Informationsvorlage 019.07.273/22
offentlich

Beratung Uber den Entwurf der 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 23 "Hiddenseeblick" in

Dranske
Organisationseinheit: Datum
Bauleitplanung 26.04.2022
Bearbeitung:
Birgit Riedel
Beratungsfolge
Datum Gremium Zustandigkeit

Ausschuss fur Gemeindeentwicklung, Bau,

12.05.2022° y/eriehr und Umwelt

Entscheidung

Sachverhalt

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Dranske hat am 25.6.2020 den
Aufstellungsbeschluss Nr. 019.07.082/20 Uber die 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 23 ,Hiddenseeblick” in Dranske gefasst. Der Beschluss
wurde vom 3.7.2020 bis 21.7.2020 ortsublich bekannt gemacht. Am 27.4.2021
wurde der Planungsauftrag an das Buro Mill vergeben (Beschluss-Nr.
019.07.144/21 vom 8.4.2021).

Nunmehr liegt der Entwurf der Planungsanderung zur Beratung vor.

Der Ausschuss fur Gemeindeentwicklung, Bau, Verkehr und Umwelt mdge nach

der Beratung entscheiden, wie der Plan zur Beschlussfassung der
Gemeindevertretung vorgelegt werden soll.

Anlage/n

2 Planzeichnung

1 Begrindung
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2. Anderung BP der Innenentwicklung Nr. 23 ,Hiddenseeblick”, Gemeinde Dranske

Entwurf — Beteiligung nach §§ 3 (2), 4 (2) BauGB

Satzung der Gemeinde Dranske uber die

2. Anderung

des Bebauungsplanes
der Innenentwicklung nach § 13a BauGB

Nr. 23 ,,Hiddenseeblick*

Entwurf

Beteiligung nach §§ 3 (2), 4 (2) BauGB

Gemeinde:

Bearbeitung:

Planstand:

Gemeinde Dranske
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Altes Schulhaus 1

OT Molin-Medow, 18528 Sehlen
Telefon +49 (02594) 789506

Planungsbiiro Seppeler
Dipl.-Biologin Dagmar Seppeler
Brocks Busch 7, 48249 Dilmen
Telefon +49 (03838) 24137

Entwurf April 2022
Verfahren nach §§ 3 (2), 4 (2) BauGB
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2. Anderung BP der Innenentwicklung Nr. 23 ,Hiddenseeblick”, Gemeinde Dranske
Entwurf — Beteiligung nach §§ 3 (2), 4 (2) BauGB
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2. Anderung BP der Innenentwicklung Nr. 23 ,Hiddenseeblick”, Gemeinde Dranske Begriindung
Entwurf — Beteiligung nach §§ 3 (2), 4 (2) BauGB

1. Grundsatze der Planung
1.1 Ausgangssituation / Planungserfordernis

Fur das Gebiet entlang des Rosa-Luxemburg-Rings in der Ortslage Dranske ist der Bebauungs-
plan der Innenentwicklung Nr. 23 ,Hiddenseeblick® seit 2016 in Kraft. Das Plangebiet ist am
nordlichen Ortsrand im Bereich der ehemaligen ,GroRsiedlung“ belegen, zwischen der Garten-
sparte ,,Seeblick” im Westen und dem Grundstlick der ehemaligen Realschule im Osten.

Das Plangebiet ist durch die vormalige Bebauung mit DDR-typisch riegelformig 5-geschossigen
Wohnbauserien in Plattenbauweise anthropogen vorgepragt, nach dem schrittweisen Rickbau der
Plattenbauten zwischen 2000 und 2010 brach gefallen und seither unbebaut. Der BP 23 wurde im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt und dient der Wiedernutzbarmachung
dieser Flache und nahtlosen Wiedereinbindung in den Siedlungsbereich. Die vormalige, insbe-
sondere verkehrliche Erschlieungsstruktur ist gréRtenteils noch vorhanden und mit dem Entwurf
des BP 23 aufgegriffen und planerisch beriicksichtigt worden.

Mit dem BP 23 sind die Nutzungen in einem Sonstigen Sondergebiet ,Wohnen und Beherbergung*“
nach § 11 BauNVO geregelt. Eine 1. Anderung des BP 23 trat im Jahr 2018 in Kraft und diente
lediglich der rechtssicheren Klarstellung der Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung
aufgrund der nach Inkrafttreten der Satzung erfolgten Novellierung der BauNVO 2017.

Innerhalb des gesamten Geltungsbereiches dient das Gebiet gleichwertig dem Wohnen und
fremdenverkehrlichen Nutzungen. Wenngleich das Plangebiet im Flachennutzungsplan der
Gemeinde als Wohnbauflache (§ 1 Abs. 1 Nr.1 BauNVO) dargestellt ist, so entspricht dieser
Planungsansatz dennoch der auch dem FNP innewohnenden Neuorientierung zum Fremden-
verkehr. Aufgrund der 1990 beendeten Ortsfunktion als bisheriger Militdrstandort und dem
einhergehend dramatischen Bevdlkerungsriickgang wurde die kiinftige Entwicklung zu einer
Fremdenverkehrsgemeinde als langfristiges Planziel formuliert und seither konsequent verfolgt.

Mit den Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung orientiert sich die Planung bisher Uber-
wiegend an der nordodstlich angrenzend erhaltenen, flinfgeschossigen Riegelbebauung. Eine noch
in der Gebietsmitte erkennbare Uberleitungsfunktion vom noch vorhandenen Geschosswohnungs-
bau des nérdlichen Max-Reichpietsch-Rings hin zur stidwestlich angrenzend kleinteilig-landlichen
Bauweise der historisch gewachsenen Ortsmitte wird nicht konsequent umgesetzt und im
westlichen Gebietsteil ganzlich aufgegeben. Die erhebliche Ausdehnung der Baufelder i. V. m. der
offenen Bauweise, weitestgehend ohne Begrenzung der Gebaudelangen sowie erlaubte First-
héhen von 12 bis 15 Metern Uber Gelande fiihren trotz anderslautender Planbegriindung zur
Méglichkeit der Errichtung einer weitreichenden Riegelbebauung mit Gebaudeldngen von bis zu 50
Metern und unter Anwendung weniger Kniffe zur Zulassigkeit von bis zu 5 Geschossebenen.

Zwischenzeitlich hat die Gemeinde Dranske vorgenannte Abweichungen zwischen Planbegrin-
dung und einzelnen Festsetzungen als gewisses Plandefizit erkannt und unter dem 25. Juni 2020
den Aufstellungsbeschluss zur 2. Anderung des BP 23 gefasst. Danach soll das Plangebiet
anstelle des gebietsibergreifenden Sondergebietes eine wirksamere Gliederung erfahren und
auch Wohngebietsflachen ausweisen. Die Gebaudelangen sollen grundsatzlich auf 18 Meter
begrenzt werden. Zusammen mit dem Aufstellungsbeschluss wurde am 03. Juli 2020 eine
Veranderungssperre nach § 14 BauGB bekanntgemacht, die mit Ablauf des 17. Juli 2020 in Kraft
getreten ist.

Beabsichtigt sind die Uberwindung der rdumlichen und sozialen Trennung des bisher zusammen-
hanglosen Nebeneinanders des historischen Ortskerns und der jingeren DDR-Plattenbausiedlung
(ehem. GroRsiedlung) und Schaffung der bauplanungsrechtlichen Rahmenbedingungen zur
stadtebaulich vertraglichen Integration des Plangebietes unter Berlicksichtigung des vorhandenen
Siedlungsgefliges und Ortsbildes.

