr. 13 ,Fischereihof‘ wird als vorzeitiger Bebauungsplan entsprechend
BauGB § 8 Abs. 4 aufgestellt. Dringende Griinde fir die Aufstellung des B-Plans sind die
Stabilisierung eines regionaltypischen, landwirtschaftlichen Familienbetriebes. Da die
Fischerei im Plangebiet langjahrig ansassig ist geht die Gemeinde davon aus, dass der B-
Plan Nr. 13 ,Fischereihof* der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des gesamten
Gemeindegebiets nicht entgegenstehen wird.
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4., Raumlicher Geltungsbereich des Plangebiets,
Flurneuordnung und Héhenlage

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst das Flurstiick 37/2 sowie den sudlichen
Teil des Flurstiicks 36 und eine Teilflache des See-Flurstiicks 58 der Flur 1 der Gemarkung
Lohmen.

Der gesamte Planungsbereich unterliegt dem Flurneuordnungsverfahren ,Lohmen®.

Die NBS Landentwicklung GmbH Gistrow bearbeitet im Auftrag des Landes
Mecklenburg/VVorpommern das Flurneuordnungsverfahren ,Lohmen". Der
Bodenordnungsplan soll noch in diesem Jahr aufgestellt werden. Im Verfahren sind die
Hofraumverhandlungen durchgefithrt und die neuen Grenzen sind abgemarkt (siehe
Anlage, betroffene Flachen (ohne Gewdasser) sind in der Karte rosa mit GFHD
gekennzeichnet). Eine offentliche Zuwegung erfolgt tiber das Grundstiick der Gemeinde
Lohmen. Die festgelegten neuen Grenzen sind bei der Umsetzung von Baumafinahmen
u.a. zwingend zu berilcksichtigten.

Eine Zustimmung gemaf § 34 FlurbG wird nur fur den B-Plan selbst erteilt.

Die Zustimmung nach § 34 FlurbG fiur Baumalnahmen, Pflanzungen, Rodungen und
anderes sind explizit bei der Flurneuordnungsbehérde einzuholen. Dazu verweise ich auf §
34 Abs. 2 und 3 FlurbG:

- Abs. 2) Bauwerke, Brunnen, Graben, Einfriedungen, Hangterrassen und dhnliche
Anlagen diirfen nur mit Zustimmung der Flurbereinigungsbehorde errichtet,
hergestellt, wesentlich verandert oder beseitigt werden.

- Abs. 3) Obstbaume, Beerenstraucher, Rebstécke, Hopfenstocke, einzelne Baume,
Hecken, Feld- und Ufergehdlze diirfen nur in Ausnahmefallen, soweit landeskulturelle
Belange, insbesondere des Naturschutzes und der Landschaftspflege, nicht
beeintrachtigt werden, mit Zustimmung der Flurbereinigungsbehérde beseitigt

werden.?

Das Plangebiet wird folgendermallen begrenzt:

- im Osten durch den Lohmer See,

- im Siuden, durch eine Geholzgruppe und das dahinter
befindliche Dorf Lohmen,

- im Westen und Norden durch Wiese.

Die Festsetzung der Plangebietsgrenzen erfolgte im Wesentlichen auf den vorhandenen
Flurstiicksgrenzen. Die nordwestliche Flurstiicksgrenze des Flurstiicks 37/2 wurde
geradlinig bis zur nordostlichen Grenze des Flurstiicks 36 verldngert. Diese nordwestliche
Grenze des Plangebiets und siidliche Flurstliicksgrenze wurden um je 40 m in Richtung des
Lohmer Sees geradlinig verlangert, die Endpunkte dieser Verlangerungen werden mit einer
Plangebietsgrenze verbunden.

Das Plangebiet steigt vom Lohmer See von 40,8 m . NHN nach Siidwesten bis auf ca. 44
m an. Damit ergibt sich fiir das geplante Ferienhausgebiet eine sehr gute Sichtbeziehung
zum Lohmer See.

