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(Entscheidung)

Sachverhalt

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Lohme hat am 11.9.2020 den Beschluss
Nr. 052.07.016/19 Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 22 ,,Arkonablick
Lohme* gefasst. Die Kosten fur die Planung wurden durch stadtebaulichen
Vorvertrag vom 17.1.2020 (Beschluss Nr. 052.07.034/19 vom 18.12.2019) auf
den Antragsteller Ubertragen. Am 10.6.2020 wurde der Entwurf der Planung
durch die Gemeindevertretung Lohme gebilligt und zur 6ffentlichen Auslegung
bestimmt (Beschluss-Nr. 052.07.056/20). Mit der gebilligten Planung wurde die
Offentlichkeit friihzeitig durch Auslegung der Planunterlagen im Amt Nord-Rligen
und online unter www.b-planpool.de vom 20.7.2020 bis zum 4.8.2020 beteiligt.
Die Bekanntmachung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte vom
1.7.2020 bis 21.7.2020 durch Aushange in den Schaukasten der Gemeinde und
auf der Homepage des Amtes Nord-Rugen.

Die Planung wurde angezeigt. Die Trager offentlicher Belange wurden mit
Anschreiben vom 9.7.2020 beteiligt. Die 6ffentliche Auslegung nach § 4 Abs. 2
BauGB erfolgte vom 5.8.2020 bis 8.9.2020 durch Auslegung der Planunterlagen
im Amt Nord-Rugen sowie online unter www.b-planpool.de. Die Bekanntmachung
der Auslegung erfolgte durch Aushange in den Schaukasten, auf der Homepage
des Amtes Nord-Rugen und unter www.b-planpool.de vom 17.7.2020 bis
7.8.2020. Mit der Abwagung der eigegangenen Stellungnahmen und dem
Satzungsbeschluss ist das Planverfahren abgeschlossen.

Beschlussvorschlag

1. Die wahrend der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 und 2
BauGB vorgebrachten Hinweise und Anregungen von Blrgern sowie die
Stellungnahmen der von der Planung berthrten Beh6érden nach § 4 Abs.
2 BauGB und Nachbargemeinden zum Bebauungsplan Nr. 22
»~Arkonablick” hat die Gemeindevertretung mit folgendem Ergebnis
gepruft: Von 16 von der Planung beruhrten Behdérden und 3
Nachbargemeinde haben 14 Behorden und 2 Nachbargemeinden eine
Stellungnahme abgegeben. Von Burgern gingen 2 Stellungnahmen ein
(ausfuhrliche Abwagungsentscheidung in der Anlage).


http://www.b-planpool.de
http://www.b-planpool.de

a) berucksichtigt werden Hinweise und Anregungen von:

» Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Rugen
* Wasser- und Bodenverband Rugen
« EWE

* Deutsche Telekom

b) teilweise berucksichtigt werden Hinweise und Anregungen von:
e Landkreis Vorpommern-Rugen
* Staatliches Amt fUr Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern
 Bdirgerl
* Bdrger2

c) folgende Behdrden/Nachbargemeinden hatten keine Hinweise und

Anregungen zur Planung:

* Amt fur Raumordnung und Landesplanung Greifswald
e.dis

Forstamt Rugen

Landesamt fur Innere Verwaltung MV

Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie MV
Landesamt fur Gesundheit und Soziales MV

IHK zu Rostock

Handwerkskammer Ostmecklenburg-Vorpommern
Gemeinde Glowe

Gemeinde Sagard

Das Bauamt Nord-Rugen wird beauftragt die Behorden und Burger, die
Hinweise und Anregungen gegeben haben, unter Angabe von Grinden
von diesem Ergebnis in Kenntnis zu setzen.

. Aufgrund des & 10 Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung
vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634) beschlief3t die
Gemeindevertretung Lohme den Bebauungsplan Nr. 22 , Arkonablick
Lohme*, aufgestellt nach § 13 b BauGB im vereinfachten Verfahren, far
einen Bereich sudlich der StraRe , Ostseeblick”, westlich der neuen
ErschlieSungsstralie und nordlich des Bolzplatzes in Lohme bestehend
aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) als Satzung. Die
festgesetzten oOrtlichen Bauvorschriften werden nach § 86
Landesbauordnung MV (LBauO MV) vom 15.10.2015 (GVOBI. MV 2015
S. 344) zuletzt geandert durch das Gesetz vom 19. November 2019
(GVOBI.MV S.682) beschlossen.

Die Begrundung wird gebilligt.

Das Bauamt Nord-Rugen wird beauftragt, den Bebauungsplan Nr. 22
~Arkonablick Lohme" mit der ortsublich gem. § 10 Abs. 3 und § 10a Abs.
2 BauGB und der Hauptsatzung der Gemeinde Lohme bekannt zu
machen; dabei ist auch anzugeben, wo der Plan mit Begrindung und
die dem B-Plan zugrunde liegenden Vorschriften wahrend der
Dienststunden eingesehen und Uber den Inhalt Auskunft verlangt
werden kann.

. Gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB wird der Flachennutzungsplan im Wege
der Berichtigung an die Darstellung des Bebauungsplanes Nr. 22
~Arkonablick Lohme" angepasst.



Finanzielle Auswirkungen

HaushaltsmaRige Ja:

Belastung:

Nein:

Kosten:
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Sachkonto:

Stehen die Mittel zur Verfligung: Ja:| |

Nein: |

Anlage/n

1

Abwagungsvorschlag

2

Planzeichnung der Satzung

3

Begrindung mit textlichen Festsetzungen
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Abwagungsvorschlag

Stellungnahmen im Rahmen der Behérden- und Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 (2) und
§ 4 (2) BauGB und § 2 BauGB zum Bebauungsplan Nr. 22 ,,Arkonablick Lohme*“ der Ge-
meinde Lohme

1) Anregungen und Bedenken der Trager o6ffentlicher Belange nach § 4 BauGB

1.1) Landkreis Vorpommern Rugen, Stellungnahme vom 21.08.2020

Aus Sicht des Denkmalschutzes, sowie des Tiefbaus gibt es keine weiteren Anregungen.

l. Stadtebauliche und planungsrechtliche Belange

Anregungen und Bedenken Abwagung

Die Gemeinde Lohme Uberplant den westlichen |Sachdarstellung ist zutreffend.
Siedlungsbereich des Ortes Lohme unter Festset-
zung eines allgemeinen Wohngebiet nach § 4
BauNVO, sowie eines reines Wohngebietes nach
§ 3 BauNVO. Ziel der Planung ist die Starkung der
Wohnungsversorgung im Gemeindegebiet, sowie
die Sicherung des Umfelds des Kindergartens als
zentraler Wohnstandort. Der vorliegende Bebau-
ungsplan (B-Plan) Nr. 22 soll zur Einbeziehung
von AulRenbereichsflachen im beschleunigten
Verfahren nach § 13b BauGB aufgestellt werden.
Ich gehe davon aus, dass der Aufstellungsbe-
schluss vor dem 31. Dezember 2019 beschlossen
wurde.

\Voraussetzung der Anwendbarkeit des § 13b Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
BauGB ist, dass die einzubeziehende Aulienbe-
reichsflache sich an im Zusammenhang bebaute
Ortsteile anschlie3t. Als im Zusammenhang be-
baute Ortsteile in diesem Sinne kommen sowohl
die nach § 34 BauGB zu beurteilenden Flachen in
Betracht, als auch bebaute Flachen innerhalb des
Geltungsbereichs eines Bebauungsplanes.

Es stellt sich die Frage, warum das Flurstick 166 [Die Gemeinde bezweckt eine stralenbegeleitende Be-
(Gemeinbedarfsflache) nicht vom Geltungsbereich bauung ohne zusatzlich 6ffentliche Erschliefungsanla-
des B-Plan Nr. 22 umfasst ist. Unter Verzicht der |gen. Flst. 166 liegt innerhalb des Baublocks und ist nicht
Einbeziehung des Flurstiicks 166 wird das An- Offentlich erschlossen.

grenzen an den Siedlungsrand und somit die An-
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wendbarkeit des § 13b BauGB nicht beflirwortet.

Die Einhaltung des Entwicklungsgebots i.S.d. § 8
Il BauGB wird bezweifelt. Entsprechend der Be-
grundung auf Seite 7 der Papierfassung wird da-
von ausgegangen, dass der Flachennutzungsplan
,.das Plangebiet im Wesentlichen als Wohnbaufla-
che ausgewiesen" darstellt. Was in diesem Sinne
als ,Wesentlich" angesehen wird lasst die Be-
grindung offen. Der seit Juni 2005 rechtskraftige
Flachennutzungsplan in seiner Ursprungsfassung
sieht flir das Plangebiet im nordlichen Teil eine
Wohnbauflache und im stdlichen Plangebiet eine
Gemeinbedarfsflache vor (rechtsseitig gelegen
zum Flurstlick 166 (s.0.)). Sollen im B-Plan vom
Flachennutzungsplan abweichende Festlegungen
getroffen werden, muss grundsatzlich ein Ande-
rungsverfahren flr den Flachennutzungsplan
durchgefiihrt werden.

Der bereits gut 15 Jahre alte Flachennutzungsplan zeigt
die Gemeinbedarfsflache mit allgemein grober Abgren-
zung, so dass der Planzeichnung ein hohes Mal} an
Uberschielender Genauigkeit zuzuschreiben ist. Die
IAusdeutung im Bebauungsplan berihrt nicht die Grund-
zuge der Bodennutzung.

Ungeachtet der Frage, ob das Entwicklungsgebot einge-
halten wird, kann jedoch auf Grundlage § 13bi.V.m. §
13a(2) Nr. 2 BauGB eine Berichtigung ohne eigenstandi-
ges Verfahren erfolgen.