Arno Mill Obvi AM 2020.04
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2. Anderung BP der Innenentwicklung Nr. 23 ,Hiddenseeblick”, Gemeinde Dranske Begriindung
Entwurf — Beteiligung nach §§ 3 (2), 4 (2) BauGB

1.2 Lage und Geltungsbereich des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am nérdlichen Ortsrand im Bereich der ehemaligen ,Grof3siedlung®, im Verlauf
des Rosa-Luxemburg-Rings und wird begrenzt durch

- brachgefallene Flachen der ehemaligen Plattenbausiedlung im Norden, daran anschlieend
landwirtschaftliche Nutzflachen

- verbliebene 5-geschossige Plattenbauten des Max-Reichpietsch-Rings im Osten

- das Wohngebiet der Ortsmitte (Gartenstadt Dranske) im Siden

- die Kleingartensparte ,Seeblick” im Westen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 23 ,Hiddenseeblick® umfasst eine Gréfie von ca.
4,1 ha. Die mit der 2. Anderung geplanten Anpassungen und Anderungen betreffen den gesamten
Geltungsbereich. Alle bestehenden Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung sollen
Uberprift sowie erforderlich werdende Anpassungen und Erganzungen ermittelt und ggf. fest-
gesetzt werden. Der bestehende Plan behalt im Ubrigen weiterhin Gltigkeit.

Von der Planung betroffen sind nachfolgende Flursticke:

Gemarkung Dranske, Flur 4, Flurstiicke 41/11, 41/53, 41/54, 41/55, 41/56, 41/57, 41/81, 41/82,
41/83, 41/84, 41/87 tlw., 41/88, 41/89 tiw., 41/90 tlw., 41/91 tlw., 41/92 tiw., 41/93 tiw., 41/94 tlw.,
41/95, 41/96, 41/98, 41/104, 41/105, 41/106, 41/107 tlw., 41/108 tlw., 41/109 tlw., 41/110 tiw.,
41/111 tlw., 41/146, 41/152, 41/155, 41/158, 41/160, 41/185 tlw., 41/189 tiw.

/
3 i / i ///l "‘\
© Landkreis Vorpommern-Riigen, © LAiV-MV, © GeoBasis-DE/MV
Quelle: https://geoport.lk-vr.de/ (11.04.2022 - 11:32)

1.3 Entwicklungsgebot

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Im
wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Dranske ist die durch den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 23 ,Hiddenseeblick” liberdeckte Teilflache als Wohnbaufldche und fir einen
kleineren Bereich im Sidosten als gemischte Baufldche dargestellt.

Arno Mill Obvi AM 2020.04
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2. Anderung BP der Innenentwicklung Nr. 23 ,Hiddenseeblick”, Gemeinde Dranske Begriindung
Entwurf — Beteiligung nach §§ 3 (2), 4 (2) BauGB

Die im BP 23 ausgewiesene Art der baulichen Nutzung (sonstiges Sondergebiet) entspricht nicht
den Darstellungen im Flachennutzungsplan und sollte bereits nach Inkrafttreten des BP 23 gemaf
§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst werden. Dies ist bis dato nicht
erfolgt und ist im Zuge der Aufstellung der 2. Anderung nachzuholen.

Weder durch den BP 23 und die Aufstellung der 2. Anderung noch durch die beabsichtigte
Berichtigung des FNP ist eine Beeintrachtigung der geordneten stadtebaulichen Entwicklung des
Gemeindegebietes (wie z. B. gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse) zu erwarten. Die innerhalb
des sonstigen Sondergebietes geplanten Nutzungen entsprechen denen der umgebenden Bau-
gebiete der bestehenden Ortslage, sind durch eine Mischung von Wohnnutzung und fremdenver-
kehrlichen Einrichtungen gepragt und entsprechen der o6rtlichen Siedlungsstruktur.

Die Berichtigung des FNP erfolgt rein redaktionell, mithin ohne Offentlichkeits- und Behérdenbetei-
ligung und unterliegt keinem Beschluss- oder Genehmigungserfordernis. Dem Landkreis Vorpom-
mern-Rugen ist ein mafstablicher Ausdruck des Inhalts und der Verdéffentlichung der Berichtigung
zu (ibersenden. Dies sollte gleichzeitig mit der Ubersendung einer Ausfertigung der Satzung tiber
die 2. Anderung erfolgen. Danach wird das Entwicklungsgebot nach § 8 (2) BauGB auch nach der
2. Anderung erfillt.

1.4  Aufstellung und beschleunigtes Verfahren (§ 13a BauGB)

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Dranske hat in ihrer Sitzung am 25. Juni 2020 den
Beschluss GV 019.07.082/20 {iber die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23
,Hiddenseeblick® gefasst. Dieser Beschluss wurde vom 03. bis 21. Juli 2020 ortstublich bekannt
gemacht. Zur Sicherung dieser Planung wurde eine Veranderungssperre nach § 14 BauGB
erlassen, die mit Ablauf des 17. Juli 2020 in Kraft getreten ist.

Der BP 23 wurde im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt und dient der
Wiedernutzbarmachung der nach dem Riickbau der DDR-Plattenbauten brachgefallenen Flachen
der ehemaligen ,GroRsiedlung®“. Grundsatzlich gilt das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB
unter bestimmten Voraussetzungen auch fiir Anderungsverfahren bestehender Bebauungsplane.

Der nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB geltende Grenzwert von 20.000 m? zulassiger Grundflache
i.S.v. § 19 Abs. 2 BauNVO wird mit 9.595 m? deutlich unterschritten. Benachbarte Bebauungsplane
mit engem sachlichem, raumlichem und zeitlichem Zusammenhang sind nicht zu bericksichtigen.
Sowohl innerhalb als auch angrenzend an das Plangebiet befinden sich keine Schutzgebiete im
Sinne des Naturschutzrechts. Schutzgebiete nach europaischem Recht liegen westlich und sid-
ostlich in einer Entfernung von mehr als 300 m jeweils jenseits der Ortslage. Die Planung erlaubt
keine Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach
Anlage 1 zum UVPG oder nach Landesrecht unterliegen. Es bestehen keine Anhaltspunkte fir
eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks der Gebiete gemeinschaftlicher
Bedeutung (Natura 2000-Gebiete) oder der europaischen Vogelschutzgebiete.

Im vorliegenden Fall ist fernerhin zu prifen, ob die Voraussetzungen als MafRnahme der ,Innen-
entwicklung® erfillt sind, da die brachgefallenen Flachen am Ortsrand belegen und nach dem
Ruckbau der Plattensiedlung groRtenteils dem Auflenbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen sind.
Nach dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 04. November 2015 (BVerwG 4 CN 9.14)
gilt: ,In einen Bebauungsplan der Innenentwicklung (§ 13a BauGB) diirfen jedenfalls keine AulBen-
bereichsflachen einbezogen werden, die jenseits der dulBeren Grenzen eines Siedlungsbereichs
liegen.” Mit dem Tatbestandsmerkmal der ,Innenentwicklung® als Oberbegriff beschrankt der
Gesetzgeber den raumlichen Anwendungsbereich des beschleunigten Aufstellungsverfahrens und
will zugleich Planungen beférdern, die der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung
und dem Umbau vorhandener Ortsteile dienen und dabei von Neuinanspruchnahmen von Flachen
absehen.

Arno Mill Obvi AM 2020.04
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2. Anderung BP der Innenentwicklung Nr. 23 ,Hiddenseeblick”, Gemeinde Dranske Begriindung
Entwurf — Beteiligung nach §§ 3 (2), 4 (2) BauGB

Als Gebiete, die flir Bebauungsplane der Innenentwicklung in Betracht kommen, nennt er u. a.
beispielhaft innerhalb des Siedlungsbereichs befindliche brachgefallene Flachen sowie innerhalb
des Siedlungsbereichs befindliche Gebiete mit einem Bebauungsplan, der infolge notwendiger
Anpassungsmafinahmen geandert werden soll. Innenentwicklung ist also nur ,innerhalb des Sied-
lungsbereichs® zulassig. Dabei richtet sich die Abgrenzung von Innen- und Auflenentwicklung
grundsatzlich nach den tatséchlichen Verhéltnissen und nicht nach dem planungsrechtlichen
Status der Flachen.

