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als Bebauungsplan nach § 13 BauGB ohne Umweltbericht

Offenlagefassung
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SATZUNG der Gemeinde Mdnchgut

Uber den einfachen Bebauungsplan Nr. 10 "Bungalowsiedlung Lobbe*“.

Aufgrund 88 10, 13 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S.
3634), das durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Marz 2020 (BGBI. I S. 587) geandert worden ist,
wird nach Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung vom .................... folgende Satzung
Uber den einfachen Bebauungsplan Nr. 10 "Bungalowsiedlung Lobbe", bestehend aus Planzeich-
nung (Teil A) und Textlichen Festsetzungen (Teil B), ohne Umweltbericht erlassen.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (Teil B)

1) Planungsrechtliche Festsetzungen
1.1) Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB)
[.1.1) Wochenendhausgebiet (SOwocn) Nach § 10 BauNvVO

Im Wochenendhausgebiet sind nur Wochenendhauser fur den zeitlich begrenzten Erholungsaufent-
halt mit jeweils maximal einer Nutzungseinheit (Wohnung) zulassig.

Die zulassige Grundflache der Wochenendhauser darf im SOwocnl 75 gm, im SOwecn2 50 gm nicht
Uberschreiten. Bei der Ermittlung der Grundflache von Wochenendhausern bleiben Terrassen und
Uberdachte Freisitze bis zu einer Grundflache von 15 gm im SOyycnl sowie von 10 gm im SOyecn2
unbericksichtigt.

1.2) Mal der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB)
1.2.1) MaRRgebliche Grundstucksflache (8 21a (2) BauNVO)

Der Grundsticksflache im Sinne des § 19 (3) BauNVO sind jeweils die im Folgenden aufgefiihrten
Flachenanteile an auBBerhalb des Baugrundstiicks festgesetzten Gemeinschaftsanlagen hinzuzu-
rechnen:

e GV.und GSt. A: je 1/30 der Flache den Flst. 135/23, 135/24, 135/25, 135/28. 135/29, 135/30,
135/32, 135/33, 135/37, 135/40, 135/43, 135/47, 135/48, 135/49, 135/51, 135/52, 135/53
135/54, 135/55, 135/57, 135/58, 135/59, 135/60, 135/61, 135/62, 135/63, 135/64, 135/65,
135/80 sowie 135/81,

GSt. B: die Flache GSt. B dem Flst. 135/43,

GSt. C: die Flache GSt. C dem Flst. 135/40,

GSt. D: die Flache GSt. D dem Flst. 135/37,

GSt. E: die Flache GSt. E zu je 1/2 den Flst. 135/32 und 135/33,

GSt. F: die Flache GSt. F zu je 1/6 den Flst. 135/23, 135/24, 135/25, 135/28, 135/29 und
135/30,

o GSt. G: die Flache GSt. G zu je 1/4 den Flst. 135/51, 135/52, 135/53 und 135/54,

e GSt. H: die Flache GSt. H zu je 1/3 den Flst. 135/57, 135/58,und 135/59.

1.2.2) Uberschreitung Grundflachenzahl (8 16 (6) BauNVO)

a) Die zulassige Grundflache darf auf dem Flurstiick 135/23 im SOy,cnl ausnahmsweise bis zu ei-
ner Grundflache von 55 gm sowie auf den Flursticken 135/62, 135/59, 135/58, 135/48 im SOwycn2
bis zu einer Grundflache von 45 gm Utberschritten werden.

b) Die zulassige Grundflache darf ausnahmsweise mit nicht allseitig umschlossenen Terrassen
Uberschritten werden, sofern insgesamt die zulassige Grundflache im Sinne § 19 (4) BauNVO ein-
gehalten wird.

1.2.3) Anrechnung ErschlieRungsflachen (8§ 19 (4) BauNVO)

Zusatzlich zu der Regelung nach 8§ 19 (4) BauNVO darf die zulassige Grundflache durch die Grund-
flachen der inneren ErschlieBung auf den Flurstiicken 135/35, 135/68 und 135/72 um bis zu 1.200

B-Plan Nr. 10 ,Bungalowsiedlung Lobbe*®, begr.
Offenlagefassung, Fassung vom 24.04.2020, Stand 02.06.2020 Seite 2 von 25



gm Uberschritten werden.

I.3) Stellplatze und Nebenanlagen (8 9 (1) Nr. 4 BauGB)

1.3.1) Stellplatze (8 12 (6) BauNVO)

Im Wochenendhausgebiet sind Uberdachte Stellplatze und Garagen unzuldssig.
1.3.2) Nebenanlagen (8 14 (1) BauNVO)

Im Wochenendhausgebiet ist je Wochenendhausgrundstiick nur ein Gerateschuppen oder eine ver-
gleichbare Nebenanlage mit einer Grundflache von nicht mehr als 10 gm (und einer Gesamthéhe
von nicht mehr als 3,0 m) zulassig.

1.4) Bauweise
1.4.1) abweichende Bauweise

Es gilt eine abweichende Bauweise. Die Gebaude sind in der in der Planzeichnung angegebenen
Hausform an der jeweils gemeinsamen Grundstiicksgrenze aneinanderzubauen, dabei sind Gebau-
delangen bis 60 m zulassig. Eine gegeneinander versetzte Anordnung der Wochenendhauser ist
zulassig, sofern die Uberlappung mind. 1,4 m betragt.

I) Nachrichtliche Ubernahmen und Kennzeichnungen gem.§ 9 (6) BauGB

11.1) Biospharenreservat Sudost-Riigen

Das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone 11l des Biospharenreservats Sudost-Rugen (LSG).
11.2) Risikogebiet nach HWRM-Richtlinie

Im Kustenbereich des Planbereiches ist gemaf Richtlinie 2-5/2012 des Regelwerks ,Kustenschutz
M-V* bei sehr schweren Sturmfluten mit Wasserstanden (Bemessungshochwasser BHW) bis 2,60 m
NHN (entspricht 2,45 m HN) seeseits und boddenseits zu rechnen. Der 6rtlich zu erwartende Wel-
lenauflauf ist dem hinzuzufiigen. Angesichts einer moglichen Uberflutung bei Versagen des Kiisten-
schutzes ist das Plangebiet als Risikogebiet nach HWRM-Richtlinie (DEMV_RG_965_CW Kiisten-
gebiet Ost) anzusprechen.

1) Hinweise

111.1) Bodendenkmaéler

Werden bei Erdarbeiten Funde oder aufféallige Bodenverfarbungen entdeckt, ist gemaf § 11 DSchG

M-V die zustandige Untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und der Fund und die Fund-
stelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fir Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unver-
andertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfir die Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundstuckseigentimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflich-

tung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt fiir Denk-
malpflege spatestens vier Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen, um zu gewahr-
leisten, dass Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes flir Bodendenkmalpflege bei den Erdar-
beiten zugegen sein und eventuell auftretende Funde gemaf § 11 DSchG M-V unverziglich bergen
und dokumentieren kdnnen. Dadurch werden Verzégerungen der Baumal3nahmen vermieden.

111.2) Fallzeiten gemal BNatSchG

Baumfall- und -pflegearbeiten gemaf § 39 BNatSchG sind generell nur im Zeitraum zwischen dem
01.10. und dem 28.02. eines jeden Jahres zulassig.
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1) Grundlagen der Planung

1.1) Allgemeines

1.1.1) Geltungsbereich / Lage des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 10 ,Bungalowsiedlung Lobbe“ umfasst den Bereich der
Bungalowsiedung am ndérdlichen Rand der Ortslage (Lobbe 101 bis 141) mit den Flurstiicken 170/1
bis 170/3, 135/22 bis 135/65, 135/68, 135/70 bis 135/72 der Flur 3 sowie 68 (teilweise), 69 und 70
(teilweise) der Flur 2, jeweils Gemarkung Lobbe.

Der Bereich mit einer Gesamtflache von gut 1,4 ha gm ist im wirksamen Flachennutzungsplan der
Gemeinde Monchgut (Teilplan Middelhagen) als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Es handelt
sich jedoch um einen bebauten Bereich, fir den als Teil der im Zusammenhang bebauten Ortslage
Baurecht nach § 34 BauGB besteht.

1.1.2) Plangrundlage

Als Planungsgrundlage dient ein digitaler Auszug aus dem amtlichen Liegenschaftsinformationssys-
tem (ALKIS) mit Stand vom April 2020.

1.2) Ziele der Planung

Mit der Aufstellung des einfachen Bebauungsplans soll die bestehende Bebauung gesichert und
zeitgemal entwickelt werden. Die bestehenden Wochenendhéauser entsprechen mit Gebaudegro-
3en von 40 bis 60 gm nicht mehr den heutigen Anforderungen und sollen erweitert werden. Dabei ist
sicherzustellen, dass im Falle baulicher Erweiterungen die Anforderungen des § 17 BauNVO grund-
stiicksweise eingehalten werden. Demnach darf in Wochenendhausgebieten nach § 10 BauNVO
eine bauliche Dichte von GRZ 0,2 bei eingeschossiger Bauweise nicht berschritten werden.

Um die Planungsziele zu erreichen, soll ein einfacher Bebauungsplan aufgestellt werden. Ausge-
wiesen werden mussen Art und MalR der baulichen Nutzung, um auch zukiinftig eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten. Ohne Festsetzungen zur Erschlielung wird der Min-
destfestsetzungskatalog des § 30 (1) BauGB jedoch nicht erflllt, so dass es sich um einen einfa-
chen Bebauungsplan nach § 30 (3) BauGB handelt. Im Geltungsbereich eines einfacher Bebau-
ungsplans richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben im Ubrigen (d.h. erganzend zu den Festset-
zungen) wie bisher nach § 34 BauGB.

Wird durch die Aufstellung eines Bebauungsplans in einem Gebiet nach § 34 BauGB der sich aus
der vorhandenen Eigenart der naheren Umgebung ergebende Zulassigkeitsmaf3stab nicht wesent-
lich verandert, kann nach § 13 BauGB das vereinfachte Verfahren angewandt werden. Schon we-
gen der Bestandsorientierung ist zu erkennen, dass keine UVP-pflichtigen Vorhaben neu errichtet
werden kénnen und keine erheblichen Auswirkungen auf Natura 2000-Gebiete zu beflirchten sind.
Storfallbetriebe sind in der Umgebung des Plangebiets nicht vorhanden, so dass auch keine An-
haltspunkte bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswir-
kungen von schweren Unféllen nach 8 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beach-
ten waren.