Mit der vorliegenden Planung soll einer Teilflache
der im Flachennutzungsplan dargestellten Ge-
meinbedarfsflache die Nutzung dauerhaft entzo-
gen werden. Ob derartige Flachen anderweitig
ausreichend zur Verfliigung stehen, geht aus der
Begriindung nicht hervor. Die Auswirkungen der
kompletten Nutzungsaufgabe dieser Teilflache
wurden innerhalb der vorliegenden Unterlagen
ebenfalls nicht erdrtert.

S.O.

Die Korrektur erstreckt sich nur auf einen untergeordne-
ten Anteil der dargestellten Gemeinbedarfsflachen. Die
Gemeinbedarfsflache wird als ausreichend eingeschatzt.
Ein Erwerb zuséatzlicher Flachen war und ist durch die
Gemeinde nicht beabsichtigt.

Damit kann ein Verstol3 gegen den zwingenden
Rechtssatz des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB nicht
ausgeschlossen werden. Nach dieser Bestim-
mung sind B-Plane in der Weise aus den Fla-
chennutzungsplanen zu entwickeln, dass durch
ihre Festsetzungen die zugrunde liegenden Dar-
stellungen des Flachennutzungsplans konkreter
ausgestaltet und damit zugleich verdeutlicht wer-
den. Dieser Vorgang der Konkretisierung schlief3t
es nicht aus, dass die in einem Bebauungsplan zu
treffenden Festsetzungen von den vorgegebenen
Darstellungen des Flachennutzungsplans abwei-
chen. Derartige Abweichungen sind jedoch nur
zulassig, wenn sie sich aus dem Ubergang in eine
konkretere Planungsstufe rechtfertigen und die
Grundkonzeption des Flachennutzungsplans fur
den Bereich des Plangebiets unberthrt lassen.
Bei Annahme dieser Voraussetzung ist die Be-
grindung konkret zu ergénzen.

Der Titel ,Arkonablick Lohme" des B-Plan Nr. 22
entfaltet keine ,Anstof3wirkung". Vorliegend wird
als Titel eine Mischung von zwei StralRennamen
verwendet die am Plangebiet angrenzen, nament-
lich ,Ostseeblick" und ,Arkonastralle". Bei der
\Wahl des Titels ist zu beachten, dass damit eine
LAnstolRwirkung" flr die gesetzlich vorgeschriebe-
nen Beteiligungsverfahren erreicht wird: Die Bur-
ger sollen bei der Ankiindigung von Beteiligungs-
verfahren und der Bekanntmachung von Be-
schlissen bereits aus dem Titel des Bebauungs-
plans ihre mdgliche rdumliche Betroffenheit er-
kennen kdnnen, um ihre Interessen und Belange

Hinweis ist nicht zutreffend, mit der Bezeichnung Arkona-
blick ist eine grobe Ortsangabe verbunden. In der Be-
kanntmachung wurde zudem die Ortsangabe weiter be-
nannt (,betreffend einen Bereich sudlich der Straf3e ,Ost-
seeblick“ und westlich der neuen Erschlielungsstralle in
Lohme*) und ein Ubersichtsplan beigefiigt.
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den gesetzlich vorgesehenen Mdglichkeiten ent-
sprechend in das Aufstellungsverfahren einbrin-
gen zu koénnen.

Entsprechend der Planzeichnung (Teil A) und der
Planzeichenerklarung wird eine mit Geh,-Fahr,-
und Leitungsrechten zu belastende Flache festge-
setzt. Die Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechts stellt einen nicht unerheblichen Ein-
griff in das Privateigentum dar und daher sind in
der Planzeichnung oder in den textlichen Festset-
zungen die Art des belastenden Rechts (Geh-,
Fahr- bzw. Leitungsrecht) und der Kreis der Be-
glnstigten in allgemeiner Form eindeutig festzule-
gen. Die Unterlagen sind dahingehend zu ergan-
zen.

Hinweis wird nicht berticksichtigt. Nach Textlicher Fest-
setzung 1.4.2 ist die Flache GFLR 1 mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten der Flurstiicke 33 Flur 1 Ge-
markung Salsitz sowie 175 und 174 Flur 1 Gemarkung
Lohme zu belasten. Da die Flache der Erschlielung der
genannten Grundstiicke dienen soll, ist das Recht sowohl
als Gehrecht, als Fahrrecht als auch als Leitungsrecht
einzutragen. Weitere Angaben sind nicht erforderlich.

Diesseitig ist es wlnschenswert, wenn die gesetz-
lichen Zitierungen in den gesamten Planungsun-
terlagen der anerkannten juristischen Zitierweise
angepasst werden. Der vbB ist als 6ffentlich-
rechtliche Satzung eine Form der Rechtsnorm, die
von einer mit Satzungsautonomie ausgestatteten
juristischen Person des 6ffentlichen Rechts fur
ihren Bereich erlassen werden soll. Beim Zitieren
von Rechtsnormen haben sich gewisse Regeln in
der Rechtswissenschaft entwickelt, um Aussagen
in méglichst einheitlicher Form mit Normen zu
belegen. Eine Orientierung am ,Handbuch der
Rechtsférmlichkeit", herausgegeben durch das
Bundes-Justizministerium, ist empfehlenswert.

Hinweis wird nicht berticksichtigt. Die gewahlte Zitierwei-
se ist Ublich und allgemein verstéandlich.

1. Bauaufsicht

Anregungen und Bedenken

Abwiégung

Unter dem Hintergrund des stattgefundenen Han-
grutsches und der damit verbundenen Errichtung
der UmgehungsstralRe, aufgrund der Sperrung der
Stralle Ostseeblick, wird darauf hingewiesen, dass
den Unterlagen nicht enthommen werden konnte
inwieweit die dauerhafte Standsicherheit der Stra-
Re Ostseeblick nunmehr gegeben ist.

Die Hangsanierung ist abgeschlossen. Das Plangebiet
lag jedoch auch vor der Hangsanierung nicht innerhalb
des gefahrdeten Bereichs. Das StALU als zustandige
Fachbehdrde hat keine Hinweise oder Bedenken vorge-
bracht.

1"l. Umweltschutz

Anregungen und Bedenken

Abwiégung

Mit der Aufstellung des B-Plans sind Eingriffe in
die Bodenfunktionen verbunden. Durch die Be-
bauung/Versiegelung gehen die gem. § 2
BBodSchG naturlichen Funktionen des Bodens
verloren bzw. werden erheblich eingeschrankt. Die
Gemeinde sollte die Belange des Bodenschutzes
erneut abwagen und dahingehend bodenfunkti-
onsbezogene Kompensationsmaflinahmen festle-
gen. Hierzu waren vorzugsweise Entsiegelungen
geeigneter Flachen in entsprechenden GroéRen-
ordnungen zu prufen.

Hinweis wird nicht bertcksichtigt. Der Gesetzgeber hat
bewusst zur Férderung der Wohnnutzung sowie einer
kompakten Siedlungsentwicklung bei Planverfahren nach
§ 13b BauGB auf die Anwendung der stadtebaulichen
Kompensationsregelung verzichtet. In diesem Rahmen
ist eine Kompensationsverpflichtung zulasten der priva-
ten Grundstlckseigentimer nicht zulassig, da die Eingrif-
fe als bereits zuldssig gelten, und wirde eine ungerecht-
fertigte Zurlckstellung der privaten Belange bedeuten.

V. Wasserwirtschaft

Anregungen und Bedenken

Abwiégung

1. Durch das Vorhaben werden Trinkwasser-

Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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schutzzonen nicht berihrt.

Gewasser Il. Ordnung werden durch das Vorha-
ben ebenfalls nicht direkt berihrt. Der Vorflutgra-
ben Z 105 steht fUr zusatzliche Einleitungen von
Niederschlagswasser ebenfalls nicht zur Verfi-
gung (Begrenzung durch Hydraulik und natur-
schutzrechtliche Belange)

Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Grundstiicke
sind an die die 6ffentlichen Schmutz- und Nieder-
schlagswasserentsorgungsanlagen des ZWAR anzu-
schlielen.

2. Wassertechnische ErschlieBung

2.1. Trinkwasserversorgung und Abwasserbeseiti-
gung

Die Pflicht zur Abwasserbeseitigung und zur Was-
serversorgung obliegt gemaR § 40 Abs. 1 und 4
sowie § 43 Abs. 1 LWaG dem Zweckverband
Wasserversorgung und Abwasserbehandlung
Rugen, Putbuser Chaussee 1, 18528 Bergen auf
Rugen (ZWAR). Die wassertechnische Erschlie-
Rung des B-Plangebietes ist daher mit ihm ver-
traglich zu regeln.

Hinweis wird zur Kenntnis genommen und bei der Um-
setzung berucksichtigt.

2.2. Die Trinkwasserversorgung ist aus dem 6f-
fentlichen Netz des ZWAR zu realisieren.

Hinweis wird zur Kenntnis genommen und bei der Um-
setzung bericksichtigt.

2.3. Schmutz- und Niederschlagswasser (NW):

Das Abwasser (Schmutz- und Niederschlagswas-
ser) ist dem Zweckverband zu Uberlassen, d.h.
Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation im
Trennsystem. Wie in der Begrindung zum B-Plan
angegeben ist die dezentrale NW-Versickerung
aufgrund von ungunstigen geologischen Bedin-
gungen und der Nahe des Plangebietes zur Steil-
kiste unzulassig. Die hydrogeologischen Gutach-
ten, welche im Nachgang des Steilkiistenabbruchs
am 20. Marz 2005 durch die Gemeinde Lohme in
Auftrag gegeben worden sind, verweisen auf die
Notwendigkeit der flachendeckenden Zusammen-
fassung des anfallenden NW von bebauten und
befestigten Flachen innerhalb der gesamten Orts-
lage. Ableitungsmdglichkeiten sind dabei nur in

S.O.

Hinweis wird zur Kenntnis genommen und bei der Um-
setzung berucksichtigt.

Richtung Ostsee gegeben.