2 Stellungnahme des Staatlichen Amtes fiir Landwirtschaft und Umwelt vom 31.03.2022
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5. Einschitzung des Plangebiets
5.1. Bisherige Nutzungen

Die Fischerei wird in Lohmen seit dem 17. Jahrhundert regelméafRig erwahnt. Familie
Geibrasch ist seit den 50-iger Jahren des letzten Jahrhunderts im Plangebiet als Fischer
tatig und fihrt dort seit 1990 einen selbsténdigen Betrieb. Der Betrieb befindet sich direkt
am Lohmer See und bewirtschaftet 10 Seen mit insgesamt 1300 ha Wasserflache. Die
Fische werden vor Ort in eigener Raucherei verarbeitet.?

Der Bereich des geplanten Ferienhausgebiets war wegen der vorhandenen Hanglage
bisher nur wenig fiir Lagerzwecke genutzt.

5.2. Bodenschutz
5.2.1. Altlasten und Bodenschutz (Munitionsfunde)

Der Gemeinde und der unteren Bodenschutzbehérde sind im Plangebiet keine Altlasten
oder Altlastenverdachtsflaichen bekannt.#

Sollte bei den BaumaBnahmen verunreinigter Boden oder Altablagerungen (Hausmull,
gewerbliche Abfélle, Bauschutt etc.) angetroffen werden, so sind diese Abfédlle vom
Abfallbesitzer bzw. vom Grundstiickseigentimer einer ordnungsgemafien Entsorgung
zuzufithren. Diese Abfalle diirfen nicht zur erneuten Bodenverfiillung genutzt werden.

Sollten bei Tiefbauarbeiten kontaminierte Bereiche - im Sinne des Gefahrstoffrechts -
festgestellt werden, sind diese dem Landesamt fiir Gesundheit und Soziales Mecklenburg-
Vorpommern (LAGuS), Abteilung Arbeitsschutz und technische Sicherheit, Regionalbereich
Nord umgehend anzuzeigen.®

Soweit im Rahmen von BaumaBnahmen Uberschussbéden anfallen bzw. Bodenmaterial
auf dem Grundstiick auf— oder eingebracht werden soll, haben die nach § 7 BBodSchG
Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenverédnderungen zu treffen. Die
Forderungen der §§ 10 bis 12 Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV)
vom12.07.1999 (BGBI. | S.1554) sind zu beachten.

In Mecklenburg-Vorpommern sind Munitionsfunde nicht auszuschlieRen.

Gemal § 52 LBauO ist der Bauherr fiir die Einhaltung der 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften
verantwortlich.

Insbesondere wird auf die allgemeinen Pflichten als Bauherr hingewiesen, Gefahrdungen
fur auf der Baustelle arbeitende Personen so weit wie mdglich auszuschlieen. Dazu kann
auch die Pflicht gehoren, vor Baubeginn Erkundungen iber eine mogliche
Kampfmittelbelastung des Baufeldes einzuholen.

Konkrete und aktuelle Angaben tber die Kampfmittelbelastung
(Kampfmittelbelastungsauskunft) der in Rede stehenden Flache sind gebuhrenpflichtig beim
Munitionsbergungsdienst des Landesamtes fiir zentrale Aufgaben und Technik der Polizei,
Brand- und Katastrophenschutz M-V erhaltlich.

3 https://mww.lohmen-mv.de/wirtschaft-partner am 04.04.2022 und mdl. Auskiinfte der Familie Geibrasch
4 Stellungnahme der unteren Bodenschutzbehérde vom 15.03.2022
5 Stellungnahme des LaGuS vom 30.03.2022
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Auf der Homepage www.brand-kats-mv.de ist unter ,Munitionsbergungsdienst® das
Antragsformular sowie ein Merkblatt tiber die notwendigen Angaben einsehbar.
Ein entsprechendes Auskunftsersuchen wird rechtzeitig vor Bauausfiihrung empfohlen.