Entscheidend ist daher, ob die bereits dem Auflenbereich nach § 35 BauGB zuzuordnenden,
brachgefallenen Flachen des Plangebiets noch als zum Siedlungsbereich gehdrend oder als
bereits jenseits liegend zu werten sind. Die Plattenbauten der Grof3siedlung wurden zwischen
2000 und 2010 schrittweise zurlickgebaut. Bis zu diesem Zeitpunkt gehorte das Gebiet zweifelsfrei
zum Siedlungsbereich der Ortslage Dranske. Zwischenzeitlich sind die aufstehende Bebauung
beseitigt und oberflachliche Reste der vormaligen Nutzung allenfalls noch fiir Orts- oder Sach-
kundige wahrnehmbar. Nérdlich angrenzend belegen sind landwirtschaftliche Nutzflichen. Danach
gehdren augenscheinlich grofRe Teile des Plangebietes nicht mehr zum Siedlungsbereich.

Indes ist die vormalige, insbesondere die verkehrliche ErschlieSungsstruktur gréRtenteils noch
vorhanden und mit dem Entwurf des BP 23 aufgegriffen und planerisch bericksichtigt worden.
Fernerhin lassen sowohl das ortliche Erscheinungsbild der Flachen als auch aktuelle Luftbilder
deutliche Spuren der verbliebenen baulichen Belastung und den vormalig erheblichen Versiege-
lungsgrad der Flachen erkennen. Die ehemals genutzten unterirdisch belegenen Ver- und Ent-
sorgungsanlagen sind lediglich stillgelegt, aber im Erdreich noch vorhanden. Die Jahrzehnte
andauernde bauliche Inanspruchnahme der Flachen verhindert erkennbar eine Vegetation, wie sie
auf ,unbertihrten” Flachen moglich ware.

Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts vom 27. August 2020 (BVerwG 4 CN
4.19) gelten nachfolgende Leitsatze: , 1. Die Wiedernutzbarmachung einer Fléche als Mal3nhahme
der Innenentwicklung nach § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB ist erst ausgeschlossen, wenn eine
ehemals dem Siedlungsbereich angehérende, baulich in Anspruch genommene Fldche diese
Zugehorigkeit wieder verloren hat. 2. Ob eine tatsdchlich vorbelastete Brachfldche weiterhin dem
Siedlungsbereich angehért, bestimmt die Verkehrsauffassung.*

Nach der zugehdérigen Urteilsbegriindung wirkt die ehemalige bauliche Inanspruchnahme fort,
solange die berdumte Flache aufgrund unterirdisch verbliebener Gebaudereste, sonstiger Versie-
gelungen oder nachhaltiger Veranderungen der Bodenstruktur einer natirlichen Vegetations-
entwicklung nicht oder nur sehr eingeschrankt zur Verfigung steht. ,Greift ein Bebauungsplan auf
solche Fldachen zu, kann dies dem Anliegen des § 13a BauGB Rechnung tragen, die gezielte
erstmalige Inanspruchnahme von Flachen fiir Siedlungszwecke zu verringern und Eingriffe in
Natur und Landschaft zu vermeiden.*

Weiter heillt es: ,Die Verkehrsauffassung, ob eine Fldche weiterhin dem Siedlungsbereich
angehért, wird von Planungen der Gemeinde beeinflusst. Beabsichtigt die Gemeinde die
Renaturierung von Fldachen, wird sich recht bald die Verkehrsauffassung bilden, die Grenze des
Siedlungsbereichs habe sich zuriickgebildet. Stellt die Gemeinde dagegen im Zusammenhang mit
dem Riickbau von Gebauden einen Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung auf, ist dies
ein starkes Indiz, dass sich die Grenzen des Siedlungsbereichs nicht verschieben. Dieses Indiz
mag mit der Zeit an Gewicht verlieren. Das ist aber nicht schon der Fall, wenn sich eine konkrete
Planung oder ein stadtebauliches Konzept nicht umsetzen ldsst.” ... ,Entscheidend ist, ob sich eine
Verkehrsauffassung dahingehend gebildet hat, dass der jeweilige Siedlungsbereich dauerhaft
liberhaupt keiner Bebauung mehr zugénglich sein wird. Erst in einem solchen Fall verliert eine
gemeindliche Planung ihre indizielle Wirkung.*

Nach Prifung der ortlichen Ausgangsbedingungen und Wirdigung der vorgenannten hdchst-
richterlichen Rechtsprechung gelangt die Gemeinde Dranske zu der Auffassung, dass das Plan-
gebiet, einschlieRlich der dem Siedlungsbereich danach noch angehdérenden, baulich in Anspruch
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genommenen Flachen, dem beschleunigten Aufstellungsverfahren nach § 13a BauGB zuganglich
ist.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten die Vorschriften nach § 13
Abs. 2 und 3 BauGB. Von einer frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und 4
Abs. 1 BauGB kann abgesehen werden. Es muss lediglich eine férmliche Offentlichkeits- und
Behoérdenbeteiligung nach §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB stattfinden. Statt der férmlichen
Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung kann wahlweise auch eine Beteiligung der betroffenen
Offentlichkeit und Behorden erfolgen. Im vereinfachten Verfahren wird von einer Umweltpriifung
nach § 2 Absatz 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB und von der Angabe nach §
3 Absatz 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind,
abgesehen. Auch ein Monitoring ist nicht erforderlich.

1.5 Erfordernisse der Raumordnung und Landesplanung (§ 1 Abs. 4 BauGB)

Nach dem Raumentwicklungsprogramm Vorpommern 2010 (RREP VP) liegt die Gemeinde
Dranske im Nahbereich des Grundzentrums Sagard und ist als Tourismusschwerpunktraum sowie
weitgehend Uberlagernd als Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft ausgewiesen. Die Ausweisungen
implizieren, dass hier den jeweiligen Funktionen ein besonderes Gewicht beizumessen ist. Diese
Raume sind in ihrer hervorgehobenen Bedeutung madglichst nicht zu beeintrachtigen.

Zudem ist der Gemeindehauptort Dranske als touristischer Siedlungsschwerpunkt festgelegt. Nach
Plansatz 3.3 (2) RREP VP nehmen die touristischen Siedlungsschwerpunkte in den Tourismus-
schwerpunktrdumen besondere touristische Versorgungsaufgaben mit ausgewahlter technischer,
sozialer und kultureller Infrastruktur wahr. Mit der Festlegung der Siedlungsschwerpunkte soll die
Sicherung der Iandlichen Raume als Wohn- und Wirtschaftsstandorte unterstitzt werden.

Die Planziele des Bebauungsplanes Nr. 23 ,Hiddenseeblick® beinhalten die Wiedernutzbar-
machung baulich vorgepragter Flachen mit Anbindung an die bebaute Ortslage als Beitrag zu
einem sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden (Ressourcenschutz) und
stehen im Einklang mit den Planséatzen 4.1 (4), (6) und (7) RREP VP.

Der Wandel vom ehemaligen Militdrstandort zu einer Fremdenverkehrsgemeinde ist sowohl im
Rahmenplan der Gemeinde als auch im FNP als langfristiges Planziel formuliert und deckt sich mit
der raumordnerischen Bedeutung als Tourismusschwerpunktraum. Die Bereitstellung von Flachen
fur Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Ferienwohnungen dient der Verbesserung der
Qualitat und der Struktur des touristischen Angebots (Plansatz 3.1.3 (4) RREP VP).

Insbesondere seit der Corona-Pandemie ist eine steigende Nachfrage nach Wohnbauflachen im
landlichen Raum zu verzeichnen. Die mit der 2. Anderung vom bisherigen Planziel des BP 23
abweichende Ausweisung von Wohngebietsflachen dient neben der Deckung des u. a. hieraus
erwachsenden Bedarfs aber vorrangig der stadtebaulichen Gliederung des Plangebietes unter
gezielterer Gewichtung der vermittelnden Uberleitungsfunktion zwischen den benachbarten Bau-
gebieten und dem Ortsrand. Dabei wird die Funktion als Fremdenverkehrsgemeinde, insbesondere
die Zulassigkeit von Beherbergungsbetrieben durch entsprechend situationsspezifisch differenzie-
rende Modifizierungen der Wohngebietsflachen gewahrt.