1.3) Planerische Vorgaben

1.3.1) Erfordernisse der Raumordnung

Gemall Regionalem Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP) ist die Gemeinde
Moénchgut mit dem Ort Middelhagen als touristischer Siedlungsschwerpunkt dem Unterzentrum Sel-
lin-Baabe zugeordnet. Das Gemeindegebiet ist mit Ausnahme der Vorranggebiete fiir Naturschutz
und Landschaftspflege (NSG / FFH-Gebiete und Kernflachen von Gebieten mit gesamtstaatlich re-
prasentativer Bedeutung) als Tourismusschwerpunktraum ausgewiesen. Hierrunter fallt auch der
Bereich der Ortslage Lobbe.
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In den Vorbehaltsgebieten Tourismus ’w\‘:,:/f
(Tourismusraume) hat die Entwicklung ,sesssws

ihrer Eignung und Funktion fur Tourismus & % :L

und Erholung eine besondere Bedeutung.
Grundsatzlich soll der Tourismus als be-
deutender Wirtschaftsbereich in der Regi-
on Vorpommern stabilisiert und nachhaltig
entwickelt werden.

—~ "S? N ult//l; rd
e .

Grundsatzlich ist nach Programmpunkt
4.1(6) RREP der Umnutzung, Erneuerung
und Verdichtung vorhandener Baugebiete
der Vorrang vor der Ausweisung neuer
Siedlungsflachen zu geben. Mit der be-
standsorientierten Entwicklung der beste-
henden Bungalowsiedlung wird ein spar-
samer und schonender Umgang mit
Grund und Boden sichergestellt.

1.3.2) Ableitung aus dem Flachennut-
zungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der
Gemeinde Moénchgut, Teilplan Middelha-
gen, stellt fir den Bereich der bestehen-
den Bungalowsiedlung eine Flache fur die
Landwirtschaft dar, obwoh! es sich einen : - ;
Teil der im Zusammenhang bebauten = {P5Zd B W (A )y h ek
Ortslage nach § 34 BauGB handelt. NN T e Y 3

Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Fla-
chennutzungsplans war die weitere Ent-
wicklung der Bungalowsiedlung nicht ab-
sehbar, so dass eine Aufgabe der Anlage
nicht ausgeschlossen schien, schlief3lich
verfugten die Gebaudeeigentiimer anfang- ;
lich nicht Gber Eigentum an den Grundsti-
cken, der Bereich galt angesichts der nur
saisonalen Nutzung als AuRenbereich. Abbildung 2: Flachennutzungsplan, Ausschnitt ohne Maf3stab
Inzwischen wurde der Bereich jedoch ei-

gentumsrechtlich neu geordnet und damit die Voraussetzungen auch fir umfangreiche Instandhal-
tungs- und Ausbaumafinahmen fir Infrastruktur und Gebaude geschaffen. Dabei wurden die friiher
ungeteilten Flurstiicke fortgeschrieben und Gebaude sowie Grundstick jeweils in einer Hand verei-
nigt. Aufgrund der konsolidierten Nutzung ist der Bereich heute als faktisches Wochenendhausge-
biet nach § 34 BauGB anzusprechen (vgl. Abschnitt 4.1).

Im Laufe der Zeit hat sich das Plangebiet damit anders entwickelt als der Flachennutzungsplan vor-
gibt bzw. erwartet hat. Der Bebauungsplan ist angesichts der Bestandsorientierung nach § 13
BauGB unter Berucksichtigung der fortgeschrittenen baulichen Entwicklung (vgl. Bat-
tis/Krautzberger/Lohr, BauGB Kommentar, RNr. 4 zu § 8) aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
Uber den Bereich des Bebauungsplans hinausgehende, iibergeordnete Darstellungen des Flachen-
nutzungsplans werden schlieZlich nicht beeintrachtigt. Der Flachennutzungsplan hat damit seine
Bedeutung als kommunales Steuerungsinstrument der stadtebaulichen Entwicklung ,im Grof3en und
Ganzen” behalten und kann im Zuge einer spateren Anderung dem Siedlungsbestand angepasst
werden.
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1.4) Zustand des Plangebietes

1.4.1) Nutzungen innerhalb bzw. im Umfeld des Plangebietes

Das Plangebiet besteht aus der Bungalowsiedlung Lobbe, die sich als faktisches Wochenendhaus-
gebiet Bestandteil des im Zusammenhang bebauten Ortsteil Lobbe ist. Die Bungalowanlage wurde
1973 auf einer vom damaligen Rat des Kreises Bergen bestimmten Flache von einer Interessenge-
meinschaft verschiedener Betriebe und offentlicher Institutionen geplant und gemaf einer einheitli-
chen Bebauungskonzeption errichtet. Die damalige Abstimmung umfasste selbst die einheitliche
Ausstattung aller Bungalows. Die urspriingliche Anlage mit gut 90 Bungalows sowie einem Zentral-
gebaude reichte bis an den Gohrener Weg. Nach der Jahrhundertwende wurde der stiddstliche Ab-
schnitt am Gohrener Weg beraumt und gemaf Bebauungsplan Nr. 1-2001 ,Wohnen am Goéhrener
Weg“ neu mit eingeschossigen Wohngebduden bebaut. Durch das neue Wohngebiet wurde der
Zugang zum GoOhrener Weg abgeschnitten, so dass der erhaltene Abschnitt der Bungalowanlage
heute versteckt am Ortsrand liegt und nur noch von Westen aus zugénglich ist.

Grundsatzlich kénnen auch hochbaulich gepréagte Erholungssondergebiete faktische Baugebiete
darstellen (vgl. OVG Thiringen Urteil vom 28.05.2003 - 1 KO 43/00)). Ob eine Bungalowsiedlung
ein faktisches Wochenendhausgebiet im Sinne des 8§ 34 (2) BauGB in Verbindung mit § 10 (1)
(BauNVO) einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil im Sinne des § 34 (1) BauGB bildet, hangt
von den Gegebenheiten des Einzelfalles ab. Ein Ortsteil im dargelegten Sinne ist ein Bebauungs-
komplex, der nach der Zahl der vorhandenen Bauten ein gewisses Gewicht besitzt und Ausdruck
einer organischen Siedlungsstruktur ist. Entscheidend fur diese Beurteilung ist, dass eine Vielzahl
von Wochenendhausern auf nebeneinanderliegenden (parzellierten) Flurstiicken vorhanden sind,
die gleichmafig einen eng begrenzten Raum ausfullen und sich damit nicht zusammenhang- oder
regellose Streubebauung darstellen. Nach dem Leitsatz des OVG Greifswald (Urteil vom 20.03.2012
- 3L 12/08) kommt ein faktisches Sondergebiet Wochenendhéuser i.S.v. § 34 (1) i.V.m. (2) BauGB
und § 10 BauNVO jedoch nur in Betracht, wenn die Wochenendhausbebauung sich so darstellt wie
ein typisches Wochenendhausgebiet, das auf Grund einer entsprechenden Bauleitplanung entstan-
den ist. Dabei kommt es auch auf die Grundflachen der Gebaude an. Angesichts der vorhandenen
regelhaften Anordnung typenbasierter Bungalowgebaude ist dies im vorliegenden Fall zu bejahen.
Die Einschatzung als faktisches Wochenendhausgebiet wurde in der Vergangenheit auch durch die
Bauordnungsbehdrde bestatigt (vgl. 432001/000316/17B vom 11.04.2017 und 432026/004882/17B
vom 22.10.2017).
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Abbildung 3: Luftbild
Angesichts der abschnittsweise unterschiedlichen Geb&udetypen lasst sich die Bungalowsiedlung in

einen nordlichen sowie einen sidlichen Bereich gliedern, der durch den zentralen gemeinschatftli-
chen ErschlieBungsweg getrennt wird.

Der nordliche Bereich wurde mit langlichen Gebauden mit Abmessungen von rund 4 m auf 14 m bei
rund 55 gm Grundflache bebaut, die im Westen vorwiegend zu versetzten Doppelhdusern, im Osten
zu versetzten Hausgruppen mit drei oder vier Gebauden addiert wurden. Die Gebaude sind einge-
schossig und weisen einheitlich ein nach Osten in Richtung Terrasse und Garten leicht ansteigendes
Pultdach auf. Auf ganzer Breite besteht gartenseitig eine rund 2,5 m tiefe befestigte Terrasse. Ange-
sichts vor allem randlich vergleichsweise groRRer Parzellen weist der ndrdliche Abschnitt eine insge-
samt eher geringe bauliche Dichte mit einem Uberbauungsgrad (Grundflaiche Hauptgebaude /
Grundstucksflache) von rund 17% auf, auch wenn einzelne mittig gelegene Grundstiicke einen
Uberbauungsgrad im Einzelfall von bis zu 33% aufweisen.

Die Bungalows im sudlichen Bereich sind mit rund 7 m auf 6 m kompakter und hinsichtlich der
Grundflache mit rund 45 gm auch kleiner als die im nérdlichen Bereich. Auch hier wurden die Ge-
baude im Wesentlichen versetzt zu Hausgruppen addiert. Aufgrund sehr kleiner Grundsticksgrofzen
(Mittelgrundsticke mit nur rund 120 gm) entstehen hier deutlich hohere Dichten, die bei einem ab-
schnittsweisen Uberbauungsgrad von 24% im Einzelfall, d.h. grundstiicksbezogen bis zu 37% errei-
chen.

Die generelle Verteilung der Typen wird nur durchbrochen durch das siddstliche Doppelhaus, bei
dem seinerzeit aus Platzmangel auf die schlanken Typen zuriickgegriffen werden musste. Mit Aus-
nahme eines Bungalows handelt es sich einheitlich um Wochenendhéuser mit jeweils einer Nut-
zungseinheit.

Alle Bungalows verfuigen Uber ein nach Osten leicht ansteigendes Pultdach, das eine Hohe von
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rund 3,7 m Uber Gelande erreicht. Da die Grundstiicke von der zentralen ErschlieBung zum Tell
leicht aufgeschittet wurden, werden insgesamt Gebaudehéhen von 4,0 bis 4,2 m Uber ErschlielRung
erreicht.

1.4.2) Schutzgebiete l

Das Plangebiet liegt in einer dichten Ku- T i L*
lisse nationaler und internationaler |
Schutzgebiete. Jnte Vi i L'

Européische Schutzgebiete o \ >

Nordlich schlieBt das Vogelschutzgebiet g1
(VSG) DE 1747-402 Greifswalder Bodden [l
und sidlicher Strelasund an, das die Orts- \ B
lage Lobbe einschlie3t und auch die Was- LA y
serflachen der Ostsee umfasst. Ange- 7‘ T of b/
sichts der Bestandsorientierung der Pla- ==l Uity ol
nung, die weder eine Ausweitung des e 7Y
Siedlungsbereichs noch eine Anderung f i
der Gebietscharakteristik bezweckt, sind L 4
grundsatzlich keine planbedingten Auswir- Abbildung 4: Schutzgebiete (Kartenportal Umwelt [1])
kungen auf Flachen aul3erhalb des Geltungsbereichs zu erwarten.