Sollten wahrend der Bauarbeiten Kampfmittelbelastungen festgestellt werden, diirfen
weiterflihrende Arbeiten nur durch oder in Begleitung von fachkundigen Firmen, die im
Besitz einer Erlaubnis nach § 7 Sprengstoffgesetz (SprengG) sind, durchgefiihrt werden,
bzw. legt der Staatliche Munitionsbergungsdienst MV (Landesamt fiir zentrale Aufgaben
und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M-V, Graf-Yorck-Str. 6, 19061
Schwerin) die weitere Vorgehensweise fest.

Sollten Asbestbelastungen vorgefunden werden, darf die Beseitigung nur durch
Fachbetriebe - unter Einhaltung der Forderungen der Gefahrstoffverordnung (GefStoffV)
und der technischen Regeln fiir Gefahrstoffe ,Asbest, Abbruch-, Sanierungs- oder
Instandhaltungsarbeiten (TRGS 519) - erfolgen. Diese Arbeiten sind dem LAGuS, Abteilung
Arbeitsschutz und technische Sicherheit, Regionalbereich Nord spatestens 7 Tage vor
Beginn der Tatigkeiten anzuzeigen.

Bauvorhaben / Bautdtigkeiten im Rahmen dieses B-Planes sind gemall §2 (2) Baustel-
lenverordnung (BaustellV) dem LAGuS, Abteilung Arbeitsschutz und technische Sicherheit,
Regionalbereich Nord spéatestens zwei Wochen vor Einrichtung der Baustelle mittels einer
Vorankiindigung zu tbermittein, die mindestens die Angaben nach Anhang | der BaustellV
enthalt. 7

5.2.2. Bodenmanagement

Soweit im Rahmen von Baumalnahmen Uberschussbéden anfallen bzw. Bodenmaterial
auf dem Grundstiick auf- oder eingebracht werden soll, haben die nach § 7 BBodSchG
Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen zu treffen. Die
Forderungen der §§ 10 bis 12 Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV)
vom 12.07.1999 (BGBI. | S.1554) sind zu beachten.

5.3. Denkmalschutz

Im Plangebiet sind keine Baudenkmale bekannt.

Das Plangebiet ist fast volistéandig von einem Bodendenkmal betroffen.® Das Bodendenkmal
wurde in die Planzeichnung bernommen. Dabei handelt es sich um einen slawischen
Siedlungsplatz  der durch Fundmaterial belegt ist. Der B-Plan schafft die
Zulassigkeitsvoraussetzungen zur Errichtung von Ferienhdusern im Plangebiet. Die
Errichtung der Ferienhduser wird von der unteren Denkmalschutzbehérde als geringfligiger

6 Stellungnahme des Landesamtes fur zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz vom
09.03.2022

7 Stellungnahme des LaGuS vom 30.03.2022

8 Stellungnahme des Landkreises Rostock, untere Denkmalschutzbehorde vom 07.03.2022

1
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Eingriff ohne nachteilige Auswirkungen auf das Bodendenkmal gewertet. Die Errichtung der
Ferienhauser ist zulassig, eine archéologische Baubegleitung ist nicht erforderlich.®

Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit archaologische Fundstellen entdeckt werden. Die
Entdeckung von Bodenfunden oder auch auffalligen Bodenverfarbungen ist gem. § 11
DSchG M-V der unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen und der Fund und die
Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fir Kultur und Denkmalpflege oder dessen
Vertreter in unverandertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach
Zugang der Anzeige.

5.4. Immissionsschutz
5.4.1. Larm

Die Gerauschimmissionen werden nach Beiblatt 1 zur DIN 18 005 beurteilt. Fir
Wochenend- oder Ferienhausgebiete sind folgende Werte maf3gebend:

tags 50 dB
nachts 40 bzw. 35 dB

Diese Werte sollen am Rand der Baufldchen eingehaiten werden.