Nach § 1 Abs. 4 BauGB ist das Vorhaben mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung in
Ubereinstimmung zu bringen. Die Gemeinde Dranske sieht die 2. Anderung des BP 23 als stadte-
baulich vertraglich integrierbar und geht derzeit nicht davon aus, dass erhebliche Beeintrachti-
gungen durch das Vorhaben eintreten werden. Unter Berlcksichtigung der Ziele der Raumordnung
und Landesplanung wird eine nachhaltige Entwicklung angestrebt.
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2. Ziele der Planung / Stadtebauliches Konzept
21 Bestandsaufnahme / bestehende Festsetzungen

Seit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 23 ,Hiddenseeblick® in 2016 ist die ambitioniert
geplante Entwicklung des Gebietes ausgeblieben. Das Orts- und Landschaftsbild wirkt hierdurch
teils ungeordnet und ausgerdumt. Das nach dem geltenden BP 23 zulassige Mal} der baulichen
Nutzung erscheint aus heutiger Sicht teils unmafstablich und Gberwiegend an den Dimensionen
des am noérdlichen Max-Reichpietsch-Ring noch vorhandenen Geschosswohnungsbaus orientiert.

Das in der Begriindung zum BP 23 formulierte und im Stadtebaulichen Rahmenplan sowie im
Flachennutzungsplan der Gemeinde enthaltene Planziel zum ,bewussten Anschluss an die
ortshildprdgende Bebauung der denkmalgeschiitzten Gartenstadt” (siehe Anlagen 1 & 3) wird mit
den geltenden Festsetzungen nicht konsequent umgesetzt. Die stadtebaulich erforderliche
funktionelle und gestalterische ,Verzahnung“ der umgebenden Baugebiete mit unterschiedlichen
stadtebaulichen Mal3stében ist danach gefahrdet.

Die in der Planbegriindung enthaltenen Absichten zur Entwicklung eines ,nahtlos an die beste-
hende Ortslage anschlieBenden” Gebietes und zur Deckung des ,Bedarfs vor allem im Segment
der Ein- und Zweifamilienhduser” stehen teils im Widerspruch zu den geltenden Festsetzungen
zum Mal der baulichen Nutzung. Von der Méglichkeit zur Sicherung der Kleinteiligkeit des stadte-
baulichen Entwurfs und der hier skizzierten Parzellierung (siehe Anlage 2) mittels Festsetzung der
Gré3e der Wohnbaugrundstiicke als Héchstmal3 (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB) wurde kein Gebrauch
gemacht. Bei Ausnutzung der zuldssigen Obergrenzen wéare die Errichtung der fast dreifachen
Anzahl der nach dem stadtebaulichen Entwurf geschéatzten 80 Wohneinheiten mdglich.

Die Dimensionierung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Ausdehnung der Baufelder) in
Verbindung mit der offenen Bauweise, weitestgehend ohne Begrenzung der Gebaudelangen,
sowie erlaubte Firsthdhen von 12 bis 15 m Uber Geladnde ermdglichen, anders als in der Plan-
begriindung dargestellt, die Errichtung einer weitreichenden Riegelbebauung mit Gebaudelédngen
von bis zu 50 Metern und mit bis zu 5 Stockwerken (Nichtanrechnung der Keller-/Dach-Geschoss-
ebenen als Vollgeschoss unter Anwendung der landesrechtlichen Vollgeschossdefinition).

Zur Erlangung des erwilinschten Effekts ,,Ostsee- bzw. Hiddenseeblick” Gber die Kleingartenanlage
hinweg sind an der westlichen Gebietsgrenze Bauwerkshdéhen zugelassen, die beinahe die Hohe
der vormalig 5-geschossigen Plattenbauten erreichen (zulassig H 15,0 m; WBS 70 ehem. H 16,8
m). Die aus DDR-Zeit iberwunden geglaubte dominante Wirkung des ohne ,Griinvermittlung“ des
Maldstabes aufragenden Geschosswohnungsbaus in der Landschaft wirde auf diese Weise
erneuert.

2.2 Ziele und Umfang der 2. Anderung / Stidtebauliches Konzept

Die Gemeinde Dranske sieht vorgenannte Abweichungen zwischen Planbegriindung und einzel-
nen Festsetzungen als gewisses Plandefizit und hat deshalb den Aufstellungsbeschluss zur 2.
Anderung des Bebauungsplanes der Innenentwicklung Nr. 23 ,Hiddenseeblick* gefasst. Mit den
Brachflachen der ehemaligen Plattenbausiedlung im Geltungsbereich des BP 23 verfiigt die
Gemeinde Uber ein Gebiet, welches sowohl aufgrund des landschaftsdsthetischen Anspruchs als
auch aus stadtebaulicher Sicht einer geordneten Entwicklung bedarf. Durch Anpassung des
geltenden Ortsrechts bt die Gemeinde ihre Steuerungsaufgabe aus und beugt der Gefahr einer
moglichen gebietsstrukturellen Fehlentwicklung vor.

Durch die stadtebauliche Verankerung der Gebietsfunktion als Bindeglied mit vermitteinder
Uberleitung zwischen vorhandenen Baugebieten unterschiedlichen MaRstabs soll die rdumliche
und soziale Trennung des bisher zusammenhanglosen Nebeneinanders des historischen Orts-
kerns (Gartenstadt Dranske) und der noch verbliebenen Reste der jingeren DDR-Plattenbau-
siedlung (ehem. Grof3siedlung) Giberwunden werden. Beide Strukturtypen erhielten bisher keine
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funktionelle und gestalterische Verknupfung, so dass die beiden Baugebiete bisher vollig getrennt
voneinander bestanden. Unter Berlcksichtigung des vorhandenen Siedlungsgefuges und Orts-
bildes soll die 2. Anderung der stadtebaulich vertraglicheren Integration des Plangebietes dienen.

Anstelle des gebietsibergreifenden sonstigen Sondergebietes ,Wohnen und Beherbergung® soll
das Plangebiet eine wirksamere Gliederung erfahren und auch Wohngebietsflachen ausweisen
Nach Auffassung der Gemeinde Dranske eignet sich diese Gebietsfestsetzung als ,Vermittler"
zwischen der landlich-kleinteiligen, stérempfindlicheren Wohn- und Beherbergungsstruktur im
Siden und der nérdlich anschlielenden Sondergebietsnutzung mit Hotelanlagen ohne normierte
GrolRenbeschrankung und mit entsprechend héherem Stérgrad und dem an dieser ,Nahtstelle“ im
Grundsatz angelegten Immissionskonflikt. Fernerhin dient das innerértliche Wohnen der saison-
Ubergreifend optimaleren Ausnutzung ansassiger Infrastrukturen und einer effektiven Ver- und
Entsorgung.

Auf dem sudostlich belegenen Grundstiick, bestehend aus den Flurstlicken 41/11, 41/152, 41/155,
41/158 und 41/160 soll der voranstehend beschriebene Planansatz nicht zur Umsetzung gelangen,
da hier aufgrund der Eigentumsverhaltnisse das Planungsschadensrecht nach §§ 39 - 44 BauGB
seine Wirkung entfalten wiirde. Von dieser Ausnahme abgesehen sollen die Achsen des Rosa-
Luxemburg-Rings und der westlich geplanten nach Norden abzweigenden StichstralRe die kiinftige
.Nahtstelle“ zwischen den neu bestimmten WA und dem SO ,Wohnen und Beherbergung® bilden.

Voranstehend beschriebener Gliederung folgend werden auch die einzelnen Festsetzungen zum
MaR der baulichen Nutzung, zur Bauweise, zu den lberbaubaren Grundstiicksflichen und zu den
Ortlichen Bauvorschriften (berprift und sofern erforderlich angepasst. Fernerhin wird die der
Planung zugrunde liegende Entwurfsvermessung gebietsiibergreifend aktualisiert und die Héhen-
angaben dem derzeit geltenden staatlichen H6hensystem DHHN 2016 angepasst. Der bestehende
Plan behalt im Ubrigen seine Gliltigkeit.