V. Naturschutz

Anregungen und Bedenken

Abwiégung

Im beplanten Bereich befinden sich Alleebaume,
die gemaf § 19 NatSchAG M-V gesetzlich ge-
schutzt sind. Die Beseitigung von Alleen oder ein-
seitigen Baumreihen sowie alle Handlungen, die
zu deren Zerstdrung, Beschadigung oder nachtei-
ligen Veranderung fihren kénnen, sind verboten.
Die Planung ist auRerhalb des Kronen- und Wur-
zelbereiches der geschitzten Alleebdume einzu-
ordnen. Der Wurzelbereich erstreckt sich in der
Regel mindestens 1,5 m Uber die Kronentraufe
hinaus. Im Kronen- und Wurzelbereich dirfen kei-
ne Abgrabungen, Aufschittungen, Ablagerungen
oder dhnliche MalRnahmen erfolgen.

Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Im Bereich der
Alleebaume wurde ein Verbot zur Anlage von Grund-
stlickszu- bzw. -ausfahren festgesetzt. Die beiden Zu-
fahrten zu Flist. 34 sind Bestand; ihre Nutzung kollidiert
nicht mit dem Belang des Alleenschutzes.

Hinsichtlich des nahegelegenen Natura* 2000-
Gebietes ist zunachst in einer FFH -Vorprifung auf

Die Begrindung wird wie folgt erganzt: ,Angesichts der
Lage innerhalb des Siedlungsraums ist das Plangebiet

gegen das GGB hin sowohl durch die Stral’e Ostseeblick

Grundlage vorhandener Unterlagen zu klaren, ob A -
als auch bebaute Grundstiicke abgeschirmt (Arkonastra-

es prinzipiell zu erheblichen Beeintrachtigungen
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eines Natura 2000-Gebietes kommen kann. Die
Entscheidung ist lediglich nachvollziehbar zu do-
kumentieren. Grundsatzlich gilt im Rahmen der
Vorprifung ein strenger Vorsorgegrundsatz, be-
reits die Mdglichkeit einer erheblichen Beeintrach-
tigung Lost die Pflicht zur Durchfiihrung einer FFH
-Vertraglichkeitspriifung aus. Sind erhebliche Be-
eintrdchtigungen nicht mit Sicherheit auszuschlie-
Ren, muss zur weiteren Klarung des Sachverhaltes
eine FFH -Vertraglichkeitsprifung nach § 34 ff.
BNatSchG durchgefiihrt werden.

Re 40, Ostseeblick 12, 14), so dass durch das Plangebiet
keine Erweiterung der Wirkbereiche des Siedlungsraum
(50 m bzw. 200 m) in das Schutzgebiet hinein entsteht.
Im Vergleich zur Ortslage insgesamt bleibt die Arrondie-
rung entlang des Ostseeblicks hinsichtlich der zusatzli-
chen Einwohner gering, so dass auch keine erhebliche
Intensivierung der Wirkungen zu befiirchten ist. Eine
stoffliche Beziehung zum Schutzgebiet besteht nicht;
Abwasser wird in die 6rtliche Kanalisation (Trennsystem)
abgegeben und gemal geltender Einleitgenehmigungen
abgefiihrt.“ Da damit die Planung mangels erkennbarer
Auswirkungen nicht geeignet ist, das Gebiet erheblich zu
beeintrachtigen, ist eine formelle Vorpriifung nicht erfor-
derlich.

Die Belange des Artenschutzes sind auf Grundlage
folgender beim LUNG online verfligbaren Metho-
denstandards abzuarbeiten:

- Leitfaden Artenschutz in Mecklenburg-
Vorpommern (Hauptmodul Planfeststel-
lung/Genehmigung)

- Merkblatt fir Artenschutz in der Bauleitplanung,
Stand 2.7.2012

- Angaben zu den in M-V heimischen Vogelarten
(https://www.lung.mvregierung.de/dateien/artensch
utz_tabelle voegel.pdf)

Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Es ist jedoch da-
rauf hinzuweisen, dass der Leitfaden Artenschutz bereits
im Titel erkennen Iasst, dass er sich auf verbindliche
Zulassungsverfahren, nicht aber auf Bauleitplanung be-
zieht. In der Einleitung wird ausdriicklich darauf hinge-
wiesen: ,Die vorliegende Handlungsempfehlung stellt
eine Arbeitshilfe zur Beachtung der artenschutzrechtli-
chen Vorgaben im Rahmen von Planfeststellungs- und
Genehmigungsverfahren im Land Mecklenburg-
\Vorpommern dar.“ Anders als in Genehmigungsverfah-
ren, die sich auf ein konkretes Vorhaben sowie eine kon-
krete Realisierungsabsicht beziehen, ist fir die gemeind-
liche Bauleitplanung v.a. zu prifen, ob artenschutzrecht-
liche Verbotstatbesténde in der Lage sind, eine Umset-
zung dauerhaft zu verhindern und damit das Planungser-
fordernis in Frage zu stellen.

Der besondere Artenschutz wird durch das Aufstel-
lungsverfahren zum B-Plan allerdings lediglich
Lprognostisch" betrachtet, keinesfalls aber ab-
schlieRend bearbeitet. Daher muss dieser fachlich
qualifiziert rechtzeitig vor Beginn der spateren
Umsetzung unter Einbeziehung der unteren Natur-
schutzbehdrde (UNB) abgearbeitet werden. Die
Stellungnahme stellt daher noch keine arten-
schutzrechtliche Genehmigung dar. Aus diesem
Grund ist gemal § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich
Folgendes zu Gbernehmen:

L,FUr die Baufeldfreimachung, die Erschlieffung und
die weitere Umsetzung des Bebauungsplanes sind
Festlegungen und Genehmigungen der unteren
Naturschutzbehdrde Vorpommern-Rigen nach §
44 Abs. 5 und/oder § 45 Abs. 7 Bundesnatur-
schutzgesetz erforderlich, da durch die Arbeiten
artenschutzrechtliche Belange betroffen sein kdn-
nen. Moéglicherweise sind vor Beginn der Arbeiten
funktionsfahige Ersatzhabitate zu schaffen oder
bestimmte Bauzeiten einzuhalten. Entsprechend
frihzeitig sind die Arbeiten bei der unteren Natur-
schutzbehérde Vorpommern-Riigen zu beantra-
gen. Mit dem Antrag ist ein hdchstens 5 Jahre
altes artenschutzrechtliches Fachgutachten von
qualifizierten Fachkraften vorzulegen.”

Hinweis kann nicht berlcksichtigt werden. Eine arten-
schutzrechtliche Genehmigung ist fur die Umsetzung
nicht erforderlich, sondern nur bei einer Konstellation
nach § 45(7) BNatSchG. Deshalb ware ein pauschaler
Hinweis auf erforderliche Genehmigungen irrefiihrend
und ist im Rahmen einer Satzung rechtlich unzulassig.

\Welche Arbeiten bei der unteren Naturschutzbehdérde
\Vorpommern-Riigen zu beantragen sind, regelt sich nach
den einschlagigen Gesetzen. Fur Rodungen i.V.m. der
Baufeldfreimachung gilt § 39 BNatSchG.

Grundsatzlich sind die artenschutzrechtlichen Vorgaben
(als Baunebenrecht) vom Bauherrn in eigener Verantwor-
tung zu beachten.

Zu diesem Zeitpunkt muss jedoch auch festgehal-
ten werden, dass die im Auftrag des Vorhabentra-
gers durchgeflhrten artenschutzfachlichen Poten-
zialanalysen sowohl in ihrem methodischen Vor-

S.0.

Besagtes Urteil behandelt den Fall einer immissions-
schutzrechtlichen Anlagengenehmigung (némlich einer
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gehen als auch in ihrer Ermittlungstiefe und recht-
lichen Wardigung nicht ausreichen, um die Behor-
de in die Lage zu versetzen, die Voraussetzungen
der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande und
des Ausnahmetatbestands sachgerecht zu priifen
(BVerwG, Urt. v. 21.11.2013 -7 C 40.11 -, Rn. 20)
bzw. die prinzipielle Genehmigungsfahigkeit des B-
Plans zu attestieren.

\Windfarm mit 17 Windenergieanlagen). Der Fall ist damit
hinsichtlich der Anforderungen an die Ermittlungstiefe
nicht vergleichbar mit einem Liickenschluss auf innerhalb
des Siedlungsraums gelegenen Gartengrundstlicken.
\Vielmehr ware vorliegend eine Ermittlungstiefe ange-
messen, wie sie z.B. von der Behoérde derzeit in Bauge-
nehmigungsverfahren fir Neubauten in Bauliicken nach
§ 34 BauGB gefordert wird.

IAussagen sind rechtlich unzutreffend. Bebauungsplane
bedirfen keiner Genehmigung.

Wenn der Vorhabentrager in der Begriindung auf
S. 21 ausflhrt, dass es vor allem um die Betrof-
fenheit mehrjahrig geschutzter Nist- und Ruhestat-
ten gehen wirde, so muss gleichzeitig festgestellt
werden, dass hier vom Vorhabentrager ein Poten-
zial von Fledermausquartieren in Hausern und in
Baumen gesehen wird (S. 21), aber eine fachlich
angemessene Einschatzung der Sachlage im Gut-
achten unterbleibt. Bei den Fledermausquartieren
handelt es sich um dauerhaft geschiitzte Lebens-
statten im Sinne des § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG. Die
Unterlage ist in diesem Punkte jedoch irreflihrend
und verwechselt baubedingte und betriebs - bzw.
anlagebedingte Wirkungen. Dieses fihrt dazu,
dass als Malinahme flr die Bauphase (bei der es
zum Eintreten des Schadigungsverbotes kommen
dirfte, lediglich ein Bauzeitenfenster (fur Abriss
bzw. Fallung) aufgefihrt wird und verkennt somit
an dieser Stelle zum einen den ganzjahrigen
Schutzstatus und zum anderen die Méglichkeit,
dass innerhalb des Baufensters immer noch Fle-
dermause in den Quartieren vorhanden sein kénn-
ten: Die milden Winter der letzten Jahre fihren
dazu, dass Quartiere selbst in recht diinnen Bau-
men bis in den Winter hinein teilweise von Fleder-
mausen genutzt werden und erst bei Dauerfrost
diese Verlassen werden. Gleichfalls kann nicht
ausgeschlossen werden, dass in Baumen oder
Gebauden tatsachlich auch Ganzjahresquartiere
vorhanden sind.