Die Wasserflachen der Ostsee sind bei abweichender Abgrenzung iberlagernd als Gebiet
Gemeinschaftlicher Bedeutungg (GGB) DE 1648-302 Kustenlandschaft Stdostriigen ausgewiesen.
Das GGB halt einen Abstand von >170 m zum Plangebiet ein und ist durch den Siedlungsbereich
am Gohrener Weg vollstandig abgeschirmt. Schon angesichts der Bestandsorientierung der Pla-
nung, die weder eine Ausweitung des Siedlungsbereichs noch eine Anderung der Gebietscharakte-
ristik bezweckt, sind grundsatzlich keine Auswirkungen auf Flachen aul3erhalb des Geltungsbe-
reichs zu erwarten.

Seeseitig grenzt des weiteren das GGB DE 1749-302 Greifswalder Boddenrandschwelle und Teile
der Pommerschen Bucht an.

Nationale Schutzgebiete

Das Vorhaben liegt vollstandig innerhalb der Schutzzone Il des Biosphadrenreservates Sudost-
Rugen (Pflege- und Entwicklungszone als Landschaftsschutzgebiet mit zentraler Bedeutung).

Der Uferbereich am Lobber Ort mit einem Abstand von >190 m zum Plangebiet ist Teil des Natur-
schutzgebiets (NSG) 189 Ménchgut: Lob- = — AT
ber Ort. 3

Biotope

Innerhalb des Plangebiets sowie mit ge-
ringem Abstand angrenzend befinden sich
keine gesetztlich nach § 20 NatSchAG M-
V geschiitzten Biotope.

Gut 1209 m nordéstlich liegt das Naturna-
he Feldgehdlz RUEQ09778 Gebusch/
Strauchgruppe; liuckiger Bestand/ licken-
haft mit 0,1561 ha.

Sudlich jenseits des Gohrener Weges liegt
als Trocken- und Magerrasen RUE09761
Magerrasen in Ortslage Lobbe mit

0,7442 ha, das seeseitig an RUE09762 - o .
Trockengebiisch stidlich Lobber Ort, in ,[Ak]))blldung 5: gesetzlich geschiitzte Biotope (Kartenportal Umwelt
’ 1
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Lobbe (als  Naturnahe Geblische und Walder trockenwarmer Standorte; Diinen) mit 0,3696 ha
anschlie3t. Das beginnende Steilufer zum Lobber Ort hin ist als RUE09776 Steilkiiste "Lobber Ort"
mit 2,8159 ha als Biotop gelistet.

Sonstiges

Das Plangebiet befindet sich auerhalb des 150m Kisten- und Gewasserschutzstreifens nach
§ 29 NatSchAG M-V.

Im Plangebiet selbst sind keine Bodendenkmale bekannt.

1.4.3) Sturmflutschutz

Im Kistenbereich des Planbereiches des
Flachennutzungsplanes ist gemafl Richtli- .
nie 2-5/2012 des Regelwerks ,Kiisten- In\

_\/“ H 3\ Wins ;“ A\ [T
schutz M-V* bei sehr schweren Sturmfluten S N~ @.ﬁg N

- : == N S BT S50
mit Wasserstdnden (Bemessungshoch- ‘ Eg‘l?"\:\g\ '“(E /}»}v«(
‘\ - R

wasser BHW) bis 2,60 m NHN (entspricht A7) .g\gfz: X
2,45 m HN) seeseits und boddenseits zu =7 : -i“\gﬁ TR
rechnen. Der ortlich zu erwartende Wel- Y w}\\
lenauflauf ist dem hinzuzuftgen. \w\‘.}" 4 -

Das Plangebiet liegt hdhenmaRig zwischen \\,g

0,6 und 1,8 m HN und damit unterhalb des S

BHW, ist jedoch durch den Boddendeich -/}

sowie die Diine gegen Uberflutungen ge- [ ' /A

schiitzt. /.

Angesichts einer moglichen Uberflutung
bei Versagen des Kustenschutzes ist das
Plangebiet wie nahezu die gesamte Orts-
lage Lobbe als Risikogebiete nach HWRM-
Richtlinie (DEMV_RG_965_ CW Kistengebiet Ost) anzusprechen. Maf3geblich fur die Einschatzung
ist ein Ereignis geringer Wahrscheinlichkeit / Extremereignis, fiir das im Bereich der Kiiste als ein
200-jahrliches Ereignis (HW 200) zuztglich eines Zuschlages von 50 cm (Klimaanpassung) heran-
gezogen und die Annahme eines Versagens der Hochwasserschutzanlagen getroffen wird.

LR

Abbildung 6: Risikogebiete nach HWRM-Richtlinie (Kartenportal
Umwelt [1])

1.4.4) Bundeswasserstralle

Die nahe zum Plangebiet liegende Ostsee ist Bundeswasserstralle. Es gelten die Auflagen der
88 31 und 34 Bundeswasserstrallengesetz (WaStrG) Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art
durfen weder durch ihre Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu Verwechselungen mit Schiff-
fahrtszeichen Anlass geben oder die Schiffsfihrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder ande-
res irreflhren oder behindern. Projekte von Beleuchtungsanlagen oder Leuchtreklamen im Plange-
biet, die von der Wasserstraf3e aus sichtbar sind, sind dem Wasser- und Schifffahrtsamt Stralsund
frihzeitig zur Stellungnahme / Genehmigung vorzulegen. Di Bebauung selber sit angesichts der
geringen Hohe hinter der Bestandsbebauung am Gohrener Weg von der Ostsee aus nicht sichtbar.

2) Stadtebauliche Planung

2.1) Nutzungskonzept

Mit der Planung soll die Wochenendhausnutzung grundséatzlich gesichert und die Anpassung der
Wochenendhauser an zeitgemafe Standards ermdéglicht werden. Dabei wurden in der Vergangen-
heit bereits je nach Situation unterschiedliche Uberlegungen angestellt:

Im noérdlichen Bereich bietet es sich an, die nur 4 m tiefen Geb&ude durch Erweiterung im Bereich
der vorgelagerten befestigten Terrassenflache zu vergréRern. Bisher besteht auf gesamter Gebau-
deléange eine rund 2,5 m tiefe, mit Betonplatten befestigte Terrasse, die als erweiterter Wohnbereich

B-Plan Nr. 10 ,Bungalowsiedlung Lobbe*®, begr.
Offenlagefassung, Fassung vom 24.04.2020, Stand 02.06.2020 Seite 10 von 25



intensiv genutzt und haufig auch temporéar mit Markisen tUberdacht wurde. Durch Ausbau kénnen
hier fest Uberdachte Aulienwohnbereiche, aber bei entsprechender Einhausung auch zum Teil regu-
lare Wohnflachen entstehen (Wintergarten 0.4.), die die engen Raumverhaltnisse in den nunmehr
gut 40 Jahre alten Bungalows entspannen.

Vor allen auf den grof3en Randgrundstiicken sind dabei auch vollstandige Neubauten mdglich, so-
fern die bauliche Struktur der Anlage, d.h. die stadtebauliche Figur der versetzten Reihen aus vor-
wiegend Doppelhausern und Hausgruppen, gewahrt bleibt.

Auch im stdlichen Bereich besteht auf der Gartenseite der Gebaude jeweils eine durchgehende
Terrasse, die von einigen Eigentiimern bereits mit einer festen Uberdachung versehen wurde. An-
gesichts der bereits bestehenden hohen baulichen Dichte ist ein Ausbau zu einem vollwertigen
Wohnraum hier aber nur in Einzelféallen moglich.

Angesichts der unterschiedlichen Haustypen und damit auch unterschiedlichen Gebaudegréfzen im
Bestand sollen die Wochenendhauser auf 75 gm Gebaudegrundflache zuziglich 15 gm tberdachter
Freisitz bei den grof3eren Typen (SOwoecnl) Sowie 50 gm zuzuglich 10 gm Uberdachter Freisitz bei
den kleineren (SOwocn2) begrenzt bleiben. Da weiterhin kein ausgebautes Dachgeschoss vorgese-
hen wird, wird in beiden Féallen hinsichtlich der moglichen Wohnflachen ein deutlicher Grélzenab-
stand zu der umliegenden Wohnbebauung gewabhrt.

Ein Ausbau der bestehenden Gebaude ist im Einzelfall jedoch immer nur unter MaRgabe der Einhal-
tung der fur Wochenendhausgebiete zulassigen Obergrenze der baulichen Dichte von GRZ 0,2
mdoglich. Bei besonders kleinen Mittelgrundstiicken bleiben Erweiterungen damit faktisch ausge-
schlossen.

2.2) Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Fur die Uberplanung der Bungalowsiedlung erfolgt eine bestandsorientierte Festsetzung als Wo-
chenendhausgebiet nach 8 10 BauNVO. Fir das Wochenendhausgebiet sind im Bebauungsplan die
allgemein zulassigen sowie ggf. die ausnahmsweise zulassungsfahigen Nutzungsarten, Betriebe
und Anlagen festzusetzen. Angesichts der Lage am Rand der Ortslage Lobbe sind fir das Wochen-
endhausgebiet keine eigenen Versorgungseinrichtungen erforderlich, so dass ausschlie3lich Wo-
chenendhéuser (fur den zeitlich begrenzten Erholungsaufenthalt) zugelassen werden.

Eine dauerhafte Wohnnutzung ist mit der allgemeinen Zweckbestimmung eines Sondergebiets fur
die Erholung nicht vereinbar. Pragendes Merkmal der in einem Sondergebiet nach § 10 BauNVO
zulassigen Unterbringungsmdglichkeiten ist das gelegentliche Wohnen wahrend der Freizeit. Son-
dergebiete nach § 10 BauNVO kommen daher grundsatzlich nicht fir Unterbringungsmdglichkeiten
in Betracht, die dem dauernden Wohnen dienen.

Bauleitplanerisch kann der schleichenden Umwandlung von Freizeitwohnformen in Dauerwohnun-
gen am wirksamsten durch Begrenzung der GebaudegroRe begegnet werden. Die Baunutzungs-
verordnung schreibt daher fir Wochenendhausgebiete die Begrenzung der zulassigen Grundflache
von Wochenendhé&usern verbindlich vor.

Angesichts der Eingeschossigkeit (ohne Mdoglichkeit eines ausgebauten Dachgeschosses) ent-
spricht der Gebaudegrofie der Bruttogeschossflache.

Bei Festlegungen zur Gebaudegrolie nach § 10 (3) BauNVO ist zu berlcksichtigen, dass sich die
zulassige Grundflache der baulichen Anlagen im Sinne § 16 (2) BauNVO von der (Gebau-
de)Grundflache im Sinne § 10 (3) BauNVO als Qualifizierung der Art der baulichen Nutzung hin-
sichtlich der zu bertcksichtigenden Anlagen unterscheiden.