Mit Inkrafttreten der 2. Anderung umfasst der BP 23 weiterhin den urspriinglich zum Ausdruck
gebrachten planerischen Willen der Gemeinde Dranske zur Wiedernutzbarmachung und Wieder-
eingliederung baulich vorgepragter Flachen innerhalb des Siedlungsbereiches zwecks Ausbau des
Fremdenverkehrs und Deckung des Wohnbedarfs. Das zugrunde liegende Leitbild und die
planerischen Grundgedanken bleiben im Wesentlichen erhalten. Die Plandnderung ist von
minderem Gewicht und stellt vor allem eine Reduzierung des zuldssigen MaRes der baulichen
Nutzung dar. Die Gemeinde Dranske geht daher nicht davon aus, dass Beeintrachtigungen durch
die Aufstellung der 2. Anderung des BP 23 eintreten werden.

23 Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen,
Ortliche Bauvorschriften

Art der baulichen Nutzung

Mit der Ausweisung als allgemeines Wohngebiet (WA) wird, anders als im sonstigen Sondergebiet
(SO), eine Gleichwertigkeit des Wohnens und der Beherbergung aufgegeben und dem ,Wohnen*
das groliere Gewicht beigemessen. Die Beherbergung bleibt auch hier zulassig, versteht sich aber
der ,vorwiegenden“ Wohnnutzung nachgeordnet.

Durch die Verwendung der Systematik der Baugebietstypen nach §§ 2 — 9 BauNVO wird die
typisierende Betrachtungsweise nach der Baunutzungsverordnung und zugleich die gebiets-
bezogene Zuordnung schalltechnischer Orientierungswerte nach den fachtechnisch einschlagigen
Regelwerken (z.B. DIN 18005-1 ,Schallschutz im Stadtebau®) erleichtert. Aus der Festsetzung
eines WA ergibt sich fur die Bewohner ein 6ffentlich-rechtlicher Anspruch auf Einhaltung der dieser
Gebietsart entsprechenden Wohnruhe und sonstigen Storungsfreiheit.

Innerhalb der beiden Wohngebietsflachen werden die Funktion als Fremdenverkehrsgemeinde und
zugleich der stérempfindlichere Gebietscharakter durch eine situationsspezifisch differenzierende
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Modifizierung gewahrt. Hier werden auf Grundlage von § 1 Abs. 9 BauNVO die ,ausnahmsweise*
Zulassigkeit auf ,kleine“ Beherbergungsbetriebe begrenzt und zudem ,Ferienhauser” auch nicht
ausnahmsweise zugelassen. Die Errichtung kleiner Pensionen oder von Ferienwohnungen als
dem Wohnen nachgeordnete Nutzung ist danach moglich. Die restriktiv erscheinende Regelung
wird aufgrund der geringen Ausdehnung der beiden Wohngebietsflachen erforderlich und dient
dem dauerhaften Erhalt des Gebietscharakters.

MaR der baulichen Nutzung

Die bisher an der westlichen Gebietsgrenze angesiedelte ldee des ,Hiddenseeblick“ Giber die
Kleingartensparte ,Seeblick” hinweg wird im Interesse einer organischeren Ortsrandgestalt und der
Minderung von Irritationen des Landschaftsbildes, aber auch aufgrund des fur die Nutzer der
Kleingartenanlage bestehenden Anspruchs auf Gebietsvertraglichkeit aufgegeben. Die zulédssige
Zahl der Vollgeschosse wird im betroffenen WA-Teilgebiet von 3 auf 1 und im gegeniber liegen-
den SO-Teilgebiet von 3 auf 2 Vollgeschosse reduziert. Die als Hochstmal} zulassige Firsthohe
wird im WA-Teilgebiet von 21,5 miNHN auf 15,5 miNHN (entspricht ca. 9,0 m Uber Gelande) und
im SO-Teilgebiet auf 18,5 miNHN (entspricht ca. 12,0 m tber Gelande) reduziert.

Ferner wird gebietsiibergreifend die Traufhohe als Hochstmal® (§ 16 Abs. 3, 18 Abs. 1 BauNVO)
festgesetzt. Wie die Festsetzung der Firsthohen erfolgt auch diese Festsetzung im staatlichen
Hoéhensystem DHHN 2016. Gemal § 18 Abs. 1 BauNVO wird der obere Bezugspunkt eindeutig
(als Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut) definiert. Fir Gebdude mit 1 Vollgeschoss
ergibt sich danach eine maximale Traufhdhe von ca. 4,5 m, fir Gebaude mit 2 Vollgeschossen von
ca. 7,0 m Uber Gelande. Diese Regelung dient der Klarstellung des in der Planbegriindung und in
den ortlichen Bauvorschriften des BP 23 ausdricklich formulierten Planziels zur ausschlieRlichen
Errichtung von Steildachern (30°- 45° Dachneigung).

Fur die an der norddstlichen Gebietsgrenze entlang des Max-Reichpietsch-Ring belegene, auf 0,1
ha begrenzte SO-Teilflache ist eine Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Abgesehen von
dieser Ausnahme gilt im gesamten Geltungsbereich eine GRZ von 0,3. Diese Festsetzungen
gelten unverandert fort. Dagegen wird die bisher fir Nebenanlagen, Stellplatze und ihre Zufahrten
sowie fUr unterirdische Bauteile geltende GRZ von 0,6 jeweils teilgebietsbezogen modifiziert. Die
bisher gebietsiibergreifend nicht differenzierte Festsetzung wird als zu hoch bemessen erachtet
und wird teilweise auf eine GRZ von 0,45 (entspricht § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO) reduziert.
Ausgenommen von dieser Anderung ist wegen méglicherweise aus §§ 39 — 44 BauGB
erwachsender Entschadigungsanspriiche wiederum das sidostlich des Rosa-Luxemburg-Ring
belegene SO-Teilgebiet.

Bauweise

Mit den Festsetzungen zur Bauweise wird die Lage der Hauptbaukdrper zu den Grundsticks-
grenzen geregelt. Die offene Bauweise ist durch die Gestalt der Bebauung in der Umgebung
vorgegeben. Im Plangebiet wird die offene mit der abweichenden Bauweise verknlpft, um die
Lange der Gebaude auf unter 50 m begrenzen zu kénnen. Durch die konsequente Reduzierung
der Gebaudelange auf 18 m soll ein kleinteiligeres, hausgruppenartiges Erscheinungsbild erreicht
werden.

Die im BP 23 bereits weitestgehend geltende Einschrankung der mdglichen Gebaudeformen auf
Einzel- und Doppelhduser wird beibehalten und auf die sldlich des Rosa-Luxemburg-Ring
belegene Wohngebietsflache erweitert. Auf diesem Teilbereich galt diese Einschrankung bisher
nicht, um hier die Errichtung von Reihenhausern zu ermdglichen. Das bisherige Planziel wirkt an
dieser Stelle verfehlt, da die zu geringe Bebauungstiefe und die sldlich angrenzende Einzelhaus-
bebauung als Maf3stabsbildner zu wirdigen sind.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Festsetzungen zu den (liberbaubaren Grundstiicksflachen gelten unverandert fort. In der
Planzeichnung werden die Baufelder nachtraglich vermalf3t.
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Begriindung

Ortliche Bauvorschriften

In den Festsetzungen zu Nr. 4.1 Dachgestaltung wird die Zulassigkeit von ,Pultddcher” gestrichen.
Unter Nr. 4.2 Einfriedungen wird die Verpflichtung zum Einfrieden der Grundstiicke gegenlber
offentlichen Verkehrsflachen gestrichen. Fernerhin wird die bisher geltende Zuldssigkeit von

,Holzlattenzdune mit stehender Lattung ...“ gegen ,Transparente Zaune ..
weiteren Festsetzungen zu den értlichen Bauvorschriften gelten unverandert fort.