Bei zwei angegebenen Nachtwerten soll der niedrigere fiir Industrie-, Gewerbe- und
Freizeitlarm sowie fir Gerdusche von vergleichbaren offentlichen Betrieben gelten. Der
héhere Nachtwert gilt fir Verkehrslarm.

Fur das Plangebiet ist keine immissionsrelevante Schallquelle zu erkennen.
Vom Plangebiet gehen auch keine wesentlichen schadlichen Emissionen auf die

angrenzenden Bereiche aus.

5.5. Naturschutz
5.5.1. Schutzgebiete und geschiitzte Objekte

Das Plangebiet befindet sich teilweise im Vogelschutzgebiet (VSG auch SPA ,Special
Protection Area“) ,Nossentiner/Schwinzer Heide" (DE 2339-402).

Dartiber hinaus befinden sich gesetzlich geschitzte Biotope wie Rdéhrichtbestande,
Feuchtgeblische und standorttypische Gehdlzstreifen an stehenden Gewéssern sowie ein
50 m-Gewasserschutzstreifen im angrenzenden Uferbereich des Lohmer Sees.

5.5.2. Gewidsserschutzstreifen

Nach Naturschutzausfithrungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern, § 29 Kisten- und
Gewadsserschutzstreifen, Absatz 1 diirfen an Gewassern erster Ordnung sowie Seen und
Teichen mit einer Groe von einem Hektar und mehr bauliche Anlagen in einem Abstand
von bis zu 50 Metern land- und gewasserwérts von der Mittelwasserlinie an gerechnet nicht
errichtet oder wesentlich geandert werden.

9 Telefonat mit der unteren Denkmalschutzbehorde vom 26.04.2022
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Absatz 1 gilt nicht fiir Fischereihdfen und bauliche Anlagen, die aufgrund eines
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes errichtet oder wesentlich gedndert werden.

Die Naturschutzgenehmigung nach § 40 NatSchAG M-V fir den B-Plan Nr. 13
"Fischereihof" der Gemeinde Lohmen wurde auf den Entwurf mit Arbeitsstand 13. Juli 2022
und den Antrag vom 25.08.2022 am 30.08.2022 von der unteren Naturschutzbehérde
erteilt. Die Genehmigung gilt mit folgendem Vorbehalt und folgender Auflage:

Vorbehalt
Diese Naturschutzgenehmigung gilt vorbehaltlich von Veranderungen, insbesondere von
nicht abgestimmten Anderungen und Erganzungen des Bebauungsplanes.

Auflagen

1. Eine Abweichung von den Festsetzungen des B-Planes Nr. 13 unter Beeintrachtigung
des Gewadsserschutzstreifens ist unzulassig.

5.5.3. Vorpriifung auf Natura 2000-Vertraglichkeit (SPA) gem. § 34 BNatSchG

Das Vorhabengebiet tiberlagert in Teilbereichen ein Natura 2000-Gebiet. Am Stidufer des
Lohmer Sees grenzt der Fischereihof an das Europaisches Vogelschutzgebiet (SPA)
,Nossentiner/Schwinzer Heide" (DE 2339-402).

Im Rahmen dieser Priifung soll untersucht werden, ob die Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 13 ,Fischereihof der Gemeinde Lohmen zu einer erheblichen Beeintrachtigung der
Erhaltungsziele der Arten nach Anhang | der VS-RL fiihrt und ob die Kohérenz im Natura
2000-Gebiet gesichert bleibt.