Ahnlich wie das OVG Rheinland-Pfalz (Urteil vom 22.11.2011 - 8 A 10443/11.0VG) hat auch das
OVG Greifswald im Urteil vom 20. Mé&rz 2012 (Az. 3 L 12/08) zur Problematik der Gebaudegrofie im
Sinne § 10 (3) BauNVO ausgeflihrt: ,Mit dem sich aus § 10 Abs. 3 S. 3 BauNVO ergebenden MaRstab wird eine
von der Festsetzung der Grundflache der baulichen Anlagen in § 16 Abs. 3 Satz 2 Nr. 1 BauNVO abweichende Zielsetzung
verfolgt. Wahrend die Grundflache der Wochenendhéauser allein das Wochenendhaus als solches in Bezug nimmt, erfasst
der Begriff der Grundflache der baulichen Anlagen in § 16 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO neben dem Wochenendhaus selbst noch
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weitere auf dem Grundstiick befindliche bauliche Anlagen, wie z.B. Garagen. Die Festsetzungen zur Grundflache aller
baulichen Anlagen geben den Umfang der Bebauung des Grundstiicks und damit die Baudichte vor (§ 19 Abs. 4 BauN-
VO). ... Bei § 10 Abs. 3 S. 3 BauNVO geht es um den dulReren Charakter des Gebaudes. Hiernach werden von der Festset-
zung nur solche Gebdudeteile erfasst, die sich nach ihrem duReren Eindruck als integrierter Bestandteil eines Wochen-
endhauses darstellen (OVG Koblenz, U. v. 22.11.2011 - 8 A 10443/11 -, juris Rn. 75). Liegt Sinn und Zweck der Festset-
zung der Grundflache der Wochenendhduser darin, dem Dauerwohnen entgegen zu wirken und soll das Haus dem &u-
Reren Erscheinungsbild eines Wochenendhauses entsprechen, ist nicht erkennbar, dass die Grofle der Dachiiberstiande
hier Bedeutung gewinnen kdnnen. Gleiches gilt auch fir Terrassen, die in der Festsetzung den Dachiiberstdnden gleich-
gestellt werden. Ein Wochenendhaus verwandelt sich nicht allein deswegen in ein Wohnhaus, weil es groRere Dachiiber-
stdnde oder eine Terrasse aufweist.”

Darlber hinaus wird festgesetzt, dass eine Uberdachte Terrasse von 15 gm im SOwycnl bzw. 10 gm
bei den etwas kleineren Gebauden im SOw,cn2 unberiicksichtigt bleibt. Die Uberdachte Terrassen-
flache entspricht der Anforderung einer saisonalen Erholungsnutzung, stellt aber keine regulare
Wohnflache dar und ist daher nicht geeignet, eine Zweckentfremdung als ganzjahig genutzte Dau-
erwohnung Vorschub zu leisten, auch wenn die Uberdachte Terrasse eine optische Vergrélzerung
des Baukorpers bewirkt.

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem Nutzungszweck der im Baugebiet gele-
genen Grundstiicke oder dem Baugebiet selbst dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen,
sind gemaf § 14 (1) BauNVO auch in Sondergebieten, die der Erholung dienen, regelmaRig zulas-
sig. Angesichts der geringen Wohnflache ist der Wunsch nach einem externen Abstellraum fur Gar-
tengerate und —mobel sowie Freizeitsportgeraten (Fahrrader, Surfboards, usw.) gerechtfertigt. Da
sich Nebenanlagen der jeweiligen Hauptnutzung jedoch raumlich wie funktional unterordnen mis-
sen, wird je Wochenendhausgrundstiick nur ein Nebengebaude mit maximal 10 gm Grundflache bei
einer Gesamthdhe von nicht mehr als 3,0 m zugelassen. Eingeschrankt wird zudem die Zulassigkeit
von Garagen und Uberdachten Stellplatzen. Fir eine saisonale Nutzung sind solche Uberdachten,
witterungsgeschitzten Stellplatze nicht erforderlich und kdnnten eine Zweckentfremdung in Rich-
tung einer ganzjahrigen Nutzung als regulares Dauerwohnen unterstitzen.

Fur die Wochenendhauser wird Die Nutzung auf jeweils eine Wohneinheit je Gebaude beschrankt.
Der eine bestehende Bungalow mit zwei Nutzungseinheiten geniel3t Bestandsschutz.

Maf3 der baulichen Nutzung

Um das Mal3 der baulichen Nutzung im Sinne § 16 BauNVO abschlieRend zu bestimmen, muss
eine Grundflachenzahl festgesetzt werden. Dabei ist die in 8 17 (2) BauNVO festgelegte Obergren-
ze flr die GRZ von 0,2 fur Wochenendhausgebiete zu berticksichtigen; nach § 17 (2) BauNVO darf
eine Uberschreitung fiir Wochenendhausgebiete nicht genehmigt werden.

Zum Zeitpunkt der Errichtung der Anlage vor 1990 handelte es sich um eine gemeinschaftliche An-
lage auf ungeteilten Grundstiicken. Bei einer Anlagengréf3e von insgesamt 13.088 gm und einer
urspriinglichen Gebaudegrundflache von rund 2.000 gm entsteht ein Uberbauungsgrad von 15%.
Berticksichtigt man dariiber hinaus eine 2 m tiefe Terrasse jeweils durchgehend vor der Ostfassade
der Gebaude, erhalt man fir die urspriingliche Anlage eine GRZ von rund 0,22.

Zum Zeitpunkt der Errichtung war jedoch die BauNVO nicht anzuwenden. Auch bei der Teilung der
Grundstucke war die Einhaltung der Obergrenzen nach § 17 BauNVO kein Gegenstand einer Pri-
fung, da damals kein Bebauungsplan bestand (vgl. 8 19 BauGB). Angesichts der zum Teil erhebli-
chen Uberschreitung im Bestand — bei Beriicksichtigung der Terrassen liegt die GRZ bei den Mittel-
grundstiicken im sudlichen Abschnitt grundstiicksweise zum Teil bei knapp 0,5 (z.B. Flst. 135/23,
135/58, 135/59) — kann die Einhaltung der Obergrenzen nach § 17 BauNVO auch ruckwirkend nicht
mehr hergestellt werden.

Die Planung muss sich folglich mit der Situation auseinandersetzen, dass fur einige grof3e Grund-
stiicke angesichts einer geringen GRZ von deutlich unter 0,2 durchaus Erweiterungsspielraum be-
steht, andererseits aber damit die Dichte im Baugebiet insgesamt weiter zunimmt, was die Erho-
lungseignung gefahrdet. Im Sinne der Eigentumsgarantie nach Art. 14 GG kénnen die untergenutz-
ten Baugrundstiicke aber nicht als Ausgleich im Sinne des Gesamtgebiets herangezogen werden.
Wohl aber kénnen die Gemeinschaftsflachen von hochbaulichen Anlagen freigehalten werden und
den benachteiligten Grundstiicken bevorzugt zugerechnet werden.
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Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass die mafigebliche Grundsticksflache im Sinne des § 19
(3) BauNVO um bestimmte Flachenanteile an aufRerhalb des Baugrundstiicks festgesetzten Ge-
meinschaftsanlagen zu erhohen ist. Bei der festgesetzten Zuteilung werden folgende Uberlegungen
bertcksichtigt.

Bei der urspriinglichen Anlage wurde die hohe Dichte zum einen durch innere Freiflachen, zum and-
ren durch eine vergleichsweise grof3ziigige Randeingrinung kompensiert, die einen konfliktfreien
Ubergang zu den angrenzenden Ackerflachen gewahrleistet und Stérungen der Erholungsnutzung
durch die angrenzende Ackernutzung weitgehend ausschloss. Da die randlichen Grinflachen bei
der Parzellierung den randlichen Grundstiicken direkt zugeschlagen wurden, sind im Sinne einer
gleichmaRigen Zuteilung der Freiflachen die inneren Flachen den inneren Grundstiicken zuzurech-
nen, auch wenn sie funktional auch durch die Eigentimer der Randgrundstiicke genutzt werden
mussen. Die Zuordnung der Gemeinschaftsflachen erfolgt damit weniger nach funktionalen als nach
raumlichen Kriterien:

o Die innere Erschlieung einschlie3lich der Gemeinschaftsflache A (insgesamt 1.838 gm) wird
allen Grundstucken mit Ausnahme der 11 grof3en Randgrundstiicke zugeschlagen. Nr. 101
wurde mit der Flache dstlich des Wochenendhauses bereits eine innere Freiflache direkt zu-
geordnet; Nr. 119, 121, 122, 123 124 sowie 126 kann die jeweils angrenzende Flache der
Randeingriunung direkt im Wege einer Verschmelzung zugeschlagen werden; Nr. 129, 133
und 134 haben bereits angesichts der dreieckigen Geometrie ausreichend nicht Uberbaubare
Randflachen erhalten; Nr. 141 wurde bereits durch FlIst. 135/70 erweitert.

o Die Gemeinschaftsstellplatze GSt. B (26 gm), GSt. C (51 gm), GSt. D (50 gm), GSt. E
(39 gm), GSt F (151 gm), Gst. G (138 gm) sowie GSt. H (93 gm) werden den jeweils raum-
lich direkt angeschlossenen Grundstiicken zugeordnet, wobei auch hier die 0.g. Randgrund-
stucke unbericksichtigt bleiben.

Die Zuordnung der Gemeinschaftsflachen reicht im Einzelfall jedoch nicht aus, um den urspriingli-
chen Bestand zu entsprechen (vgl. Tabelle Mal3 der baulichen Nutzung nach Flurstiicken). Betroffen
sind im SOweenl (Typ A mit urspriinglich 55 gm) Nr. 135 (FIst. 135/23) sowie im SOwoch2 (Typ B mit
ursprunglich 45 gm) Nr. 105 (Flst. 135/62), 108 (Fst. 135/59), 109 (Flst. 135/58) und 139 (135/48).
Fur diese Grundstiicke wird eine bestandssichernde Uberschreitungsmdoglichkeit als Ausnahme
nach 8§ 16 (6) BauNVO bis zur GrdRRe der originaren Gebaudetypen mit 55 gm bzw. 45 gm Grundfla-
che vorgesehen.
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Tabelle: Maf der baulichen Nutzun

g nach Flurstiicken

) Grundstiick zuziigl.
GR Gebaude | Grundstick | Uberbauungs- anteilig. Gemein- zul. GR (gm)