Die Aussage wird durch Weglassen des Kontexts ver-
falscht, im entsprechenden Abschnitt der Begriindung
heil3t es zutreffend: ,Die Betrachtung konzentriert sich
dabei auf bodenrelevante Aspekte des Artenschutzes.
Grundsatzlich ist durch die Gemeinde als Planungstrager
eine gesetzeskonforme Vorgehensweise der Bauherren
und spateren Nutzer zu unterstellen (z.B. Einhaltung der
\Vorgaben nach § 39 BNatSchG M-V). Entscheidend fur
die Bauleitplanung sind damit nicht so sehr temporére
Nutzungen im Rahmen von Fortpflanzung, Aufzucht,
Mauser, Uberwinterung und Wanderung im Sinne § 44
(1) Nr. 2 BNatSchG, sondern die Betroffenheit von mehr-
jahrig genutzten und damit dauerhaft geschitzten Le-
bensstatten im Sinne § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG, die eine
Umsetzung langfristig verhindern kénnte und eine arten-
schutzrechtliche Ausnahmegenehmigung fiir den Vollzug
erfordern wirde.”

IAnlagebedingte Auswirkungen bestehen in der Regel in
einer dauerhaften Flacheninanspruchnahme bisher na-
turnaher oder natirlicher Lebensrdume und damit dem
dauerhaften Entzug als Lebensraum fiir streng geschiitz-
te Pflanzen- und Tierarten sowie Europaische Vogelarten
in Folge der Uberbauung der Flachen (zu § 44 (1) Nr. 3
BNatSchG). Jeder anlagebedingten Auswirkung geht
jedoch immer eine Baumafinahme voraus. Innerhalb
einer Unterscheidung von anlage- und baubedingten
IAuswirkungen kénnen letztere nur aus der Art und Weise
der Umsetzung, nicht jedoch dem Verlust des Lebens-
raums an sich bestehen.

Ferner wird mit dem Verweis auf Anlage 2 der HZE
verkannt, dass der Leitfaden Artenschutz in der
Planfeststellung/Genehmigung eindeutig auf reale
Habitatpotenziale vor Ort abstellt. Hierzu gibt der
Leitfaden des LUNG auch Folgendes vor: ,Der
Ausschluss des Vorkommens von Arten muss das
verflgbare Wissen in angemessener Weise be-
ricksichtigen." (www.lung.mv-regierung.de/dateien
/artenschutz_Leitfaden_planfeststellung_genehmi-
gung.pdf, S. 36). Die Habitatausstattung vor Ort
Iasst ein Vorkommen von Amphibien durchaus
erwarten und die angegebenen Laichgewasser
liegen in ausreichender Nahe, um auch die Anwe-
senheit von Tieren im Vorhabenbereich erwarten
zu lassen (trotz Stral’en und Hausgarten). Die
Betrachtung dieser Artengruppe ist daher nachzu-
arbeiten und entsprechende MalRnahmen sind zu
planen. Es gibt Nachweise des Kammmolchs
(2005) aus dem Geltungsbereich des Vorhabens
und ein nachgewiesenes Fortpflanzungsgewasser

Zum angefuhrten Leitfaden s.o.

Die Angaben der HZE beruhen auf Biotoptypen, stellen
also ortlich begriindete Hinweise dar. Die Angabe einer
Sichtung im Jahr 2005 ist demgegenuber angesichts der
seitdem vergangenen Zeit sowie vor allem aufgrund der
Veranderung der Ortlichkeit irrelevant. SchlieRlich wurde
im Jahr 2006 stdlich des Plangebiets die neue Ortszu-
fahrt sowie in den Folgejahren der neue Kunstrasenplatz
angelegt. Die Verhaltnisse im Gelande haben sich also
durch die vollstandige UmschlieRung durch Siedlungs-
nutzung seitdem grundlegend gewandelt.

Die Begrindung wird hinsichtlich der Artengruppe der
IAmphibien wie folgt erganzt: ,Angesichts geeigneter
Laichgewasser im weiteren Umfeld kann ein Vorkommen
einzelner Exemplare von Amphibien auch in Hausgarten
und innerhalb des Siedlungsraums nicht grundsatzlich
ausgeschlossen werden. Fir die Umgebung sind Vor-
kommen u.a. des Kammolches sowie des Laubfroschs
gemeldet. Mit dem Bau der Ortszufahrt stdlich des Plan-
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liegt in weniger als 300 m Entfernung (laut Arten-
steckbrief des LUNG und Guidance Document der
EU-Kommission muss beim Kammmolch mit ei-
nem Aktionsradius von bis zu 1000 m gerechnet
werden).

Nachweise zum Vorkommen des Laubfrosches
stammen aus einem Fortpflanzungsgewasser von
ca. 300 m zum Geltungsbereich des B-Plans. Tiere
kénnen auf direktem Weg ohne gréliere Hinder-
nisse in den Vorhabenbereich wandern: Stral’en
und Hausgarten stellen hier keine uniberwindli-
chen Hindernisse dar: Das Strafen von Amphibien
Uberquert werden sollte bekannt sein. Zusatzlich
bestehen bereits laut Luftbild in Teilflachen durch-
aus gute Lebensraumbedingungen. Die Behaup-
tung, dass der Geltungsbereich kein Potenzial als
Teillebensraum besitzt, wird nicht durch entspre-
chende Fotos belastbar belegt. Laubfrésche be-
ginnen bei gunstiger Witterung zum Teil bereits ab
Ende Februar (vgl. Bauzeitenfenster) ihre Wande-
rungen (Artensteckbrief des LUNG zum Laub-
frosch) und kénnen noch im Oktober und Anfang
November aktiv sein. Hier bleiben artenschutz-
rechtliche Verbote unbearbeitet. Zum Lebensraum
zahlen unter anderem Stauden- und Gebiisch-
gruppen, Garten und stadtische Griinanlagen
(ebd.).

gebiets im Jahr 2006 sowie in den Folgejahren mit der
Anlage des neuen Kunstrasenplatzes wurde das Plange-
biet aber vollstandig durch Siedlungsnutzung umschlos-
sen, so dass von einer erheblichen Barrierewirkung aus-
zugehen ist und regelmafige groftere Vorkommen aus-
geschlossen werden kénnen. Im Siedlungsraum besteht
zudem ein hohes Totungsrisiko (z.B. durch Verkehr,
Grundstiicknutzung, Pradatoren). Bei nur grundstticks-
bezogenen MalRnahmen auf begrenzten Flachen gilt
hinsichtlich des Tétungsverbots § 44 (5) Nr. 1, hinsicht-
lich des Lebensraumverlusts Nr. 3. Fur die Artengruppe
der Amphibien sind auch keine populationsrelevanten
IAuswirkungen durch den Verlust von Fortpflanzungs-
oder Ruhestatten zu erkennen. Populationsrelevante
Auswirkungen waren z.B. nur bei einem Verlust von
Laichgewassern oder flachenhaften eingriffen in Wan-
derkorridore zu beflirchten. Dies kann vorliegend fir die
Bebauung ausgeschlossen werden.”

Da das Bauzeitenfenster nicht geeignet ist, samtli-
che artenschutzrechtliche Konflikte im Zusammen-
hang mit Brutvogeln oder Fledermausen auszu-
schlielRen, sind hier eindeutige Festlegungen in
den Textteil der Planzeichnung mit aufzunehmen.
Zahlreiche Brutvogel fangen bereits frihzeitig mit
dem Brutgeschehen an und kénnen aufgrund der
Habitatausstattung auch nicht von vorneherein
ausgeschlossen werden. Als mdgliche Arten, die
auch regelmaRig in Siedlungen bzw. siedlungsna-
hem Umfeld vorkommen, waren beispielsweise
folgende Arten mit frihem Brutbeginn zu nennen:

» Ringeltaube Anfang Februar
» Waldkauz Anfang Februar

» Waldohreule Anfang Februar
» Buntspecht Anfang Februar

(Erfassungszeitraume Brutvdgel nach Sudbeck et
al. 2005). Die in der Artenschutztabelle Végel des
LUNG gemachten Angaben zu den Brutzeiten
liegen teilweise noch deutlich vor den Angaben
nach Sudbeck et al. 2005).

Im Satzungstext wird auf die allgemeinen gesetzlichen
\Vorgaben zum Schutz wild lebender Tiere nach § 39
BNatSchG hingewiesen. Fir die Benennung abweichen-
der Zeiten gibt es keine verbindliche gesetzliche Grund-
lage. Die artenschutzrechtlichen Verbote bleiben dadurch
unberihrt, so dass der Schutz des Brutgeschehens nicht
in Frage steht.

Die zudem als textliche Festlegung in der Plan-
zeichnung aufgenommenen Ausfihrungen zum
Artenschutz sind daher aus den dargelegten
Griinden ungeeignet und suggerieren erneut, dass
mit der Einhaltung von Bauzeitenregelungen mog-
licherweise alle artenschutzrechtliche Konflikte
entscharfen kann. Es ist auch nicht verstandlich,
warum in der textlichen Festsetzung zu Abrissar-
beiten und Gebaudesanierungen sogar noch Marz
und April undenklich sein sollten, also Zeitrdume in
denen Sperlinge, Hausrotschwanze und auch

S.0.
Die Aussagen stellen eine bewusste Fehldeutung der
Hinweise dar; die Zeitrdume sind ausdricklich auf die
einzelnen Artengruppen bezogen.
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Schwalben bereits mit dem Brutgeschaft begonnen
haben - auch Fledermause konnten die Gebaude
nutzen.