2.4 Flachenbilanz

.“ ausgetauscht. Alle

Fiachengrée | R it3e | Versiegelung
inm in m? e
SO ch;ezn (;J,r;d/B(z?:;;ergung 9.694 2.908 4.362
SO Wogr:_\?; :?2 /B?l;w;r)bergung 1.096 438 658
SO Woér;:; ;r:g /Bz?zr)bergung 10.643 3.193 6.386
A//geggigg}s;?/(c;&ngebiet 10.184 3.055 4.583
Verkehrsflache 4.910 1.528
Grunflachen mit FuRwegen 4.840 - -
Gesamt 41.367 9.595 17.517

Flachenbilanz aus Begrindung zum Ursprungsplan (Stand 30.10.2015) tbernommen
— aktualisierte Eintrdge aufgrund 2. Anderung blau und kursiv dargestellt

3. Technische Ver- und Entsorgung, ErschlieBung

Aus der 2. Anderung des Bebauungsplanes der Innenentwicklung Nr. 23 ,Hiddenseeblick"
entstehen keine geanderten Anforderungen hinsichtlich der ErschlieBung. Die Aussagen in der

Begrindung zur Ursprungsplanung bleiben weiterhin gliltig.
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4. Umweltvertraglichkeit

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wird von der Umweltpriifung nach § 2 (4), dem
Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2, welche Arten umweltbezogener
Informationen verflgbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 (5) Satz 3
und § 10 (4) abgesehen; § 4c ist nicht anzuwenden. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
wird in den Fallen des § 13 a Absatz 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB (Grundflache bis 20.000 m2) nicht
angewendet (§ 13 a Absatz 2 Nr. 4 BauGB).

Es bleibt hingegen bei der Beachtung des Naturschutzes in der Abwagung (§ 1 Absatz 6 Nr. 7a
BauGB). Es entfallt aber die Kompensationspflicht, als sich an die Abwagung stellende spezifische
Aufgabe aus der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung des § 18 BNatSchG. Damit entfallt auch
die Rechtsgrundlage fiir eine Kosteniibertragung von angestrebten AusgleichsmaRnahmen nach
§§ 1 a Absatz 3 Satz 2 bis 4, 135 a bis 135 ¢ BauGB. Der Standard der Abwagung im Hinblick auf
die Umweltbelange ist dadurch nicht verandert. Eine allgemeine Kompensationsverpflichtung
besteht aber nicht.

Nachfolgend werden die moglichen Beeintrachtigungen fiir Natur und Landschaft dargestellt.

4.1 Schutzgiiter

Im Folgenden wird kurz auf die einzelnen Schutzgiiter eingegangen.

Mensch, Gesundheit, Immissionsschutz

Dranske liegt in einem Tourismusschwerpunktraum. Durch die Zunahme der Ubernachtungs-
maoglichkeiten, den Ausbau des Rad- und FuRwegenetzes und der Nahe zur Kiiste ist der Ort in
den Sommermonaten stark frequentiert. Die Halbinsel Wittow und der kistennahe Raum haben
aufgrund der vielfaltigen Moglichkeiten, sich sportlich zu betatigen, eine besondere Bedeutung fir
die Erholung der Menschen.

Mit der Ausweisung von Neubauflachen wird die Nachnutzung baulich ehemals vorbelasteter
Flachen verfolgt. Der Verkehr im Plangebiet wird sich etwas erhdhen. Gesundheitsbeeintrachti-
gungen oder immissionsschutzrechtlichen Probleme werden nicht gesehen. Hinweise zu Erschit-
terungen, Geruchsbelastungen oder elektromagnetische Felder im Zusammenhang mit der 2.
Anderung des B-Planes gibt es nicht.

Boden und Relief

Das Plangebiet liegt in einem Bereich zwischen 2,5 und 7,2 m GNHN und steigt von Siiden nach
Norden an. Die Bdden im Plangebiet sind aufgrund der ehemaligen Bebauung und der Entfernung
im Zeitraum 2000 bis 2010 anthropogen vorbelastet und entsprechen in den oberen Schichten
nicht mehr dem gewachsenen Boden.

Die Geologische Karte von M-V gibt Hinweise zu den Bodengesellschaften im Raum Dranske und
im Plangebiet. Demnach finden sich Lehme-, Ton-, Schluff- und Pseudogleye (Staugleye), Gley-
Pseudogleye (Amphigleye) sowie Beckenschluffe und tonreiche Grundmoranen, mit starkem
Stauwasser- und/oder Grundwassereinfluss. Moorboden, wie sie an anderen Stellen in Dranske
noch vorkommen, sind nach der Konzeptbodenkarte 25 (KBK 25) nicht betroffen.

Zu den Bodenfunktionen, der Schutzwiirdigkeit, der Durchwurzelungstiefe oder der Wind- und
Erosionsgefahrdung sind keine Informationen zu innerortlichen Flachen bekannt (LUNG M-V
4/2022).
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Grund- und Oberflachenwasser

Still- oder FlieRgewasser, Quellbereiche oder Trinkwasserschutzzonen sind von der Anderungs-
planung nicht betroffen.

Als Grundwasserleiter sind glaziofluviatile Sande im Weichsel-Komplex benannt. Die Grund-
wasserlberdeckung ist weichselzeitlicher Geschiebemergel. Aufgrund machtiger Deckschichten ist
die Schutz grof3. Der Grundwasserflurabstand wird mit >10 m angegeben). Die Grundwasser-
neubildungsrate betragt unter Berlcksichtigung des Direktabflusses in Dranske 150 — 200 mm/a
(LUNG M-V 4/2022).

Auf Grunflachen und Grundsticksfreiflachen sollte nach Umsetzung der Planung das unver-
schmutzte Niederschlagswasser, sofern mdglich, wieder versickert werden, um die lokale Grund-
wasserneubildungsrate zu erhdhen und Bodenfunktionen zu verbessern.

Klima, Mikroklima, Klimaschutz

Das Plangebiet wird vom Kistenklima bestimmt. Die Jahresdurchschnittstemperatur fir Kap
Arkona wird im langjahrigen Mittel mit 8,5 C°, die Niederschlagsmenge mit 546 mm angegeben
(Zeitraum 1981 — 2010). Fur Dranske ist anzunehmen, dass die Temperatur im Mittel etwas
geringer ist, der Niederschlag deutlich héher.

Die exponierte Lage des Ortes mit standigem Windeinfluss und groRe landwirtschaftliche Nutz-
flachen im Umfeld verhindern eine starke Aufheizung des Gebietes. Die Flachen sind Kaltluft-
entstehungsgebiete, die sich positiv auf das ortliche Kleinklima im Geltungsbereich auswirken
konnen.

Mit Uberschreitungen von Grenzwerten einzelner Luftschadstoffe ist nicht zu rechnen. Nach dem
aktuellen Luftgitebericht M-V fir das Jahr 2020 sind die Schadstoffkonzentrationen in Mecklen-
burg-Vorpommern auflerhalb von Ballungszentren sehr niedrig, insbesondere auf den Inseln.
Erhebliche klimatische Beeintrachtigungen sind daher durch die Festsetzungen zum Plangebiet
oder die spatere Nutzung aufgrund der landlichen und windexponierten Lage nicht zu erwarten.

Im Zuge des Klimawandels ist mit weiter steigenden Durchschnittstemperaturen zu rechnen. Eine
Minimierung der Aufheizeffekte innerhalb der Bebauung kann durch Erhalt oder Neupflanzung von
klimatoleranteren Baumen und Strauchern, Dach- und Fassadenbegriinung und der Verpflichtung
zur Begrunung der Grundstiicksfreiflachen (Ausschluss von Schottergarten) erreicht werden. Da-
riber hinaus sollte, wo moglich, das unverschmutzte Dachflachenwasser zur Grundstiicksbe-
wasserung genutzt werden.

Schutzgebiete & -objekte nach Naturschutzrecht, geschitzter Baumbestand

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23 ,Hiddenseeblick* liegt mehr als
300 m von den Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung ,Steilklste und Blockgriinde Wittow*
(GGB DE 1346-301) sowie ,Erweiterung Libben, Steilkiiste und Blockgrinde Wittow und Arkona
(GGB DE 1345-301) entfernt. Gleiches gilt fur die beiden Vogelschutzgebiete ,Binnenbodden von
Rugen“ (DE 1446-401) und ,Plantagenetgrund” (DE 1343-401).