Nr. | Flst. 135/ Bestand* (gm) (gm) grad Bestand schaftsflachen (gm) bei GRZ 0,2 Typ
101 | 46 42,5 521 0,08 521 104 A
102 | 64 51,6 213 0,24 274 55 B
103 | 65 56,0 182 0,31 243 49 B
104 | 63 42,4 180 0,24 241 48 B
105 | 62 42,4 125 0,34 186 37 B
106 | 61 41,2 196 0,21 257 52 B
107 | 60 47,5 167 0,28 228 46 B
108 | 59 43,3 117 0,37 209 42 B
109 | 58 41,0 113 0,36 205 41 B
110 |57 44,7 144 0,31 236 47 B
11155 41,1 245 0,17 306 61 B
112 | 54 42,8 130 0,33 226 45 B
11353 42,7 133 0,32 229 46 B
114 |52 42,5 130 0,33 226 45 B
11551 40,8 147 0,28 243 49 B
116 |40 61,8 235 0,26 347 70 A
117143 59,1 280 0,21 367 74 A
118 |80 46,4 297 0,16 358 72 A
11979 46,0 305 0,15 371 74 A
12081 46,5 291 0,16 352 71 A
12178 45,6 252 0,18 303 61 A
122 | 77 46,3 466 0,10 518 104 A
12342 554 332 0,17 416 83 A
124139 71,8 420 0,17 508 102 A
12537 60,2 266 0,23 377 76 A
126 |36 60,1 614 0,10 650 130 A
12733 60,1 210 0,29 291 58 A
128 |32 61,4 233 0,26 314 63 A
129 |31 58,9 490 0,12 490 98 A
13030 56,9 276 0,21 362 73 A
13129 58,5 308 0,19 394 79 A
132 | 28 59,5 271 0,22 357 72 A
133 | 27 58,3 377 0,15 377 75 A
134 | 22 69,5 578 0,12 578 116 A
13523 61,6 185 0,33 271 54 A
136 | 24 58,8 197 0,30 283 57 A
137 |25 59,3 251 0,24 337 68 A
138 | 47 47,4 181 0,26 242 49 B
139 |48 39,6 151 0,26 212 43 B
140 | 49+71 60,9 253 0,24 314 63 A
141 66+70 51,8 373 0,14 373 75 A
Summe 21242 10835 0,20 13598 2720

* GemaR ALKIS, hier durch Uberfliegung ermittelt, teilw. incl. angebautem Nebengebaude und offener Uberdachungen
Typ A = SOwochl mit bis zu 75 gm Hausgrundflache; Typ B = SOwocn2 mit bis zu 50 gm Hausgrundflache
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Erganzend wird festgesetzt, dass die zulassige Grundflache ausnahmsweise mit nicht allseitig ge-
schlossenen Terrassen Uberschritten werden darf, sofern insgesamt die zulassige Grundflache im
Sinne § 19 (4) BauNVO eingehalten wird.

Terrassen mit Anbindung an das Wohngebaude sind als Bestandteil der Hauptanlage regular bei der
GRZz-Berechnung zu bericksichtigen. In der Vergangenheit wurde die Behandlung von Terrassen
bei Wohngebauden jedoch trotz eindeutiger rechtlicher Vorgaben teilweise unterschiedlich gehand-
habt. Zudem kann die Vorgabe durch bauliche ,Tricks® leicht umgangen werden (z.B. indem ein
Freisitz im Garten mit kleiner Trennung zum Wohngebaude angegeben wird und so die Terrasse zu
einer eigenstandigen baulichen Anlage gemacht wird). Auch stadtebaulich ist die Benachteiligung
von Terrassen gegenuber sonstigen Nebenanlagen wie z.B. Stellplatzen, Gerateschuppen oder den
besagten Freisitzen nicht nachvollziehbar, da es sich in allen Féallen um Versiegelungen handelt.
Daher wird erganzend eine Uberschreitung fiir Terrassen (nicht allseitig umschlossen, d.h. keine
Wintergarten) aufgenommen mit der MaRgabe, dass die zulassige Uberschreitung der GRZ im Sin-
ne des § 19 (4) BauNVO eingehalten wird. Die ergéanzende Regelung wirkt sich damit weder auf die
zulassige Gesamtversiegelung im Gebiet, noch auf die erreichbare Geschossflache aus (vgl. § 20
(4) BauNVO, wonach Terrassen und Loggien nicht auf die Geschossflache anzurechnen sind).

Nach § 19 (4) BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache u.a. die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO mitzurechnen, wo-
bei die festgesetzte GRZ um 50% Uberschritten werden darf. Nach Satz 4 kann im Einzelfall von der
Einhaltung der Grenzen abgesehen werden

e bei Uberschreitungen mit geringfugigen Auswirkungen auf die natlrlichen Funktionen des
Bodens oder

¢ wenn die Einhaltung der Grenzen zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentspre-
chenden Grundsticksnutzung fiihren wirde.

Dies wird im vorliegenden Fall insbesondere fir die zu den Gebauden filhrenden schmalen Ful3we-
ge der BinnenerschlieBung zutreffen, die angesichts der geringen Breite von lediglich einem Meter
den Charakter der Freiflachen als Garten nicht in Frage stellt. Fur die gemeinschaftliche Zufahrt
(Flurstiicke 135/35, 135/68 und 135/72) wird zur Klarstellung zusétzlich zu § 19 (4) BauNVO eine
weitere Uberschreitungsmaoglichkeit um 1.200 gm beriicksichtigt. Die innere ErschlieBung ist Be-
stand und auch als Rettungszufahrt fiir das gesamte Baugebiet erforderlich.

Bei der bestehenden Bebauung handelt es sich um eingeschossige Geb&ude mit einseitig geneig-
tem Pultdach, die eine Firsththe von 4,2 m nicht Uberschreiten.

Bauweise

Angesichts von Gebaudeldangen der Hausgruppen von zum Teil auch tiber 50 m entspricht die Bau-
weise generell nicht der offenen Bauweise im Sinne § 22 (1) BauNVO. Die gegenseitig versetzte
Anordnung entspricht auch nicht einer klassischen geschlossenen Bauweise, da regelmafig einsei-
tige Grenzbebauungen an den gemeinsamen Grundsticksgrenzen entstehen. Ohne offentliche Ver-
kehrsflachen ist zudem eine Unterscheidung zwischen dem seitlichen bzw. rickwartigen Grenzab-
stand im Sinne des § 22 BauNVO nicht sinnvoll méglich.

Zur Sicherung der raumlichen Struktur wird die versetzte Anordnung der Geb&ude durch Auswei-
sung von vergleichsweise engen Baufenstern (Baugrenzen) festgehalten.

MaRRnahmen zur Griinordnung

Malnahmen zur Grinordnung bestehen in der Festsetzung von Erhaltungsgeboten fiir ortsbildpra-
gende Einzelbdume.

2.3) Flachenbilanz

Durch die Planung ergibt sich folgende Flachenbilanz:
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Nutzung Flache zulassige zulassige.
Grundflache Versiegelung

Wochenendhausgebiet 14.370 gm 2.874 gm 4.311 gm
(+1.200 gm)
Gesamtgebiet 14.370 gm ca.5.511 gm

2.4) Erschlie3ung

2.4.1) Verkehrliche ErschlieBung

Die offentliche ErschlieBung der gesamten Anlage ist durch den Anschluss an die ausgebaute Ge-
meindestralRe im Westen des Plangebiets gegeben. Die Bungalowsiedlung verfugt Gber eine interne
ErschlieBung, die ausparzelliert ist und als Gemeinschaftsanlage im Gemeinschaftseigentum der
Grundstiickseigentimer steht.

2.4.2) Ver- und Entsorgung

Die medientechnische Ver- und Entsorgung des Plangebiets ist liber die anliegenden Ver- und ent-
sorgungshetze sichergestellt.

Loschwasser kann in Hohe von maximal 48 m3/h Uber die bestehenden Hydranten bereitgestellt
werden.

Das von bebauten oder kiinstlich befestigten Flachen abflieRende Niederschlagswasser ist Abwas-
ser gem. 8 54 (1) Nr. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG). Die Abwasserbeseitigungspflicht obliegt
dem ZWAR als zusténdiger Korperschaft (8 40 (1 und 4) Landeswassergesetz (LWaG). Im Bereich
Lobbe besteht kein o6ffentlicher Regenwasserkanal. Anfallendes Niederschlagswasser hat auf den
einzelnen Baugrundstiicken zu verbleiben, d.h. es ist einer Brauchwassernutzung zuzuftihren bzw.
auf dem eigenen Grundstlick zu versickern. Gemal3 geologischer Karte des Kartenportals Umwelt -
MV liegt das Plangebiet im Bodenfunktionsbereich grundwasserbestimmter Sande (fb02), nach der
Reichsbodenschatzung stehen anlehmige Sande (SI) an, so dass fiir eine Versickerung insgesamt
glnstige Bodenverhéltnisse bestehen.

Im Plangebiet wird die Entsorgung der Rest- sowie des Bioabfélle gemal der Satzung Uber die Ab-
fallwirtschaft im Landkreis Vorpommern-Riigen (Abfallsatzung) in der jeweils aktuellen Fassung
durch den Landkreises Vorpommern-Rigen, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft bzw. durch von ihm be-
auftragte Dritte durchgefuhrt. Weiterhin erfolgt die Abholung und Entsorgung von Wertstoffen, wie
Pappe, Papier, Glas und Verkaufsverpackungen, durch hierflr beauftragte private Entsorger.

3) Auswirkungen

3.1) Abwéagungsrelevante Belange / Zusammenfassung
Bei der Aufstellung der Bauleitplanung sind insbesondere zu beriicksichtigen:

o die Belange von Freizeit und Erholung: Mit der zeitgemafien Weiterentwicklung des bestehenden
Wochenendhausgebiets bei gleichzeitig bestandsorientierter Sicherung der Anforderungen an die
Erholung (Beriicksichtigung der Obergrenze der baulichen Dichte nach § 17 BauNVO) werden
die Belange von Freizeit und Erholung berticksichtigt.

o die Belange des Naturschutzes sind angesichts der bestehenden, dem Innenbereich nach § 34
BauGB zuzuordnenden Bebauung nur nachrangig betroffen. Im Plangebiet bestehen keine wert-
gebenden Biotoptypen.

Angesichts des bestehenden Baurechts ist den privaten Belangen eine sehr hohe Bedeutung bei-
zumessen. Im Plangebiet bestehen umfangreiche bauliche Anlagen / Nutzungen und damit Sachgu-
ter in erheblichem Umfang. Genehmigterweise bestehende Nutzungen genieRen Bestandsschutz.
Der Innenbereich ist bisher im Rahmen des Einfligegebots des § 34 BauGB bebaubar.
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Angesichts des Status als faktisches Wochenendhausgebiet besteht fir die Eigentimer der Grund-
stiicke im Plangebiet ein Gebietserhaltungsanspruch. Mit der Festsetzung als Erholungssonderge-
biet nach § 10 BauNVO wird der derzeitige Gebietscharakter planungsrechtlich gesichert.

3.2) Auswirkungen auf Natur und Umwelt

Die Darstellung der Auswirkungen auf Natur und Umwelt grindet in den Zielen und Inhalten der
Planung, die ausfuhrlich in den Kapiteln 1 und 2 der Begrindung dargestellt sind. Sie konzentriert
sich auf das unmittelbare Plangebiet sowie die moglicherweise vom Plangebiet ausgehenden Wir-
kungen auf das Umfeld. Betrachtet werden die Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzguter
des Naturraums und der Landschaft (Boden / Wasser, Klima / Luft, Pflanzen und Tiere sowie Land-
schaft / Landschaftsbild), das Schutzgut Mensch sowie deren Wechselwirkungen.