Das SPA-Gebiet ist Vorkommensschwerpunkt fiir Anhang I-Brutvogelarten der Wélder auf
mageren Boden und der Feuchtegebiete. Hierzu zahlen Heidelerche, Ziegenmelker bzw.
Rohrdommel, See- und Fischadler, Kranich sowie nordische Rastvogel (Enten und Génse).
Strukturgebende Elemente der Landschaft im SPA-Gebiet sind schlagweise
Kiefernhochwaldnutzung, trockengelegte  Seen, Wassermiihlen und ehemalige
Truppenuibungsplatze. Auch die Sander der Pommerschen Haupteisrandlage, die
Grundmorédne und die vermoorten Becken sind im Gebiet wertgebend und schiitzenswert
(LUNG M-V 2017).

Fir das SPA DE 2339-402 ,Nossentiner/Schwinzer Heide“ sind keine erheblichen
Beeintrachtigungen fir die Erhaltungszustande der Arten des Anhang | oder ihrer Habitate
zu erwarten. Eine Vertraglichkeit des Vorhabens mit dem Natura 2000-Gebiet ist demnach
gegeben.

Im Endergebnis ist durch die Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 13 ,Fischereihof® der
Gemeinde Lohmen keine erhebliche Beeintrachtigung der malRgeblichen Bestandteile des
Schutzgebietes zu erkennen; die formulierten Erhaltungsziele bleiben gewahrt. Das
Bauvorhaben ist somit nach §34 BNatSchG zulassig.'”

10 Umweltbericht, Seite 84
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5.54. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Am 20.04.2022 wurde die Institut biota GmbH mit der Erstellung eines
Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages (AFB) beauftragt. Hiermit soll gepriift werden, ob und
in welcher Auspragung die Aufstellung und anschlieRende Umsetzung des
Bebauungsplanes gemaf § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG firr streng geschitzte Tier- und
Pflanzenarten Verbotstatbestande ausgeldst werden.

Grundlage der artenschutzrechtlichen Priifung ist die Kartierung der Avifauna und die
einmalige Ortsbegehung und anschlielRende Relevanzpriifung fiir im Gebiet méglicherweise
vorkommende Arten. Mit Umsetzung der aufgefiihrten Vermeidungsmalinahmen
(Verhinderung von Larmemissionen und Erschitterung, Bauzeitenregelung (Avifauna),
Téagliche Abdeckung von Baugruben nach Ende der Bautdtigkeit) sind keine erheblichen
Beeintrachtigungen streng geschiitzter Arten zu erwarten.

Im Rahmen der gutachterlichen Priifung und Bewertung des Vorhabens ist festgestellt
worden, dass bei Einhaltung der benannten MaRnahmen Verbotstatbestande gemaf § 44
Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG nicht ausgel6st werden.'

5.5.5. Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Das Bauvorhaben stellt nach § 12 Abs.1 Nr. 6 NatSchAG M-V einen Eingriff in Natur und
Landschaft dar. Dazu ist eine Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung nach den Vorgaben des
Mecklenburger Modells zu erarbeiten (LM M-V 2018), mit der die Institut biota GmbH am
20. April 2022 beauftragt wurde. Hierfiir wurde am 21. Juni 2022 eine Biotopkartierung vor
Ort durchgefiihrt. Aus der Bilanzierung ergibt sich ein Kompensationsflachenbedarf von
insgesamt 1.407,64 m? Flachenaquivalenten, der im Rahmen von Ausgleichs- bzw.
ErsatzmaBnahmen zu erreichen ist."?

5.6. Lohmer See

Der Lohmer See ist ein Dberichtspflichtiges Gewdsser nach europdischer
Wasserrahmenrichtlinie (WRRL). Nach WRRL sollen sich die Gewadsser spatestens bis
2027 im guten Zustand befinden.