Aufgrund des Abstandes und der vorhandenen Bebauung werden keine erheblichen Beeintrachti-
gungen der Lebensraumtypen, der Zielarten oder der essentiellen Lebensrdume durch die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes erwartet.

Auch Naturschutz- und Kulstenschutzgebiete sind durch die Planung nicht betroffen. Dartber
hinaus liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes keine im Kartenportal des LUNG M-V
(4/2022) verzeichneten § 20 — Biotop (NatSchAG M-V).

Eine Baumschutzsatzung flr Dranske gibt es nicht. Fir Gehdlze, die ggf. tUberplant werden, ist
vorab zu prifen, ob sie unter den § 18 NatSchAG M-V fallen. Demnach sind Baume mit einem
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2. Anderung BP der Innenentwicklung Nr. 23 ,Hiddenseeblick”, Gemeinde Dranske Begriindung
Entwurf — Beteiligung nach §§ 3 (2), 4 (2) BauGB

Stammumfang von mindestens 100 Zentimetern, gemessen in einer Hohe von 1,30 Metern Uber
dem Erdboden, gesetzlich geschitzt. Auch Kompensationspflanzungen mit einem geringeren
Stammdurchmesser fallen unter den gesetzlichen Schutz. Im Jahr 2015 erfolgte eine Erfassung
der Geholze, die entsprechend zu aktualisieren ist, um den Kompensationsbedarf zu ermitteln,
sofern die Gehdlze nicht erhalten werden koénnen.

Biotope, Artenschutz (wird noch erganzt)

Das Plangebiet war vormals grofRRflachig bebaut. Auch die heutigen Biotope sind weitgehend den
Siedlungsbiotopen zuzuordnen. Hier finden sich gemaR HzE (2018) voll- und teilversiegelte
Flachen (OVD, OVF, OVP, PEU), artenarmer Zierrasen (PER), Siedlungsgehodlze (PWX, PWY),
Siedlungsgebiische (PHX) und Brachflachen der Dorfgebiete (OBS), teilweise mit aufkommenden
Baumen (Pappeljungwuchs).

Der teilweise noch junge Baumbestand bietet nur eingeschrankt Nistmoglichkeiten fir Vogelarten.
Im Méarz 2021 konnten Altnester von Elster, Taube und Amsel in den &lteren Bdumen nachge-
wiesen werden. Eine Nachkontrolle der Baume und Hecken, die ggf. entfernt werden, erfolgt im
Planverfahren. Die friher bebauten Flachen mit Scherrasen und Siedlungsbrachen sind durch die
vorhandene Stral’e zerschnitten und nicht stérungsfrei. Die Brachflachen sind Lebensraume flr
tolerante Vogelarten der Hecken oder Nischenbriter, die in den Dérfern noch oft vorkommen und
deren Populationen nicht gefahrdet sind.

Die nachgewiesenen Biotoptypen bieten Uberwiegend Lebensraum fiir an Siedlungsstrukturen
angepasste Vogelarten. In der Regel handelt es sich um Nahrungsflachen oder Brutbiotope flr
storungstolerante ,Allerweltsarten®, die in den Garten bzw. am Rande der Bebauung oder in
Siedlungsgehdlzen leben. Durch geeignete MalRnahmen vor Baubeginn kénnen Beeintrachtig-
ungen vermieden oder minimiert werden.

Fir planungsrelevante Vogelarten, wie Kormoran, Kranich, Rotmilan, Fisch-, See- und Schreiadler,
Schwarz- und Weilstorch, Wanderfalke oder Wiesenweihe oder Rastvogel hat die betroffene
Bauflache keine Bedeutung.

Fur den Fischotter gibt es Totnachweise aus friiheren Jahren in Uferndhe, sidlich der Ortslage
Dranske. Reproduktionsgewasser fir Amphibien liegen nicht im Geltungsbereich.

i

Teilflache Plangebiet (PLANUNGSBURO SEPPELER (3/2021)
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2. Anderung BP der Innenentwicklung Nr. 23 ,Hiddenseeblick”, Gemeinde Dranske Begriindung
Entwurf — Beteiligung nach §§ 3 (2), 4 (2) BauGB

Landschafts-, Ortsbild

Die Siedlungsbrachen sind neben den gréRReren Baumen ortsbildpragend. Im weiteren Umfeld
dominieren landwirtschaftliche Flachen. Nur einige der pragenden Strukturen kénnen voraus-
sichtlich erhalten bleiben. Nach Umsetzung der Planung sollten die privaten Grundstlicks-
freiflachen im Geltungsbereich aufgewertet werden. Hierzu eignen sich z.B. Obstbaumpflanz-
aktionen, die von der Gemeinde Dranske oder dem Landkreis geférdert werden kénnten.

Kultur-, Sachgiiter, Bombenfunde

FUr das Plangebiet liegen zu Kulturgiitern keine Erkenntnisse vor. Fir Bodendenkmale, die bei
Erdarbeiten zuféllig entdeckt werden, gelten die Bestimmungen des DSchG M-V. Die Erdarbeiten
sind bei Funden umgehend einzustellen und die zustdndige Denkmalschutzbehérde zu
informieren.

Hinweise zum Verhalten beim Auffinden von Bodenfunden sind im Ursprungsplan enthalten. Die
Lage und Nutzung von Sachgutern bzw. noch im Boden vorhandene Leitungen sind im Rahmen
der technischen ErschlieBungsplanung zu bericksichtigen.

Erkenntnisse Uber Bomben im Erdreich liegen nicht vor.

Wechselwirkungen

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern, die Uber die oben genannten Aspekte hinaus-
gehen, sind nicht bekannt.

4.2 Auswirkungen der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23

Da sich durch die 2. Anderung des BP 23 die Grundziige der Planung nicht wesentlich &ndern, ist
unter Berlcksichtigung der unter 4.3 aufgeflihrten MalRnahmen nicht mit erheblichen Beeintrachti-
gungen oder zusatzlichen Eingriffen zu rechnen.

4.3 Vermeidungs-, Verminderungs- und SchutzmaBnahmen
Folgende MaRnahmen vermindern Beeintrachtigungen.

1. Das Niederschlagswasser sollte, sofern mdglich, auf den Grundsticken zurtickgehalten
werden (Dachbegriinung, Versickerung in Pflanzbeeten oder -mulden).

2. Abweichend von den gesetzlichen Regelungen ist zur Vermeidung von Beeintrachtigungen
der Brutvogel (Friahbriter und Spatzieher) eine Baufeldberaumung zwischen Ende Oktober
bis Ende Januar durchzufuhren.

3. Sofern im Zuge der ErschlieRung lediglich Einzelgehdlze oder -straucher entfernt werden, hat
dies nur im Zeitraum 01.10. bis 28./29.2. aulRerhalb der Brutzeit zu erfolgen.

4. Bei nachgewiesenen Hohlen-/Spaltenbdumen, deren Hohlen nicht erhalten werden kénnen,
sind diese im Verhaltnis 1:1 bis 1:3 durch klnstliche Ersatzhoéhlen unterschiedlicher
Ausflhrungen zu kompensieren und vor Entfernung der Bdume an geeigneten Standorten im
Umfeld anzubringen. Unmittelbar vor der Entnahme sind die Bdume nochmals durch einen
Sachverstandigen auf Besatz zu kontrollieren.

5. Die Verwendung groRRer und/oder spiegelnder Fenster und Tiren ist zu vermeiden. Alternativ
ist vogelfreundliches Schutzglas zu verwenden.

6. Schachte, Kellerabgange, Gullys oder andere Kleintierfallen sind so zu gestalten, dass Tiere
nicht hineinfallen (Schutzgitter, 3 mm Maschenweite). Ist dies aus technischen Griinden nicht
moglich, ist alternativ eine Ausstiegshilfe fiir Kleintiere einzuplanen.