Da im vorliegenden Fall auf jedwede Kartierungen
verzichtet wurde und die Einschatzungen maximal
auf Potenzialanalysen beruhen, sei auf die eindeu-
tigen Ausfiihrungen des LUNG in Bezug auf Po-
tenzialanalysen verwiesen:

L,l. d. R. erfolgt die Abprifung der Verbotstatbe-
stdnde auf Grundlage vorliegender aktueller Kar-
tierungen und vorhandener Daten. Grundsatzlich
darf gem. Entscheidung des BVerwG A 14/07 vom
09.07.2008 zur Autobahn-Nordumgehung Bad
Oeynhausen Rn 63 die Planfeststellungsbehdrde
bei verbleibenden Erkenntnisliicken jedoch auch
,worst-case“- Betrachtungen anstellen, also im
Zweifelsfall mit negativen Wahrunterstellungen
arbeiten.

Bei Anwendung einer Potenzialanalyse mit ,worst-
case-Ansatz” wird allerdings nahezu jede Beein-
trachtigung der europarechtlich geschiitzten Arten
unter die Verbotstatbestiande des § 44 Abs. 1. V.
m. Abs. 5 BNatSchG fallen, insbesondere wenn /
weil

- von einem potenziellen Vorkommen i. d. R. der
Erhaltungszustand und die GréR3e der lokalen Po-
pulation nicht ermittelbar ist,

- die Lage und Anzahl der Fortpflanzungs- und
Ruhestatten nicht bekannt ist und daher keine
belastbare Aussage Uber die Aufrechterhaltung der
Okologischen Funktionen im raumlichen Zusam-
menhang getroffen werden kann,

- vorgezogene Ausgleichsmaflinahmen (CEF-
Mafnahmen) sich aufgrund der fehlenden Kennt-
nisse zu Art und Umfang der Beeintrachtigungen
nicht mit dem gebotenen Anspruch an die 6kolo-
gisch-funktionale Kontinuitat der Ma3nahme ablei-
ten lassen.

Bei einem Potenzialansatz verlagern sich somit
aus der Unbestimmtheit der Abprifung der Ver-
botstatbestande die Probleme i. d. R. auf die Ab-
prufung der Ausnahmevoraussetzungen gem. § 45
Abs. 7 BNatSchG." Leitfaden, S. 40. Es ist daher
nicht nachvollziehbar, dass im vorliegenden Fall
weder eine Ausnahme fur nétig gehalten, noch
CEF-MalRnahmen geplant wurden um zu zeigen,
dass moglichen Verbotstatbestanden durch ent-
sprechende Mallnahmen begegnet werden kann.

Wenn ein Potenzial gesehen wird, so sind hier
MaRnahmen unumganglich: Es kann ja gar nicht
abschlielend ausgeschlossen werden, dass das
Totungs- und Verletzungsrisiko signifikant ansteigt
oder ob eine Zerstérung von Nist- und Ruhestatten
zu erwarten ist. Dabei gibt es fachlich anerkannte
SchutzmalRnahmen: Leiteinrichtungen, Absam-
meln, Neuschaffung/Optimierung von Habitaten.

S.0.
Auch bei besagtem Urteil handelt es sich um ein konkre-
tes Zulassungsverfahren, nicht aber um eine Bebau-
ungsplanung.

Wie bereits erwahnt sind in der Konfliktanalyse (S.
24) offensichtlich baubedingte und anla-
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ge/betriebsbedingte Wirkungen durcheinanderge-
raten. Dieses sollte nochmal Uberarbeitet werden,
da derzeit der Eindruck entsteht, dass bei einer
Baufeldfreimachung lediglich das Bauzeitenfenster
bertcksichtigt werden muss.

Hinweis wird nicht bertcksichtigt.

Anlagebedingte Auswirkungen bestehen in der Regel in
einer dauerhaften Flacheninanspruchnahme bisher na-
turnaher oder naturlicher Lebensrdume und damit dem
dauerhaften Entzug als Lebensraum fir streng geschitz-
te Pflanzen- und Tierarten sowie Europaische Vogelarten
in Folge der Uberbauung der Flachen (zu § 44 (1) Nr. 3
BNatSchG). Jeder anlagebedingten Auswirkung geht
jedoch immer eine Baumalinahme voraus, mit der die
Zustandsveranderung bewirkt wird. Sofern die Betrach-
tung anlagebedingter Auswirkungen nicht ganzlich unter
baubedingte subsummiert werden soll, kdnnen die bau-
bedingten nur im konkreten Vollzug gesehen werden.

Auch die Ausflihrungen zu méglichen Quartierver-
lusten in Geholzbestand sind als artenschutzrecht-
lich mindestens als irrefiihrend bzw. als falsch zu
bezeichnen:

Der Gesetzgeber spricht vom Erhalt der 6kologi-
schen Funktion im rdumlichen Zusammenhang.
Wenn durch entsprechende Untersuchungen
durch geeignete fachkundige Personen eine um-
fassende Hohlenbaumkartierung im Vorhabenbe-
reich und in dessen Umfeld erfolgt (im vorliegen-
den Fall liegt hierzu nichts vor), so fihrt méglich-
erweise der Verlust eines einzelnen Quartiers nicht
zum Auslbésen des Verbotstatbestands. Wenn im
vorliegenden Fall bereits aufgrund einer reinen
Potenzialanlyse eine solche Sachlage konstatiert
wird, so ist dieses auch unter pauschaler Hinzu-
ziehung einer weiteren Potenzialabschatzung (be-
nachbarter totholzreicher Baumbestand in den
FFH Gebieten, Unterlage von 10/2013) nicht nach-
vollziehbar. Weder wird auf artspezifische Anspri-
che verschiedener Fledermausarten an Baumhdh-
len eingegangen, noch entspricht die Heranzie-
hung einer mehr als sieben Jahre alten Unterlage
den fachlichen Anspriichen an eine plausible und
belastbare gutachterliche Einschatzung. Dieses ist
zudem umso schwieriger nachzuvollziehen, wenn
im Absatz unmittelbar zuvor es als unzweckmafig
dargestellt wird bereits im Zug der Aufstellung des
B-Plans konkrete MalRnahmen oder gar konkrete
Kartierungen durchzufihren, da ,bei schneller
Besiedlung" diese Malkinahmen mdglicherweise
nicht mehr zur Verfigung stehen, wenn Jahre spa-
ter erst mit der Umsetzung des B-Plans begonnen
wird. Es darf angenommen werden, dass nach
Uber sieben Jahren (zitierte Unterlage 10/2013)
entweder zahlreiche damals festgestellte Biotop-
baume nicht mehr stehen dirften oder aber die
moglicherweise vorhandenen Strukturen bereits
besiedelt wurden bzw. damals schon besiedelt
waren und nicht mehr zur Verfigung stehen. Die
hier im Gutachten aufgezeigte Argumentation ist
daher abzulehnen.

Die nebenstehenden Aussagen suggerieren, dass alle
verfigbaren Spaltenquartiere immer besetzt (,besiedelt®)
seien. Damit wird aber gerade der Charakter der arttypi-
schen Quartiersnutzung verkannt. Fledermause nutzen
Hohlenbdume haufig wechselnd als Tagesquartiere, so
dass es dabei nicht auf den Schutz eines einzelnen
Baumes ankommt, sondern darauf, ob die Funktion eines
\Verbundes gestort wird (vgl. zuletzt BVerwG 9 A 17.11
vom 06.11.2012). Nach den Empfehlungen aus Schles-
wig-Holstein orientiert LANDESBETRIEB STRAREN-
BAU UND VERKEHR SCHLESWIG-HOLSTEIN 2011)
mussen kleinere Quartiere (Tagesverstecke) nur unter
Berucksichtigung der naturrdumlichen Ausstattung des
umliegenden Gebietes ausgeglichen werden. Da in der
Umgebung ein guter Altbaumbestand vorhanden ist,
brauchen einzelne Tagesverstecke nicht ausgeglichen
werden.

Die Kritik an der Einschatzung zur Umgebungsausstat-
tung verkennt zudem, dass es sich um eine Aussage aus
der FFH-Managementplanung handelt. Der Erhaltungs-
zustand des angrenzenden WLRT 9180 wird insgesamt
in A (hervorragend) eingestuft. Ziel der Naturschutzpla-
nung ist der Erhalt des hervorragenden Zustands. Ange-
sichts der Dominanz der gemeinen Esche mit einem
Flachenanteil von ca. 71% ist auch fur die Zukunft von
einem sehr hohen Totholzanteil auszugehen.

)Auch der Hinweis einer inzwischen erfolgten Besiedelung
geht in die Irre, da es sich gerade um dieselben Tiere
handelt, die das Angebot an Tagesverstecke hier wie dort
nutzen.

Ferner stellt das Gutachten entweder falschlicher-
weise in diesem Zusammenhang auf § 44 Abs. 1
Nr. 2 BNatSchG ab, da nur hier auf der Erhal-
tungszustand der lokalen Population als Bewer-

Die Aussagen zu Fledermdusen im Gehdlzbestand unter
Berlicksichtigung anlagebedingte und betriebsbedingte
\Wirkungen enthalten keine Angaben zu einem spezifi-
schen Verbotstatbestand im Sinne § 44 BNatSchG. So-
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tungsmalstab genannt wird oder es wird falschli-
cherweise im Zusammenhang mit der Tétung- und
Verletzung eines Tieres bzw. Schadigung einer
Nist- und Ruhestatte (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 oder Nr. 3
BNatSchG nicht auf ein einzelnes Individuum oder
eine einzelne Nist- und Ruhestatte abgestellt, son-
dern es werden populationsbezogene Uberlegun-
gen angestellt. Beide Argumentationsketten sind
jedoch artenschutzrechtlich falsch.

fern eine prazise Beschreibung erfolgen sollte, misste es
hier heilRen: Zerstérungsverbot von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten nach § 44 (1) Nr. 3i.V.m § 44 (5)
BNatSchG).