Das Plangebiet umfasst eine bestehende Bungalowsiedung mit dem Status eines faktischen Wo-
chenendhausgebiets und schlief3t im Westen, Suden und Osten an den im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteil Lobbe. Nur nérdlich schliefdt sich jenseits einer Randeingriinung eine landwirtschaftliche
Nutzung an.

Durch die Planung wird eine bestandsorientierte Entwicklung der Wochenendhéauser gesichert, wo-
bei der sich aus der vorhandenen Eigenart der ndheren Umgebung ergebende Zulassigkeitsmal3-
stab nicht wesentlich verandert wird.

o Anlagebedingt wird die Gesamtversiegelung im Wochenendhausgebiet vor allem durch zu-
satzliche befestigte Geb&ude- und Freiflachen zunehmen, jedoch nicht erheblich starker als
bei einer weiteren Entwicklung nach § 34 BauGB zu erwarten gewesen ware. Hinsichtlich
der Gebaudehdhen bleibt die bisherige Eingeschossigkeit erhalten, so dass unter Berlck-
sichtigung der festgesetzten Eingriinung (Pflanzgebote, randlicher Pufferstreifen) erhebliche
anlagebedingte Veranderungen des Landschaftsbilds nicht zu erwarten sind.

e Betriebsbedingt kommt es durch die Planung zu keinen Auswirkungen. Die Art der Nutzung
als Wochenendhausgebiet wird gesichert, die Anzahl der Nutzungseinheiten wird sich nicht
verandern. Auf Grund des Anschlusses an das bestehende Siedlungsgebiet ist die Erschlie-
Bung Uber die bestehenden 6ffentlichen Netze gewahrleistet (Strafl3e, Kanalisation).

e Die baubedingten Auswirkungen werden bei fach- und sachgerechter Ausfiihrung (z.B.
Schutz des Mutterbodens, Einhaltung einschlagiger Grenz- und Orientierungswerte gem.
Allgemeiner Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Bauldrm) als nicht erheblich einge-
schatzt und kénnen schon angesichts der Kleinteiligkeit der einzelnen MalRnahmen, die sich
jeweils nur auf einzelne Wochenendhausgrundstiicke erstrecken werden, vernachlassigt
werden.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung: Mit der Pla-
nung wird eine bestandsorientierte Entwicklung gesichert, die auch zuklnftig die Anforderungen
einer Erholungsnutzung bertcksichtigt (Einhaltung der Obergrenze der baulichen Dichte nach § 17
BauNVO).

Prognose uber die_'EntwickIunq des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung: Ohne Pla-
nung wirde keine Anderung des Status-Quo erfolgen.

3.2.1) Umweltzustand und Umweltmerkmale (Bestand)

Schutzgut Bestand

Boden Nach den geologischen Ubersichtskarten liegt das Plangebiet im Bodenfunktions-
bereich Sande grundwasserbestimmt (fb02). Nach Reichsbodenschétzung wird
Anlehmiger Sand (Sl) mit einer Ackerzahl von 36 angegeben.

Die Bdden sind durch die Bestandsbebauung anthropogen verandert. Wertvolle

Bodenbildungen und gesetzlich geschitzte Geotope sind innerhalb des Geltungs-
bereiches beziehungsweise dessen Wirkbereich nicht bekannt.

Flache Die gesamte Flache ist bebaut und als Teil des im Zusammenhang bebauten Orts-
teils Lobbe anzusprechen. Im Plangebiet findet keine landwirtschaftliche Nutzung
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statt.

Wasser

Entlang der westlichen und nérdlichen Plangebietsgrenze verlauft der nicht WRRL-
berichtspflichtige Graben 0:27/03, der die Entwasserung der Ortslage in den Lob-
ber See sicherstellt. Der Graben miindet in den sudlich liegenden Dorfteich.

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Wasserschutzgebieten. Am Standort besteht
wegen der Hohenlage des Grundwasserspiegels unter Meeresniveau ein nicht
nutzbares Dargebot. Die Starke der bindigen Deckschichten wird mit <5 m ange-
geben, der Grundwasserleiter ist unbedeckt und die Geschutztheit gering. Die
Grundwasserneubildungsrate liegt mit Berlcksichtigung eines Direktabflusses:
226.7 mm/a.

Der Geltungsbereich liegt in keinem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet. An-
gesichts einer Gelandeoberflache unterhalb des Bemessungshochwassers ist das
Plangebiet jedoch Risikogebiet im Sinne der HWRM-Richtlinie; maf3geblich fir die
Einschatzung ist ein Extremereignis geringer Wahrscheinlichkeit, fir das im Be-
reich der Kiste als ein 200-jahrliches Ereignis (HW 200) zuziiglich eines Zuschla-
ges von 50 cm (Klimaanpassung) herangezogen und die Annahme eines Versa-
gens der Hochwasserschutzanlagen getroffen wird.)

WRRL

nicht betroffen

Klima/Luft

Die Freiflache nimmt im Siedlungszusammenhang keine regulierende Funktion im
Sinne eines Kaltluftentstehungsgebietes ein. Es handelt sich um einen gut durch-
[0fteten, klimatisch unbelasteten Bereich. Es befinden sich keine Schadstoff- oder
Geruchsemittenten in der Umgebung.

Folgen des Klima-
wandels

Der Bestand ist nicht in besonderem Mal3e anfallig fur die Folgen des Klimawan-
dels.

Wérme / Strahlung

Das gut durchliftete Plangebiet nahe der Kiste der Ostsee neigt allgemein nicht
zu Hitzeanstauungen und Strahlungsbelastungen.

Pflanzen / Tiere /
Biologische Vielfalt

Das Plangebiet besteht aus einer bestehenden Bungalowsiedlung mit dem Status
eines faktischen Erholungssondergebiets (PZF / 13.9.6). Die gebaudenahen Frei-
flachen bestehen im Wesentlichen aus artenarmem Zierrasen (PER / 13.3.2) mit
einzelnen Beeten (PEB / 13.3.3) bzw. einzelnen Ziergehétlzen und stellen insge-
samt den Biotoptyp Ziergarten (PGZ / 13.8.4) dar. Die randlichen Freiflachen v.a.
im Nordwesten im Ubergang zur Ackerflache kénnen als Siedlungsgebiisch aus
heimischen Gehdlzarten (PHX / 13.2.1) angesprochen werden. Die offenen Land-
schaftsbereiche sind durch den randlichen Graben eindeutig vom Siedlungsraum
getrennt.

Es bestehen keine nach § 20 NatSchAG M-V geschitzten Biotope innerhalb bzw.
im direkten Umfeld des Plangebiets.

Das Vorkommen geschutzter bzw. streng geschuitzter Arten kann weitgehend aus-
geschlossen werden. Ausgenommen hiervon sind nur vergleichsweisestérungsun-
empfindliche gehélz- oder gebdudebewohnender Arten (Vdgel und Fledermause).
Fur den angrenzenden Dorfteich ist von einer Besiedelung durch Amphibien aus-
zugehen, die saisonal in das Plangebiet einwandern kdnnen.

Die nordlich angrenzende Ackerflache in Richtung Lobber See stellen nach der
Analyse und Bewertung der Lebensraumfunktion fiir rastende und Uberwinternde
Wat-und Wasservogel (Vogelarten der Feuchtgebiete und des Offenlandes) stark
frequentierte Nahrungs-und Ruhegebiete dar [2].

Das Plangebiet liegt auf3erhalb von Schutzgebieten.

Landschaft

Der Ort Lobbe ebenso wie das Umfeld wurden dem Landschaftsbildraum 111 7 - 26
zugeordnet und erhalten mit einer Landschaftsbildbewertung von hoch bis sehr
hoch eine hohe Schutzwiirdigkeit. Fur den Landschaftsbildraum Il 7 — 26 liegt kein
Analyse- und Bewertungsformblatt vor. Das Plangebiet selbst ist der bebauten
Ortslage zuzuordnen.

Mensch / Menschli-
che Gesundheit /
Bevdlkerung

Das Plangebiet ist als faktisches Erholungssondergebiet von Bedeutung fir die
Erholungsfiirsorge. Das Umfeld ist durch allgemeine Wohnnutzung sowie Ferien-
hausnutzung gepragt.

Es besteht im Plangebiet kein Hitzestress fur Risikobevdlkerungsgruppen (Klein-
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kinder, Menschen Uber 75, Vorbelastete).

Storfall

Im ndheren Umfeld des Plangebietes sind keine Storfallbetriebe vorhanden, deren
Sicherheitsbereiche sich in das Plangebiet hinein erstrecken.

Kultur und Sachguter | nicht betroffen

/ Historisches Erbe

3.2.2) Verbleibende Auswirkungen des Vorhabens

Das Plangebet liegt am Ortsrand von Lobbe.

Schutzgut Uberschlagige Beschreibung der Beurteilung der Erheblichkeit der Aus-
maoglichen nachteiligen Umweltaus- wirkungen auf die Umwelt unter Ver-
wirkungen auf Grundlage der Merk- wendung der Kriterien Ausmal3, grenz-
male des Vorhabens und des Stan- Uberschreitender Charakter, Schwere
dortes und Komplexitat, Wahrscheinlichkeit

von Auswirkungen, Dauer, Haufigkeit,
Reversibilitat

Flache Bestandsorientierte Ausweisung eines keine Erheblichkeit, da baulich als fakti-
Erholungssondergebiets mit gut 1,4 ha sches Erholungssondergebiet vorgenutzt
Flache.

Boden Bauliche Nutzung mit bis zu 2.874 gm keine Erheblichkeit, da baulich vorgenutz-
zulassiger Gebaudegrundflache und te Flache und bauliche Erweiterung nach
4.311 gm Versiegelung (zuziglich § 34 BauGB zulassig
1.200 gm bestehende Binnenerschlie-

Bung) insgesamt, dadurch moderate
Zunahme der Versiegelung am Standort
moglich.

Wasser Oberflachenwasser wird ortsiblich ver- Anlage- und betriebsbedingte Verande-
sickert. rungen mit nachhaltigen Beeintrachtigun-

gen des Schutzgutes Wasser sind nicht
abzusehen.

Klima / Luft Nutzungsbedingt keine erheblichen -

Emissionen.

Anpassung an
den Klimawandel

Planbedingte Auswirkungen auf den
Klimawandel sind nicht erkennbar.

Tiere / Pflanzen,
biologische Viel-
falt

Biotopverlust durch Bebauung und Ver-
siegelung betrifft ausschliel3lich Bio-
toptypen des Siedlungsraums, randliche
Flachen werden als von Bebauung frei
zu haltend gesichert, die Einzelbdume
am Teichufer zum Erhalt festgesetzt.