7. Bei der Gestaltung von StraRen und Wegen sind vorzugsweise flache Borde zu verwenden.
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2. Anderung BP der Innenentwicklung Nr. 23 ,Hiddenseeblick”, Gemeinde Dranske Begriindung
Entwurf — Beteiligung nach §§ 3 (2), 4 (2) BauGB

8. Zum Schutz von nachtaktiven Tierarten (z.B. Vogel, Kleinsauger, Insekten) darf die Beleuch-
tungsstarke nicht Uber das nach EU-Standards erforderliche Mindestmalf’ hinausgehen.

9. Zur Vermeidung von stérender Lichtausbreitung in angrenzende Raume ist eine gerichtete
Beleuchtung von oben nach unten einzuplanen.

10. Der Einsatz von LED-Lampen mit Farbtemperaturen von 2.700 Kelvin oder weniger (2.400 K)
sowie Wellenlangen um 500 nm (niedriger G-Index) sind zu berticksichtigen.

44 Kompensation des Eingriffs

Durch die Aufstellung der 2. Anderung des BP der Innenentwicklung Nr. 23 ,Hiddenseeblick*
werden die Grundzige der bisherigen Bebauungsplanung nicht wesentlich geandert. Die
Anderung der Art der baulichen Nutzung hat in diesem Fall keinen Einfluss auf die Eingriffsbilanz.
Das bisherige Mal} der baulichen Nutzung wird weitgehend reduziert bzw. unverandert Uber-
nommen. Dasselbe gilt fir die bisherige Lage und Ausdehnung der Baufelder. Auch die Flachen-
bilanz bleibt weitgehend unverandert. Ein Kompensationserfordernis entsteht lediglich im Falle des
Eingriffs in den geschitzten Baumbestand (ggf. Artenschutz/Ersatzhabitate).
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2. Anderung BP der Innenentwicklung Nr. 23 ,Hiddenseeblick”, Gemeinde Dranske Begriindung
Entwurf — Beteiligung nach §§ 3 (2), 4 (2) BauGB

5. Zusammenfassung

Fir das Gebiet entlang des Rosa-Luxemburg-Rings in der Ortslage Dranske ist der Bebauungs-
plan der Innenentwicklung Nr. 23 ,Hiddenseeblick” seit 2016 in Kraft. Das Plangebiet ist durch den
hier vormalig belegenen Geschosswohnungsbau anthropogen vorgepragt, nach dem bis 2010
erfolgten Rickbau brach gefallen und seither unbebaut. Der BP 23 dient der Wiedernutzbar-
machung und Wiedereingliederung der Flachen in den Siedlungsbereich. Die vormalige Erschlie-
Rungsstruktur ist groRtenteils noch vorhanden und im BP 23 planerisch berticksichtigt.

Mit dem BP 23 sind die Nutzungen in einem Sonstigen Sondergebiet ,Wohnen und Beherbergung*
nach § 11 BauNVO geregelt. Innerhalb des gesamten Geltungsbereiches dient das Gebiet bisher
gleichwertig dem Wohnen und fremdenverkehrlichen Nutzungen. Das in der Planbegrindung
formulierte Planziel zum ,bewussten Anschluss an die ortsbildprdgende Bebauung der denkmal-
geschiitzten Gartenstadt® sowie die erklarte Absicht zur Deckung des ,Bedarfs vor allem im
Segment der Ein- und Zweifamilienhduser” stehen teils im Widerspruch zu den Festsetzungen zum
Mal} der baulichen Nutzung. Die stadtebaulich erforderliche Verkniipfung der umgebenden Bau-
gebiete mit unterschiedlichen stadtebaulichen Mal3staben ist gefahrdet.

Mit der Aufstellung der 2. Anderung des BP 23 (bt die Gemeinde ihre Steuerungsaufgabe aus und
beugt der Gefahr einer mdglichen gebietsstrukturellen Fehlentwicklung vor. Anstelle des gebiets-
Ubergreifenden sonstigen Sondergebietes ,Wohnen und Beherbergung® soll das Plangebiet eine
wirksamere Gliederung erfahren und auch Wohngebietsflachen ausweisen. Durch die vermittelnde
Uberleitung zwischen vorhandenen Baugebieten unterschiedlichen MaRstabs soll die rdumliche
und soziale Trennung des bisher zusammenhanglosen Nebeneinanders der Ortsmitte und der
Reste der DDR-Plattenbausiedlung Uberwunden werden. Unter Berlcksichtigung des ortlichen
Siedlungsgefiiges soll die 2. Anderung der vertréaglicheren Integration des Plangebietes dienen.

Ferner werden die einzelnen Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung, zur Bauweise, zu
den iberbaubaren Grundstiicksflachen und zu den Ortlichen Bauvorschriften Gberprift und sofern
erforderlich angepasst. Der bestehende Plan behalt im Ubrigen seine Giiltigkeit. Nach der 2.
Anderung umfasst der BP 23 weiterhin den urspriinglich zum Ausdruck gebrachten planerischen
Willen zur Wiedernutzbarmachung und Wiedereingliederung baulich vorgepragter Flachen
innerhalb des Siedlungsbereiches zwecks Ausbaus des Fremdenverkehrs und Deckung des
Wohnbedarfs. Die Plananderung stellt vor allem eine Reduzierung des zuldssigen Malles der
baulichen Nutzung dar. Das zugrunde liegende Leitbild und die planerischen Grundgedanken
bleiben im Wesentlichen erhalten.

Die 2. Anderung begriindet im geplanten Umfang nicht die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitspriifung nach UVPG. Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von FFH-Gebieten
oder Européischen Vogelschutzgebieten sind nicht gegeben. Beeintrachtigungen der Schutzgiter
sind aufgrund einer unveranderten Eingriffsbilanz nicht zu erwarten. Verbotstatbestande nach § 44
BNatSchG werden nicht erwartet bzw. kdnnen vermieden werden. Immissionsschutzrechtliche
Konflikte, die sich aus der Lage des Plangebietes zum Ort und aus dem Plangebiet selbst
ergeben, sind nicht zu erwarten. Die Gemeinde Dranske geht nicht davon aus, dass Beein-
trachtigungen durch die Aufstellung der 2. Anderung des BP 23 eintreten werden.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten die Vorschriften nach § 13
Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB. Im vereinfachten Verfahren wird von einer Umweltprifung nach § 2
Absatz 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB und von der Angabe nach § 3 Absatz
2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, abgesehen. Auch
ein Monitoring ist nicht erforderlich. Durch die Aufstellung des BP Nr. 14 entsteht kein Kompen-
sationserfordernis.

Dranske, im April 2022
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6.

Rechtsgrundlagen

Folgende Rechtsgrundlagen wurden berlicksichtigt, wobei es sich hier nicht um eine abschlieRende Aufzéhlung handelt:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147) geandert

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist

Verordnung uiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichen-
verordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geadndert worden ist

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.
Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), letzte beriicksichtigte Anderung: zuletzt geéndert durch Gesetz vom
26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033)

Kommunalverfassung fiir das Land M-V (Kommunalverfassung - KV M-V) vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V. S.
777), letzte berlicksichtigte Anderung: geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 23. Juli 2019 (GVOBI. MV S. 467)

Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bundesnaturschutzgesetzes (Natur-
schutzausfiihrungsgesetz — NatSchAG M-V) vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V S. 66)
letzte berlicksichtigte Anderung: zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 5. Juli 2018 (GVOBI. M-V
S. 221, 228)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3908) geéndert worden ist
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Auszug wirksamer Flachennutzungsplan Gemeinde Dranske (ohne MaRstab)
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Stadtebaulicher Entwurf, Stand 13.05.2015

Auszug aus Begriindung zum B-Plan der Innenentwicklung Nr. 23 ,Hiddenseeblick®
Stand: Satzung, Fassung vom 07. April 2015, Stand 30. Oktober 2015, (ohne MaRstab)
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Stadtebaulicher Rahmenplan der Gemeinde Dranske — Gestaltungskonzept (ohne MaRstab)

m Geltungsbereich BP der Innenentwicklung Nr. 23 ,Hiddenseeblick*
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