Die Auffassung, dass es sich bei 0.g. Argumentation um
populationsbezogene Uberlegungen handelt, ist jedoch
unzutreffend. Vielmehr geht es gerade um die Identifizie-
rung / Abgrenzung der geschitzten Ruhestatten als
Komplex mehrerer Spaltenquartiere.

Hinzu kommt, dass das Gutachten mit keinem
Wort auf méglicherweise in den Quartieren vor-
handene Fledermduse eingeht. Im Zusammen-
hang mit dem Tétungs- und Verletzungsverbot
bzw. mit der Zerstérung von Nist- und Ruhestatten
sind nur unvermeidliche Tétungen zulassig - im
Zusammenhang mit § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG
nur solche, die das Signifikanzniveau nicht Giber-
steigen. Da es bekanntermallen ein ausreichendes
und bewahrtes Instrumentarium gibt, um hier To-
tungen und Verletzungen weitestgehend zu ver-
meiden, sind entsprechende Malinahmen bereits
auf der Ebene der Bauleitplanung aufzufiihren und
festzusetzen.

Das Tétungs- und Verletzungsverbot ist im Zuge der
BaumaRnahme relevant, hierzu allgemein s.o.

Wie der Gutachter ausfiihrt, sind seiner Meinung
nach Ausnahmeantrage méglicherweise notwendig
(S. 24 der Begrundung, Textliche Ausfuhrungen in
der Planzeichnung) und er kann dieses zumindest
nicht kategorisch ausschlieRen. Fur diesen Fall ist
eine Abschichtung der Klarung der Verbotstatbe-
stande und mogliche Ausnahmeantrage oder Aus-
nahmegenehmigungen auf die Umsetzungsphase
aber eben gerade nicht zulassig. Das Merkblatt
des LUNG zum Artenschutz in der Bauleitplanung
ist hier eindeutig und stellt sogar ein Antragsformu-
lar zur Verfugung:

,Dagegen sind jedoch die im Ergebnis einer
rechtswirksamen Bauleitplanung zulassigen Hand-
lungen, die gegen Verbote des § 44 Abs. 1
BNatSchG verstolRen, ausnahmepflichtig geman §
45 Abs. 7 BNatSchG. Fiur den Prozess der Bau-
leitplanung ist daher ausreichend, aber auch erfor-
derlich, wenn fur die Planung eine objektive Be-
freiungslage attestiert werden kann. Dies erfolgt
auf Antrag des Planungstragers (Formblatt siehe
Anlage 2) durch schriftliches Inaussichtstellen ei-
ner Ausnahmegenehmigung durch die zustandige
Behorde unter Benennung der Bedingungen, die
der klnftige Bauherr bei der Umsetzung des Bau-
leitplanes zu beachten hat." (S. 3). Aus diesen
Griinden kann aufgrund der vorgelegten Unterlage
eine objektive Befreiungslage nicht attestiert wer-
den - letztere ist jedoch zwingend vor Beschluss-
fassung durch die Gemeinde ndétig, wie das Merk-
blatt des LUNG zum Artenschutz in der Bauleitpla-
nung eindeutig zeigt. Eine Antragstellung ist bis-
lang nicht erfolgt.

Gemeint ist ein Vorgehen im Rahmen § 44 (5) BNatSchG
evtl. auch unter Berticksichtigung vorgezogene Aus-
gleichsmalRnahmen (CEF-MalRnahmen), nicht aber eine
Ausnahme im engeren Sinne nach § 45 (7) BNatSchG.
Die Textstellen in den Hinweisen und der Begriindung
werden folglich zurecht als missverstandlich benannt und
werden wie folgt angepasst: ,Eine artenschutzrechtlich
konforme Umsetzung ist in diesem Fall moglich, wenn
die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vor-
haben betroffenen Fortpflanzungs-und Ruhestatten im
raumlichen Zusammenhang evtl. auch unter Berlcksich-
tigung vorgezogene Ausgleichsmafnahmen (CEF-
MafRnahmen) weiterhin erflllt wird (vgl. § 44 (5)
BNatSchG. Dies kann bei den relevanten Artengruppen
z.B. durch die generelle Duldung der Wiederbesiedlung
sowie im Einzelfall durch die zusatzliche Berucksichti-
gung geeigneter Ersatzquartiere (Schwalben-/ Fleder-
mauskasten, fledermausfreundliche Ortsgangausbildung)
gewabhrleistet werden.”

Eine Abstimmung mit der UNB wird dringend emp-
fohlen.
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VI. Kataster und Vermessung

Anregungen und Bedenken

Abwiégung

Planzeichnung Teil A

Die hier vorliegende Ausfertigung der Planzeich-
nung ist zur Bestatigung der Richtigkeit des katas-
termafigen Bestandes geeignet.

Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Vermarkte und unvermarkte Grenzpunkte werden
nur teilweise unterschieden. Die Benennung des
Plangebietes fehlt. Die Plangrundlage ist nicht
bezeichnet. Alle dargestellten Elemente des Lie-
genschaftskatasters sollten in der Legende aufge-
fuhrt werden.

Die Unterscheidung vermarkter und unvermarkter
Grenzpunkte ist fiir die Bauleitplanung ohne Belang.
IAussagen zur Plangrundlage finden sich unter 1.1.2 in
der Begrindung. Die Planzeichenerklarung bleibt der
Ubersichtlichkeit halber auf Planzeichen mit Festset-
zungscharakter begrenzt.

Fir die Bestatigung der katastermafigen Richtig-
keit der Planzeichnung empfehle ich nachfolgen-
den Verfahrensvermerk:

Der katastermél3ige Bestand im Geltungsbereich des B-
Planes am wird als richtig dargestellt beschei-
nigt. Hinsichtlich der lagerichtigen Darstellung der
Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dass eine Priifung nur
grob erfolgte, da die rechtsverbindliche Liegenschafts-
karte (ALKIS-Grunddatenbestand) im MaRstab 1:1000
vorliegt. Regressanspriiche kénnen nicht abgeleitet
werden.

ObVI oder Landkreis Vorpommern-Riigen
FD Kataster und Vermessung

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

Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die katastermafi-
ge Richtigkeit wird durch einen 6bVI bestétigt werden.

Begrundung:
Unter Punkt 1.1.1.) ,Lage des Plangebiet" ist laut
Planzeichnung das Flurstiick 167/6, Gemarkung
Lohme, Flur 1 als vom Geltungsbereich betroffen
zu erganzen.

Hinweis wird bertcksichtigt.

Sonstiges:

Die Flurstiicke befinden sich im Bodenordnungs-
verfahren ,Lohme". Nach Abschluss dieses Ver-
fahrens werden sich samtliche Flurstiicksgrenzen
und -nummern andern.

Hinweis wird zur Kenntnis genommen, die Begriindung
wird entsprechend erganzt.

VII. Brand- und Katastrophenschutz

Anregungen und Bedenken

Abwagung

Aus der Sicht des vorbeugenden Brandschutzes
bestehen keine Bedenken zum o.g. Vorhaben. Es
sind folgende Grundsatze einzuhalten:

- Schaffung ausreichender Anfahrts-, Durchfahrts-
bzw. Wendemdglichkeiten fiir Fahrzeuge der Feu-
erwehr und des Rettungsdienstes;

- Ordnungsgemalie Kennzeichnung der Wege,
Strallen, Platze bzw. Gebaude (Strallennamen,
Hausnummern usw.),

- Die Bereitstellung der erforderlichen Loschwas-
serversorgung von mindestens 48 m3/h ist in der
weiteren Planung zu beachten und in der Er-
schlieBungsphase umzusetzen.

Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Das Loschwasser ist gemaf dem Arbeitsblatt W
405, Stand: Februar 2008, des DVGW fir den
Zeitraum von 2 Stunden, innerhalb eines Radius
\von 300 m bereitzustellen. Dabei ist zu bertick-
sichtigen, dass dieser Radius die tatsdchliche

Die Gemeinde Lohme kann die Sicherung der Losch-
wasserbereitstellung flir den gesamten Planbereich nicht
vollumfanglich nachweisen. Es stehen nur 24 m?* Wasser
aus der Trinkwasserleitung des ZWAR zur Verfigung.
Erforderlich sind laut Arbeitsblatt W 405 aber 48 m?/h auf

Gemeinde Lohme, BP Nr. 22 ,Arkonablick Lohme*,
Abwagung nach & 3 (2) und § 4 (2) BauGB

Seite 11 von 39



Wegstrecke betrifft und keine Luftlinie durch Ge-
baude bzw. Uber fremde Grundstiicke darstellt.

die Dauer von 2 Stunden. Zur Absicherung des Lésch-
wasserbedarfs soll daher erganzend ein unterirdischer
Loschwassertank mit einem Fassungsvermogen von 48
m? auf dem benachbarten gemeindeeigenen Flurstiick 24
in der Gemarkung Salsitz, Flur 2 errichtet werden. Der
'Tank wird im Zuge der Bebauung durch die Vorhabentra-
ger errichtet, anschlieRend geht der Tank in die Unterhal-
tung- und Verkehrssicherungspflicht der Gemeinde Loh-
me Uber. Die Verpflichtung zur Herstellung wird im stad-
tebaulichen Vertrag offentlich-rechtlich gesichert.

Gemal § 2 Abs. 1 Nr. 4 des Gesetzes Uber den
Brandschutz und die Technischen Hilfeleitungen
durch die Feuerwehren fir Mecklenburg- Vor-
pommern vom 31.Dezember 2015, in der derzeit
geltenden Fassung, ist die Gemeinde verpflichtet
die LOschwasserversorgung, als Grundschutz, in
ihrem Gebiet sicherzustellen.

Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

1.2)

Landesforst Mecklenburg-Vorpommern

Anregungen und Bedenken

Abwiégung

Stellungnahme vom 20.10.2020

die Aufstellung des o. g. B-Plans beeintrachtigt
keine Waldflachen im Sinne des § 2 Landeswald-
gesetz M-V. Der nach § 20 Landeswaldgesetz M-V
festgesetzte Waldabstand von 30 m wird eingehal-
ten.

Das forstbehérdliche Einvernehmen zum vorlie-
genden Entwurf des B-Planes wird unbeschadet
privater Rechte Dritter erteilt.

Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

1.3)

Staatliches Amt fiir Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern

Anregungen und Bedenken

Abwiégung

Stellungnahme vom 03.09.2020

Stellungnahme Abteilung Landwirtschaft und Flur-
neuordnungsbehdrde

Durch die o.g. Planung werden agrarstrukturelle
Belange berlhrt. Ich bitte den betroffenen land-
wirtschaftlichen Betrieb in die Planung einzubezie-
hen. Das Flurneuordnungsverfahren Lohme ist
betroffen.

Hinweis ist unzutreffend. Die Flache wird ohne Pachtver-
trag im Rahmen einer Duldung durch den Eigentimer fir
Hobbytierhaltung genutzt (Pferdeweide). Auch nach Dar-
stellung der Umweltkarten ist die Flache nicht Bestand-
teil eines Feldblocks. Es besteht damit keine landwirt-
schaftliche Nutzung im Sinne § 201 BauGB.

Die Landgesellschaft MV wurde beteiligt

Stellungnahme vom 25.08.2020

Die Prifung ergab, dass die Belange der Abteilun-
gen Naturschutz, Wasser und Boden durch die
vorliegende Planung nicht berihrt werden.

Das Planvorhaben wurde aus Sicht des vom Amt
zu vertretenden Belangs des anlagenbezogenen
Immissionsschutzes geprift. Im Plangebiet befin-
den sich keine nach Bundes-Immissionsschutz-
gesetz genehmigungsbedurftigen Anlagen. Ferner
befindet sich das Plangebiet auch nicht im Ein-
wirkbereich einer solchen Anlage.

Aus Sicht der vom Amt zu vertretenden Belange
des Abfallrechts bestehen keine Hinweise.

Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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1.4)

Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Riigen

Anregungen und Bedenken

Abwiégung

Stellungnahme vom 12.08.2020
1. Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung

Anschlussmadglichkeiten an die 6ffentlichen Trink-
wasserver-, Schmutzwasserent- und Nieder-
schlagswasserentsorgungsanalgen bestehen in
den angrenzenden Stralen. Die technischen An-
schlussbedingungen an die o6ffentlichen Trinkwas-
serversorgungsanlagen werden nach Antragstel-
lung gemaR § 9 Abs. 3 Wasserversorgungssat-
zung/ ZWAR und an die ¢ffentlichen Schmutz- und
Niederschlagswasserentsorgungsanlagen geman
§ 5 Abs. 1 Abwasseranschlusssatzung/ ZWAR im
Antragsverfahren festgelegt.

Bedingt durch die Lage nahe der Steilkilste und
unter Beachtung der Ergebnisse von Gutachten,
die im Zusammenhang mit bereits erfolgten
Hangabbrlichen erstellt wurden, kann die Mdglich-
keit der Versickerung des Niederschlagswassers
von den versiegelten Flachen auf den Grundsti-
cken ausgeschlossen werden.

Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

2. Loschwasserversorgung

Uber die im naheren Umfeld des Plangebietes
bestehenden Hydranten (Hy-Nr. 22008, 22009 u.
22010) kénnen maximal 24,00 m3/h Léschwasser
bereitgestellt werden. Die aktuellen Hydrantenpla-
ne mit den Ubersichten zur Leistungsfahigkeit der
einzelnen Hydranten wurden dem Amt Nord-
Rigen Ubergeben. Bei héherem Léschwasserbe-
darf sind zusatzliche MalRnahmen erforderlich.

Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Gemeinde Lohme kann die Sicherung der Losch-
wasserbereitstellung fiir den gesamten Planbereich nicht
vollumfanglich nachweisen. Es stehen nur 24 m?® Wasser
aus der Trinkwasserleitung des ZWAR zur Verfligung.
Erforderlich sind laut Arbeitsblatt W 405 aber 48 m#h auf
die Dauer von 2 Stunden. Zur Absicherung des Ldsch-
wasserbedarfs soll daher erganzend ein unterirdischer
Léschwassertank mit einem Fassungsvermégen von 48
m?3 auf dem benachbarten gemeindeeigenen Flurstiick
24 in der Gemarkung Salsitz, Flur 2 errichtet werden. Der
Tank wird im Zuge der Bebauung durch die Vorhaben-
trager errichtet, anschlieRend geht der Tank in die Unter-
haltung- und Verkehrssicherungspflicht der Gemeinde
Lohme Uber. Die Verpflichtung zur Herstellung wird im
stéadtebaulichen Vertrag 6ffentlich-rechtlich gesichert.

3. Breitbandausbau

Seitens des ZWAR ist in Lohme mit dem Forder-
aufruf 2.1 der Breitbandausbau vorgesehen. Zu-
nachst werden Leerrohre verlegt. Nach Klarung
der Modalitdten zum Betrieb des Breitbandnetzes
erfolgt zu einem spateren Zeitpunkt mit dem Ein-
bringen der Glasfaserkabel der Aufbau des aktiven
Breitbandnetzes. Im Rahmen der B-
PlanerschlieRung sind entsprechende Abstimmun-
gen zur Koordinierung der MalRnahmen erforder-
lich.

Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

4. Allgemeines

Die Kosten zur Herstellung der Trink- und Abwas-
seranschlisse sind satzungsgemal vom Bauher-
ren/ Anschlussnehmer zu tragen.

Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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1.5) Wasser- und Bodenverband ,,Riigen’

Anregungen und Bedenken

Abwiégung

Stellungnahme vom 13.07.2020

die Belange des Wasser- und Bodenverband ,Ru-
gen" werden durch die vorliegende Planung theo-
retisch nicht berlhrt. Es befinden sich keine Ge-
wasser und Anlagen des Verbandes im Planungs-
raum. Sie planen, die Ableitung des Regenwassers
Uber Anlagen des ZWAR in Anlagen/Graben des
WBYV ,Rigen".

Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Graben Z 105 steht fir zusatzliche Einleitun-
gen nicht zur Verfigung. Geplante Einleitungen
sind nur in die Ostsee moglich! Wie Sie richtig
erkannt haben, ist die Versickerung des anfallen-
den Regenwassers auf den Grundstlicken unter-

sagt.

Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

1.6) EWE NETZ GmbH

Anregungen und Bedenken

Abwagung

Stellungnahme vom 13.07.2020

In dem Plangebiet befinden sich Gasverteilungslei-
tungen der EWE NETZ GmbH mit den zugehori-
gen Anlagen.

Diese Leitungen und Anlagen missen in ihren
Trassen (Lage) und Standorten (Bestand) erhalten
bleiben und dirfen weder beschadigt, iberbaut,
Uberpflanzt oder anderweitig gefahrdet werden.
Bitte stellen Sie sicher, dass diese Leitungen und
Anlagen durch Ihr Vorhaben weder technisch noch
rechtlich beeintrachtigt werden.

Die EWE NETZ GmbH hat keine weiteren Beden-
ken oder Anregungen vorzubringen.

Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Bevor Sie die Grundstlicke zur Bebauung freige-
ben, sorgen Sie bitte daflr, dass die Versorgungs-
trager in der von lhnen zur Verfigung zu stellen-
den Leitungstrasse alle notwendigen Arbeiten aus-
fuhren kénnen. Grundlage flr die Leitungstrasse
sind Bauvorschriften und Sicherheitshinweise der
EWE NETZ GmbH sowie u.a. BGV C22, BGR 500,
BGI 531 und BGI 759. Dabei sind die Leitungs-
trassen so zu planen, dass die geforderten Min-
destabstande gemal VDE und DVGW Regelwerke
eingehalten werden. Im Bebauungsplan ist fir die
privaten Strafenflachen ein Leitungs- und Wege-
recht fur die EWE NETZ GmbH festzulegen.

Eine Oberflachenbefestigung im Bereich von Ver-
sorgungsleitungen sollte so geplant werden, dass
die Herstellung von Hausanschliissen, Stérungs-
beseitigungen, Rohrnetzkontrollen usw. problemlos
durchgefiihrt werden kénnen. Eine eventuelle Be-
pflanzung darf nur mit flachwurzelnden Gehdlzen
ausgeflhrt werden, um eine Beschadigung der
Versorgungsleitungen auszuschlieRen. Eine Uber-
bauung unserer Anlagen ist unzulassig.

Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Somit bestehen unsererseits keine Bedenken ge-
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genuber dem vorstehenden B-Plan , 22

\Wir bitten Sie, uns auch in die weiteren Planungen [Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
einzubeziehen und uns frihzeitig zu beteiligen.
Sollten Anpassungen unserer Anlagen, wie z.B.
Anderungen, Beseitigung, Neuherstellung der An-
lagen an anderem Ort (Versetzung) oder andere
notwendige Betriebsarbeiten wegen begriindeter
\Vorgaben oder Freigaben erforderlich werden,
sollen fiir die technische Vorgehensweise die gel-
tenden gesetzlichen Regelungen und die aner-
kannten Regeln der Technik gelten. Die Kosten der
Anpassungen bzw. Betriebsarbeiten sind von dem
Vorhabentrager vollstandig zu tragen und dement-
sprechend der EWE NETZ GmbH zu erstatten, es
sei denn der Vorhabentrager und die EWE NETZ
GmbH haben eine anderslautende Kostenvertei-
lung vertraglich geregelt.