Der Lohmer See wird durch folgende Daten beschrieben:

Seeflache 58,6 ha

maximale Tiefe 6,8 m

mittlere Tiefe 3,94 m
Flussgebietseinheit Warnow/Peene
Okologischer Zustand méfkig

Chemischer Zustand mafig

Trophie-Index 3,3 L

" Umweltbericht, Seite 61
12 Umweltbericht, Seite 29

13 Wasserkorper-Steckbrief in
https://www.stalu-mv.de/mm/Themen/Wasser-und-Boden/Umsetzung-der-Europaeischen-Wasserrahmenrichtlinie-WWRRL
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Der See ist maximal einen Kilometer lang und 700 Meter breit. Er befindet sich in einer
naturbelassenen Landschaft und ist als Vogelschutzgebiet ausgewiesen. Das Gewésser in
einer hiigeligen Endmoranenlandschaft weist eine geringe Ufergliederung auf. Im Norden
verlasst der Bollbach den See, um dann siidwestlich in den Garder See zu miinden. Der
Wasserspiegel befindet sich durchschnittlich auf 40,8 m . NHN.™#

Vom Vorhaben (Ferienhausbetrieb, Ausbau Sanitar- und Kiichenbereich) direkt betroffen
sind der nach WRRL berichtspflichtige Lohmer See (Wasserkérper 1902000) und der
Grundwasserkérper WP_WA 5 16. Die Abwasserentsorgung erfolgt tber abflussiose
Gruben, Niederschlagswasser soll versickert werden. Fur den Grundwasserkorper sind
keine messbaren Auswirkungen zu erwarten.'®

Auch fiir den Lohmer See sind keine erkennbaren und messbaren Auswirkungen zu
erwarten.

5.7. Wald

In der Nahe des Plangebiets befindet sich kein Wald.

4 https://de.wikipedia.org/wiki/Lohmer See am 04.02.2022
5 Stellungnahme des Staatlichen Amtes fiir Landwirtschaft und Umwelt vom 31.03.2022
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6. Erlauterungen zu den Planfestlegungen
6.1. Art der baulichen Nutzung

Es wird ein Sondergebiet, das der Erholung dient, nach § 10 BauNVO mit der
Zweckbestimmung Ferienhausgebiet (SO FH) festgesetzt. In TF 1. werden die zulassigen
Nutzungen definiert.

Auf der Flache fiir die Landwirtschaft sind innerhalb der Baugrenzen bauliche Anlagen fir
den Betrieb der Fischerei zuldassig. Das Mehrzweckgebdude soll im Sommer vorrangig fur
Veranstaltungen zur Umweltbildung und fiir Feierlichkeiten verschiedenster Art genutzt
werden. Dazu ist ein barrierefreier Ausbau des Sanitar- und Kiichenbereichs vorgesehen.
Im Winter kann dieses Gebaude fir die Pflege und Instandhaltung der Fischereitechnik
genutzt werden.

6.2. MaR der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird fir das SO FH durch Ausweisung einer
Grundflachenzahl

GRZ=0,4
geregelt.

Das MaB der baulichen Nutzung wird weiter durch Festlegung der maximalen Zahl der
Vollgeschosse auf 1 Vollgeschoss geregelt.

Der Begriff Vollgeschoss ist in Mecklenburg-Vorpommern in der Landesbauordnung in § 2
Abs. 6 wie folgt geregelt:

,Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als
1,40 m iber die Geldandeoberfliche hinausragen; im Ubrigen sind sie Kellergeschosse.
Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m tber die
Gelandeoberfliche hinausragt und die Giber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine
lichte Hohe von mindestens 2,30 m haben. Hohlrdume zwischen der obersten Decke und
der Bedachung, in denen Aufenthaltsraume nicht méglich sind, sind keine Geschosse.”

Die Landesbauordnung regelt in § 47 Abs. 1 weiterhin:

JAufenthaltsraume miissen eine lichte Raumhdhe von mindestens 2,40 m haben,
Aufenthaltsraume in Wohngebauden der Gebaudeklassen 1 und 2 eine lichte Raumhdhe
von mindestens 2,30 m. Im Dachraum muss diese Raumhéhe tber mindestens der Halfte
ihrer Netto-Grundflache vorhanden sein. ..."