Anlage- und betriebsbedingte Verande-
rungen mit erheblichen Beeintrachtigun-
gen des Schutzgutes Tiere / Pflanzen sind
nicht abzusehen.

Landschaftshild

Durch Einbindung in den Siedlungszu-
sammenhang keine Veréanderung des
Landschaftsbilds. Die bestehenden
randlichen Gehdlze sowie die insgesamt
geringen Geb&audehdhen werden gesi-
chert.

Mensch /
Menschliche Ge-
sundheit / Bevol-
kerung

Sicherung der bestehenden Erholungs-
nutzung wirkt sich positiv auf das
Schutzgut aus

Kultur- und Sach-
guter

Risiken von Stor-
fallen, Unfallen
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Schutzgut Uberschlagige Beschreibung der Beurteilung der Erheblichkeit der Aus-

maoglichen nachteiligen Umweltaus- wirkungen auf die Umwelt unter Ver-
wirkungen auf Grundlage der Merk- wendung der Kriterien Ausmalf3, grenz-
male des Vorhabens und des Stan- Uberschreitender Charakter, Schwere
dortes und Komplexitat, Wahrscheinlichkeit

von Auswirkungen, Dauer, Haufigkeit,
Reversibilitat

und Katastro-
phen,

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass keine erheblichen Auswirkungen, die der Pla-
nung kausal zuzuschreiben wéren, festgestellt wurden.
3.2.3) Vermeidungs- und Minderungsmal3nahmen

Das Vorhaben beschrankt sich auf eine bestandsorientierte Uberplanung eines bestehenden fakti-
schen Erholungssondergebiets. Dabei werden randliche Flachen als von Bebauung frei zu haltend
gesichert und die Einzelbdume am Teichufer zum Erhalt festgesetzt.

3.2.4) Eingriffsermittlung

Nach § la (3) BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Es erfolgt keine Erweiterung des baulich ge-
pragten Bereichs.

3.2.5) Belange des Artenschutzes

Gesetzliche Grundlage

Fur Tier- und Pflanzenarten des Anhang IV der FFH- Richtlinie und fiir die europaischen Vogelarten
ist im Rahmen umsetzungsorientierter Planungen zu prifen, ob durch die Umsetzung der Planung
Verbotstatbestande entsprechend § 44 BNatSchG und somit ein Vollzugshindernis fur die Bauleit-
planung eintreten kdnnen.

Fur bauliche MalRBhahmen relevant sind die Zugriffsverbote nach § 44 (1) BNatSchG, demnach ist es
verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu ver-
letzen oder zu toten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu bescha-
digen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich
zu stdren; eine erhebliche Storung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszu-
stand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten
aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zerstoren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren.

Fir zulassige MalBnahmen im Geltungsbereich eines Bebauungsplans liegt ein Versto3 gegen

- das Totungs- und Verletzungsverbot nach Nummer 1 nicht vor, wenn die Beeintrachtigung
durch den Eingriff oder das Vorhaben das T6tungs- und Verletzungsrisiko fir Exemplare der
betroffenen Arten nicht signifikant erhéht und diese Beeintrachtigung bei Anwendung der ge-
botenen, fachlich anerkannten Schutzmaf3nahmen nicht vermieden werden kann,

- das Verbot des Nachstellens und Fangens wild lebender Tiere und der Entnahme, Besché-
digung oder Zerstérung ihrer Entwicklungsformen nach Nummer 1 nicht vor, wenn die Tiere
oder ihre Entwicklungsformen im Rahmen einer erforderlichen MalRnhahme, die auf den
Schutz der Tiere vor Totung oder Verletzung oder ihrer Entwicklungsformen vor Entnahme,
Beschadigung oder Zerstérung und die Erhaltung der 6kologischen Funktion der Fortpflan-
zungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang gerichtet ist, beeintrachtigt werden
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und diese Beeintrachtigungen unvermeidbar sind,

- das Verbot nach Nummer 3 nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem Eingriff
oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestéatten im raumlichen Zusammenhang
weiterhin erftllt wird.

Um die Vollzugsfahigkeit und damit die Erforderlichkeit der Planung zu belegen, ist im Verfahren der
Planaufstellung vorausschauend zu ermitteln, ob die vorgesehenen Festsetzungen dauerhaft auf
unuberwindbare artenschutzrechtliche Hindernisse treffen. Nicht die Bebauungsplanung selber,
sondern erst der Vollzug der Planung kann namlich zu einem Verstol3 gegen artenschutzrechtliche
Verbote fuhren.

Die Betrachtung konzentriert sich dabei auf bodenrelevante Aspekte des Artenschutzes. Grundsatz-
lich ist durch die Gemeinde als Planungstrager eine gesetzeskonforme Vorgehensweise der Bau-
herren und spateren Nutzer zu unterstellen (z.B. Einhaltung der Vorgaben nach § 39 BNatSchG M-
V). Entscheidend fir die Bauleitplanung sind damit nicht so sehr temporare Nutzungen im Rahmen
von Fortpflanzung, Aufzucht, Mauser, Uberwinterung und Wanderung im Sinne § 44 (1) Nr. 2
BNatSchG, sondern die Betroffenheit von mehrjahrig genutzten und damit dauerhaft geschiitzten
Lebensstatten im Sinne § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG, die eine Umsetzung langfristig verhindern kénnte
und eine artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung fur den Vollzug erfordern wirde.

Abschichtung

Die Verbotstatbestande nach § 44 (1) BNatSchG verweisen auf die ,besonders geschutzten Arten®.
Die Begriffsbestimmung fur ,besonders geschutzte Arten®, woraus sich letztlich die zu Uberprifende
Artenkulisse ergibt, lasst sich 8 7 BNatSchG entnehmen. Entsprechend der Hinweise zu den arten-
schutzrechtlichen Zugriffsverboten des § 44 (1) BNatSchG bei der Planung und Durchfiihrung von
Eingriffen sind bei zulassigen Eingriffen gemal § 14 BNatSchG folgende Arten prifrelevant:

- alle wildlebenden Vogelarten
- Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie

Nach Anlage 2 der Hinweise zur Eingriffsregelung Mecklenburg — Vorpommern (HzE), Neufassung
2018 gehoren bei den Grinanlagen der Siedlungsbereiche nur die Artengruppen Vdgel, Fledermau-
se und Reptilien zu den zu erwartenden Artengruppen. In der nachfolgenden Tabelle werden, unter
Berticksichtigung der drtlichen Gegebenheiten, die fur die weiteren Betrachtungen relevanten Arten
des Anhangs IV der FFH-RL ermittelt. Zusammen mit den relevanten Vogelarten werden diese im
Folgenden genauer untersucht.

Tabelle Arten des Anhangs IV der FFH-RL(Anlage |)

Wissen- Deutscher Name | Habitatstrukturen | Betroffenheit Ist die 6kologi- Weitere
schaftlicher vorhanden? durch Vorhaben? | sche Funktion der | Betrach-
Name Potenzielles Vor- | Konflikt- von dem Eingriff | tung
kommen im UR/ potenzial? betroffenen Fort- | erforder-
Plangebiet? pflanzungs- oder lich?
Ruhestétte im
raumlichen Zu-
sammenhang
weiterhin erfullt?
Saugetiere | Europaischer kein geeigneter im Vorfeld auszu- nein
Wolf, Biber, Lebensraum im schlieBen
Fischotter, Ha- Plangebiet vor-
selmaus, handen
Schweinswal
Flederméau- | alle Arten Sommerquartiere | Planung lasst nur | ja ja
se im Gebaudebe- kleine Einzel-
stand nicht aus- malnahmen mit
zuschlieRen geringem Kon-
fliktpotenzial er-
warten, so dass
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Wissen- Deutscher Name | Habitatstrukturen | Betroffenheit Ist die 6kologi- Weitere
schaftlicher vorhanden? durch Vorhaben? | sche Funktion der | Betrach-
Name Potenzielles Vor- | Konflikt- von dem Eingriff | tung
kommen im UR/ potenzial? betroffenen Fort- erforder-
Plangebiet? pflanzungs- oder | lich?
Ruhestatte im
raumlichen Zu-
sammenhang
weiterhin erfullt?
sich die grund-
satzliche Habitat-
eignung nicht
wesentlich andern
wird
Fische Baltischer Stor, kein geeigneter im Vorfeld auszu- nein
Nordseeschnédpel | Lebensraum im schlieRen
Plangebiet vor-
handen
Reptilien Schlingnatter, kein geeigneter im Vorfeld auszu- nein
Zauneidechse, Lebensraum im schlieRen
Europaische Plangebiet vor-
Sumpfschildkréte | handen
Amphibien | Rotbauchunke, potenzielles gering, angesichts | ja, bei geringer nein
Kreuzkrote, Laichgewésser in | Bestandsbebau- GRZ bleiben aus-
Wechselkrote, geringer Entfer- ung sind nur reichend Garten-
Laubfrosch, nung westlich in kleinteilige Erwei- | flachen erhalten
Knoblauchkrote, der Ortslage, terungen oder
Moorfrosch, Exemplare auf Erneuerungen auf
Springfrosch, den siedlungsna- | einzelnen Grund-
Kleiner Wasser- hen Freiflachen stiicken zu erwar-
frosch, Kamm- kénnen nicht aus- | ten, so dass sich
molch geschlossen wer- | der Umfang un-
den versiegelter Gar-
tenflachen nicht
wesentlich verrin-
gert und das To6-
tungsrisiko ge-
genube der der-
zeitigen Nutzung
auch durch Bau-
mafinahmen nicht
erheblich erhoéht.
Weichtiere | Zierliche Teller- kein geeigneter im Vorfeld auszu- nein
schnecke, Ge- Lebensraum im schlieen
meine Flussmu- Plangebiet vor-
schel handen
Libellen Griine kein geeigneter im Vorfeld auszu- nein
Mosaikjungfer, Lebensraum im schlieRen
Asiatische Keil- Plangebiet vor-
jungfer, Ostliche handen
Moosjungfer, Zier-
liche Moosjungfer,
GroRRe Moosjung-
fer, Sibirische
Winterlibelle
Kéfer Grol3er Eichen- kein geeigneter im Vorfeld auszu- nein

bock, Breitrand,
Schmalbindiger
Breitfligel-

Lebensraum im
Plangebiet vor-

schliel3en
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Wissen- Deutscher Name | Habitatstrukturen | Betroffenheit Ist die 6kologi- Weitere
schaftlicher vorhanden? durch Vorhaben? | sche Funktion der | Betrach-
Name Potenzielles Vor- | Konflikt- von dem Eingriff | tung
kommen im UR/ potenzial? betroffenen Fort- erforder-
Plangebiet? pflanzungs- oder | lich?
Ruhestétte im
raumlichen Zu-
sammenhang
weiterhin erfullt?
Tauchkéfer, Ere- handen
mit
Falter Grol3er Feuerfal- | kein geeigneter im Vorfeld auszu- nein
ter, Blauschillern- | Lebensraum im schlieRen
der Feuerfalter, Plangebiet vor-
Nachtkerzen- handen
schwarmer
Gefal3- Sumpf- kein geeigneter im Vorfeld auszu- nein
pflanzen Engelwurz, Krie- Lebensraum im schlieRen
chender Sellerie, Plangebiet vor-
Frauenschuh, handen
Sand-
Silberscharte,
Sumpf-
Glanzkraut,
Schwimmendes
Froschkraut

Im Sinne der Abschichtungskriterien des LUNG MYV ist zudem eine vertiefende Betrachtung von be-

troffenen, potenziell betroffenen und geschiitzten Vogelarten durchzufiihren.