Einfamilienhduser werden in aller Regel der Gebaudeklasse 1 zugeordnet. Eingeschossige
Hauser mit ausgebautem Dachgeschoss konnten im Dachgeschoss Aufenthaltsraume
besitzen, wenn auf mindestens der Halfte ihrer Netto-Grundflache eine lichte Raumhdéhe
von mindestens 2,30 m vorhanden ist. Wenn diese lichte Raumhéhe auf weniger als zwei
Drittel der Grundflache vorhanden ist, dann ist dieses Geschoss jedoch noch kein
Vollgeschoss.

6.3. Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die liberbaubaren Grundstiicksflaichen werden durch Baugrenzen festgesetzt.
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il ErschlieBung des Plangebiets

Die ErschlieBung des Plangebiets wird nach den anerkannten Regeln der Technik geplant
und ausgefuhrt.

7.1. Verkehrsanbindung und offentliche StraBenverkehrsflichen

Die verkehrstechnische Erschlieung erfolgt Giber die ForststralRe direkt nach Lohmen. Die
Forststralle ist ortsiiblich ausgebaut. Das Plangebiet ist somit in angemessener Breite an
das offentliche Stralennetz angeschlossen.

7.2. Trinkwasser

Der Fischereihof verfiigt derzeit tiber einen intakten Trinkwassergrundstiicksanschluss mit
einem AuRerdurchmesser von 40 mm. Wenn sich der Trinkwasserbedarf durch die
Erweiterung stark erhoht besteht die Moglichkeit, dass die Anschlussleitung nicht mehr
ausreichend dimensioniert ist.'®

7.3. Loschwasser

Der Loschwasserbedarf kann tiber den angrenzenden Lohmer See abgesichert werden.

7.4. Schmutzwasser

Die ordnungsgemale Schmutzwasserentsorgung wird durch eine abflullose Grube und
deren regelméaBige Entleerung durch den Wasserversorgungs- und Abwasser-
zweckverband Gustrow-Biitzow-Sternberg (WAZ) gesichert. Die Sammelgrube wurde 2017
beim WAZ fiir 3 Wohnungen beantragt. Sollte die Kapazitat nicht mehr ausreichend sein,
dann wird eine Erweiterung erfolgen.

D Niederschlagswasser

Im Bereich des Plangebiets gibt es kein 6ffentliches Niederschlagswassernetz.

Auf Grundlage des Landeswassergesetzes § 32 (4) wird durch diese B-Plan-Satzung in TF
2. geregelt, dass das anfallende Niederschlagswasser auf den Grundstiicken, auf denen es
anfallt, erlaubnisfrei versickert werden darf. Eine Verunreinigung des Grundwassers ist nicht
zu befiirchten, sonstige Belange stehen dem nicht entgegen.

Dies gilt auch fur das Niederschlagswasser der Verkehrsflachen.

16 Stellungnahme des WAZ Gustrow, Bitzow, Sternberg vom 05.05.2022
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7.6. Elektroenergie

Die Versorgung mit Elektroenergie durch die WEMAG Netz GmbH Uber das vorhandene
Netz ist abgesichert.

7.7. Abfallentsorqung

Fur alle Abfélle, die nicht verwertet werden, besteht nach Abfallsatzung des Landkreises
Rostock grundsatzlich Anschlu3pflicht.

7.8. Telekommunikation

Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die bei Erdarbeiten zu
beachten sind."”

8. Flachenbilanz

Art der baulichen Nutzung m?
Sonderbauflachen 1.023
Verkehrsflachen 487
Grunflachen 897
Wasserflachen 2.805
Landwirtschaftsflachen 2.714
Summe = PlangebietsgroRe 7.926

E \ BP13 Fischereihof \ Flachenbilanz.xls

17 Stellungnahme der Telekom Technik GmbH vom 16.03.2022
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