Ein Vorkommen von Brutvogelarten und damit eine einhergehende unmittelbare Betroffenheit sind

nicht generell auszuschlie3en. Dabei ist folgende Einschrankung vorzunehmen:

Tabelle Ubersicht der auf artenschutzrechtliche Konflikte zu priifenden Gruppen von Vogelarten

Gruppen (Vogelar-

Beeintrachti-

Habitatanspriiche

Prifung der Verbotstat-

land- oder Wasserflachen

ten) gung durch bestande notwendig (inkl.
Vorhlabre]:n Begrindung)?
moglich?
o . nein, bestehender Siedlungs-
Rast- und Zugvogel | nein grofflachige Acker-, Gran- bereich, kein Verlust von

Ackerflache

Geholzbriter | ja

zelbaume

Wald, Siedlungsgehélze oder
-geblsche, Sdume oder Ein-

ja, v.a. randlich Gehdlze vor-
handen

Wiesen, Ackerflachen mit

Nischenbruter

Felsspalten und Altbdumen

Wiesenbrater nein extensiver Bewirtschaftung nein
Uferbereiche von Stand- und/
Arten der . . .. N .
Feuchtaebiete nein oder FlieRgewassern, Roh- nein
9 richte, Feuchtgeblsche
Gebaude- und . Nischen in/ an Gebauden, 1, Ge_baude mit letplatzm_og-
nein lichkeiten sowie Altbaume im

Plangebiet vorhanden

Brutvogel

Bodenbruter ja

tation

offene Sand- oder Kiesbtden
mit tlw. vorhandener Deckung
durch Felsblécke oder Vege-

nein
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Die nordlich angrenzende Ackerflache in Richtung Lobber See stellen nach der Analyse und Bewer-
tung der Lebensraumfunktion fir rastende und Uberwinternde Wat-und Wasservogel (Vogelarten der
Feuchtgebiete und des Offenlandes) stark frequentierte Nahrungs-und Ruhegebiete dar [2]. Eine
Ausweitung der Bebauung in Richtung der Ackerflachen erfolgt nicht.

Eine weitere Betrachtung muss nur fir die Gilde der Gebaude- und Nischenbriter sowie die geb&u-
debewohnenden Fledermausarten vorgenommen werden. Die von dem geplanten Vorhaben ausge-
henden Projektwirkungen, welche zu erheblichen Beeintrachtigungen betroffener Arten fuhren konn-
ten, lassen sich nach ihrer Ursache dabei wie folgt gliedern:

- baubedingte Ursachen
- anlagebedingte Ursachen
- betriebsbedingte Ursachen

Baubedingte Wirkungen: Da es sich bei dem Plangebiet um ein bereits bebautes Gebiet handelt,
werden sich zukulnftige Bautéatigkeiten (Erneuerungen oder Erweiterungen) jeweils kleinrdumig auf
einzelne Grundstiicke / Wochenendhauser beschranken. Wahrend der jeweiligen Bautatigkeiten ist
mit einem temporar erhdhten Larmpegel sowie mit geringfiigig verstarkten Emissionen und Bewe-
gungen durch Baumaschinen bzw. Lieferfahrzeugen zu rechnen. Angesichts der geringen Grof3e
werden einzelne MalRnahmen aber in jeweils kurzer Zeit abgeschossen sein, so dass durch das
Baugeschehen selbst keine nachhaltigen Stérungen entstehen.

Nach § 39 BNatSchG sind zum Schutz des Brutgeschehens Zeitfenster fir MaRnahmen am Ge-
holzbestand einzuhalten. Spezifische Festsetzungen hierzu sind im Rahmen der Bauleitplanung
folglich entbehrlich. Demnach ist es verboten, Baume, die auf3erhalb des Waldes, von Kurzum-
triebsplantagen oder gartnerisch genutzten Grundflachen stehen, Hecken, lebende Zaune, Gebi-
sche und andere Gehdlze in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September abzuschneiden, auf den
Stock zu setzen oder zu beseitigen. Zulassig sind lediglich schonende Form- und Pflegeschnitte zur
Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen.

Durch die intensive Nutzung als Wochenendhausgebiet sowie die dreiseitig angrenzende Sied-
lungsnutzung ist im Bestand von deutlichen anthropogenen Stérwirkungen auszugehen (u.a.
Scheuchwirkung, Préadatoren). Zu erwarten sind hinsichtlich der Geholzbriter nur stérungsunemp-
findlichere Generalisten. Bei den genannten Arten umfasst die geschitzte Fortpflanzungsstatte in
der Regel nur ein einzelnes Nest bzw. einen Nistplatz. Dieses unterliegt bereits nach Beendigung
der jeweiligen Brutperiode keinem Schutz nach § 44 (1) BNatSchG mehr. Gleichzeitig besteht ein
sehr geringes Konfliktpotenzial, da das Habitatpotenzial fiir die Arten auch zukinftig grundséatzlich
unverandert erhalten bleibt. Allgemein ist beziglich der Abwendung von nur wahrend bestimmter
Zeiten geltender Verbote der Totung und Stérung von Tieren im Sinne 8 44 (1) Nr. 1 und 2
BNatSchG zu beriicksichtigen, dass deren Einhaltung regelmafig im Rahmen des Zulassungsver-
fahrens durch Erlass von Nebenbestimmungen sichergestellt werden kann, z.B. durch ein Verbot
der Durchfuihrung von Bauarbeiten wahrend gewisser Zeiten.

Ahnlich gilt fur die Berticksichtigung gebaudebewohnender von Fledermaus- sowie Vogelarten, dass
zur Vermeidung einer Gefahrdung Arbeiten zur Entkernung bzw. zum Abbruch von Gebauden im
Zeitraum zwischen dem 31. Oktober und dem 30. April durchgefiihrt werden sollten. Bei einer Be-
siedelung der vorhandenen Geb&ude (Bungalows in Leichtbauweise ohne Kellerraume) durch ge-
baudebewohnende Vogel- und Fledermausarten handelt es sich anders als bei den zu erwartenden
Geholzbriter um wiedergenutzte Fortpflanzungs- und Ruhestatten (z.B. Schwalbennester oder Fle-
dermaussommerquartiere), die auch wahrend der Abwesenheitszeiten der Tiere dem Schadigungs-
verbot unterliegen kdnnen, da sie auch im Folgejahr wieder benutzt werden. Bei Fledermausen
kommt es allerdings nicht auf den Schutz eines einzelnen Spaltenquartiers, sondern auf die Funkti-
on des Verbundes an, da die Tiere die Quartiere regelmafiig wechseln. Angesichts der Kurzfristigkeit
der einzelnen BaumaRnahme kann die 6kologische Funktion gewahrleistet werden, indem die Wie-
derbesiedlung der entsprechenden Gebaude nach Abschluss der Baumalinahmen geduldet wird
und hierfur evtl. auch bauliche MaZnahmen beriicksichtigt werden.

Die Besiedelung im Gebaudebestand kann sich kurzfristig &ndern, z.B. wenn ein Gebaude vor ei-
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nem Umbau eine gewisse Zeit leer steht und dabei fur die Tiere zuganglich wird. Im Rahmen von
Angebotsplanungen wie im vorliegenden Fall ohne das Erfordernis fur zentrale Erschlieungsmal3-
nahmen ist zudem damit zu rechnen, dass einzelnen BaumalRRnahmen zeitlich unkoordiniert und
damit teilweise auch erst mittel- oder langfristig verwirklicht werden. Aufgrund der Dynamik der Art-
veranderungen waren damit alle auf heutigen Erhebungen basierenden Aussagen zum Zeitpunkt
der tatsachlichen MalRhahme bereits potenziell veraltet. Wie derzeit bei Vorhaben nach § 34 BauGB
mussen auch in diesem Fall Regelungen zur Freistellung von Zugriffsverboten auf Lebensstatten auf
das Zulassungsverfahren delegiert werden.

Sofern artenschutzrechtliche Verbotsnormen berihrt sind, ist eine Ausnahmegenehmigung von den
Vorgaben des § 44 BNatSchG zur gesetzeskonformen Realisierung erforderlich. Eine artenschutz-
rechtlich konforme Umsetzung ist in diesem Fall méglich, wenn die 6kologische Funktion der von
dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs-und Ruhestatten im raumlichen Zusammen-
hang weiterhin erfillt wird. Dies kann bei den relevanten Artengruppen z.B. durch die generelle Dul-
dung der Wiederbesiedlung sowie im Einzelfall durch die zuséatzliche Berlicksichtigung geeigneter
Ersatzquartiere (Schwalben-/ Fledermauskasten, fledermausfreundliche Ortsgangausbildung) ge-
wabhrleistet werden. Artenschutzrechtliche Ausgleichsmalinahmen sind grundsatzlich erst in unmit-
telbarem zeitlichem Zusammenhang mit der Durchfiihrung der Bebauung zweckméaRig, da sie sonst
bei rascher Besiedelung zum geforderten Zeitpunkt evtl. schon nicht mehr zur Verfligung stehen.

Anlagebedingte und betriebsbedingte Wirkungen: In Folge der Planumsetzung wird es durch bauli-
che Erneuerungen oder kleineren Erweiterungen zu keiner Anderung der allgemeinen Lebensbe-
dingungen im Plangebiet kommen. Die 6kologische Funktion bleibt gewahrleistet.

Artenschutzrechtliche Konflikte, die eine Umsetzung der Planung dauerhaft verhindern kénnen, sind
auf der Ebene der anlagebedingten und betriebsbedingten Wirkungen (d.h. solcher im Sinne der
Bodenordnung) im Siedlungsbereich nicht zu erkennen.

3.2.6) Zusammenfassende Beurteilung

Durch die behutsame, bestandsorientierte Entwicklung der bestehenden Bungalowanlage erfahren
die Schutzguter Flache, Boden, Wasser, Klima/Luft einschl. Anpassung an den Klimawandel, Pflan-
zen / Tiere und biologische Vielfalt, Landschaft, Kultur- und Sachgiter keine wesentliche nachhaltige
Verschlechterung im Vergleich zur Ausgangslage.

Zusammenfassend ist durch das Vorhaben nicht mit erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen
zu rechnen.

Gemeinde Mdnchgut
Juni 2020
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