1.7) Deutsche Telekom Technik GmbH

Anregungen und Bedenken Abwiégung

Stellungnahme vom 29.07.2020 Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Gegen lhre geplante BaumaRnahme gibt es prin-
zipiell keine Einwande. Wir weisen jedoch auf fol-
gendes hin:

In Threm Planungsbereich befinden sich Telekom-
munikationslinien der Telekom, wie aus dem beige-
fugten Lageplan zu ersehen ist. Fur die telekom-
munikationstechnische Erschliefung wird im Zu-
sammenhang mit dem oben genannten Bebau-
ungsplan eine Erweiterung unseres Telekommuni-
kationsnetzes erforderlich.

Fir die Planung benétigen wir friihestmaoglich fol- [Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
gende Angaben, gern auch per Mail:

1. einen genauen Parzellierungsplan des Bebau-
ungsplanes als pdf. Datei

2. die geplanten Wohnungseinheiten (WE) bzw.
Geschéftseinheiten (GE) pro Grundstick/Haus

3. Wird ein weiterer Anbieter fur Telekommunikati-
onsdienst den B-Plan erschlieRen?

4. Geben Sie uns bitte die Kontaktdaten des Er-
schlieBungstragers an.

5. Geplanter Ausfuihrungszeitraum

6. Werden die StralRen im B-Plangebiet 6ffentlich
oder Privatstralen?

7. Neue StralRenbezeichnung mit Hausnummern
im B-Plan Gebiet

Eine Entscheidung, ob ein Ausbau erfolgt und Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
wenn ja, in welcher Technologie (Glasfaser oder
Kupfer), der Ausbau im B-Plan erfolgen wird, kén-
nen wir erst nach Prufung der Wirtschaftlichkeit
und einer Nutzenrechnung treffen. Aus diesem
Grund bendtigen wir die Aussagen zu den ange-
gebenen Punkten mindestens 4 Monate vor Bau-
beginn.
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Wichtig fur die telekommunikationstechnische
Grundversorgung des B-Plan Gebietes ist es, dass
uns durch die Gemeinde, so friih wie mdglich, die
neuen Strallenbezeichnungen und Hausnummern
bekanntgegeben werden.

Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Im Vorfeld der ErschlieRung ist der Abschluss ei-
nes ErschlielBungsvertrages mit dem Erschlie-
Rungstrager (Bautrager) notwendig. Wir machen
darauf aufmerksam, dass aus wirtschaftlichen
Gesichtspunkten fir die telekommunikationstech-
nische ErschlieBung und gegebenenfalls der An-
bindung des Bebauungsplanes eine Kostenbeteili-
gung durch den Bautrager erforderlich werden
kann.

Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Fir die nicht 6ffentlichen Verkehrsflachen ist die
Sicherung der Telekommunikationslinien mittels
Dienstbarkeit zu gewahrleisten.

Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

FUr den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunika-
tionsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Stra-
Renbau und den BaumafRnahmen der anderen
Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und
Ablauf der ErschlieRungsmafinahmen im Bebau-
ungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik
GmbH so friih wie mdglich, mindestens 2 Monate
vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der ErschlieBungstrager/Vorhabentrager hat si-
cherzustellen, dass im Rahmen der Erschlielung
eine passive Netzinfrastruktur (z.B. ein Leerohr-
netz) mitverlegt wird. Wir weisen in diesem Zu-
sammenhang auf das Telekommunikationsgesetz
(TKG) § 77i ,Koordinierung von Bauarbeiten und
Mitverlegung" Absatz (7) hin: Hier heif3t es unter-
anderem, Zitat:" Im Rahmen der ErschlieBung von
Neubaugebieten ist stets sicherzustellen, dass
geeignete passive Netzinfrastrukturen, ausgestat-
tet mit Glasfaserkabeln, mitverlegt werden."

Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Des Weiteren weisen wir darauf hin, dass der
Bauherr als ,Zustandsstorer” flr die Kampfmittel-
freiheit des Baugrundstiickes verantwortlich ist.
Die Kampfmittelfreiheit ist schriftlich zu dokumen-
tieren und rechtzeitig an die Telekom, als Voraus-
setzung fur den Baubeginn, zu Ubergeben.

Wir méchten Sie bitten, den ErschlieBungstrager
auf diese Punkte aufmerksam zu machen.

\lAnlage Lageplan

Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

2) Behorden ohne Anregungen und Hinweise

— Landesamt fur innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern (31.08.2020)
— Landesamt fur Umwelt, Naturschutz u. Geologie Mecklenburg-Vorpommern (05.08.2020)

— Landesamt fur Gesundheit und Soziales Mecklenburg-Vorpommern (22.07.2020)

— E.DIS Netz GmbH (05.08.2020)

— Handwerkskammer Ostmecklenburg-Vorpommern (26.08.2020)
— Industrie- und Handelskammer, Geschaftsstelle Stralsund (20.08.2020)
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3) benachbarte Gemeinden ohne Anregungen und Hinweise

— Gemeinde Glowe (15.07.2020)
— Gemeinde Sagard (21.07.2020)

4) Amt fiir Raumordnung und Landesplanung Vorpommern

Anregungen und Bedenken

Abwagung

Stellungnahme vom 12.08.2020
Planinhalt

Mit dem o.g. Vorhaben beabsichtigt die Gemeinde
Lohme, Wohnbauflachen im Gemeindehauptort zu
entwickeln. Das Plangebiet umfasst eine Flache
von rd. 0,9 ha und wird aktuell entlang der Stralle
am Ostseeblick durch sechs Gartengrundstiicke
mit Bungalows genutzt. Im Geltungsbereich des
0.g. Bebauungsplans werden im sudlichen Bereich
an der Arkonastralde ein allgemeines Wohngebiet
(WA) sowie im noérdlichen Bereich entlang der
Stralle am Ostseeblick ein reines Wohngebiet
festgesetzt. Geplant sind an der Arkonastralle zwei
gréRere Wohngebaude mit insgesamt 16 barriere-
freien Wohneinheiten, insbesondere fiir die altere
Bevolkerung. Zur Sicherung der Wohnnutzung
sollen hier u.a. Betriebe des Beherbergungsge-
werbes und Ferienwohnungen ausgeschlossen
werden. Entlang des Ostseeblicks soll die Eigen-
heimbebauung mit 5 Bauplatzen fortgesetzt wer-
den. Hier ist bedarfsweise eine untergeordnete
Ferienwohnung zulassig.

Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfah-
ren nach § 13 b BauGB aufgestellt werden.

Sachdarstellung ist zutreffend.

Landesplanerische Bewertung

Das Plangebiet liegt gemal der Karte des Regio-
nalen Raumentwicklungsprogramms Vorpommern
(RREP VP, 2010) in einem Tourismusschwerpunkt-
raum sowie im Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschaft.
Dadurch, dass die Planung keine landwirtschaftlich
genutzten Flachen beansprucht, werden die Be-
lange der Landwirtschaft nicht nachteilig berthrt.

Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Im Flachennutzungsplan wird das Plangebiet im
nordlichen Bereich als Wohnbauflache und teilwei-
se der sudliche Bereich als Gemeinbedarfsflache
fur 6ffentliche Verwaltung, Sport- und Spielanlagen
ausgewiesen. Aus raumordnerischer Sicht wird die
Planung im nérdlichen Bereich aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt. Im Stden grenzt das o.g.
\Vorhaben an den Bauungsplan Nr. 21 ,Kita Loh-
me". Neben dem geplanten neuen Kitastandort
stehen der Bevolkerung auch offentliche Freifla-
chen, wie u.a. Flachen fir Sport- und Spielanlagen
sowie weitere Verweilmaoglichkeiten zur Verfiigung.
Die beabsichtigte gemeindliche Entwicklung einer
Gemeinbedarfsflache wurde somit bereits umge-
setzt. Mit der Planung von ca. 16 seniorengerech-
ten Geschosswohnungen soll der steigenden
Nachfrage an barrierefreien Wohnungen entspro-
chen und die Wohnversorgung im Gemeindegebiet

Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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gestarkt werden. Nahversorgungsangebote sowie
Verbindungen zum offentlichen Personennahver-
kehr sind fu3laufig erreichbar. Aufgrund der stad-
tebaulichen integrierten Lage entspricht der
Standort dem Grundsatz 4.2 (4) des Regionalen
Raumentwicklungsprogramms Vorpommern.

Der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 22 ,Ar-
konablick Lohme" der Gemeinde Lohme stehen
keine Ziele der Raumordnung entgegen.

Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

5) Stellungnahmen der Offentlichkeit

5.1) Biirger 1 - Ostseebilck 2 in 18551 Lo

hme

Anregungen und Bedenken

Abwiégung

Stellungnahme vom 07.09.2020

als Grundstlickseigentiimer, Ostseebilck 2 in
18551 Lohme, Gemarkung Lohme, Flur 1, Flurstu-
cke 182 und 183, aulRere ich mich hiermit zum
Entwurf Bebauungsplan Nr. 22. Es geht bei den
nachfolgenden Anmerkungen und Hinweisen nicht
um eine generelle Verhinderung der geplanten
Bebauung, sondern um eine angemessene und
ausgewogene Ortsentwicklung, die Interessen der
Allgemeinheit sollten im Mittelpunkt stehen. Pro-
jektentwickler und Bautrager kommen und gehen,
Bausiinden bleiben erhalten.

Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Der Ein-
wandgeber ist angesichts der Lage seines Grundstlcks
von den Festsetzungen nicht unmittelbar in seinen Rech-
ten betroffen. Das Grundstuck liegt knapp 50 m vom
Plangebiet entfernt. Private nachbarschaftliche Belange
werden in der Stellungnahme auch nicht geltend ge-
macht.

Hangsicherheit

Die Hangabbriiche und das Herstellen der Hang-
sicherheit war viele Jahre lang das dominierende
Thema in der Gemeinde Lohme. Ein groRer Teil
der Sicherungsmaflnahmen wurden bereits umge-
setzt, im Bereich Ostseeblick ist der letzte Bauab-
schnitt noch nicht realisiert, mit den Planungen fir
diesen westlichen Hangabschnitt wurde auch noch
nicht begonnen. Der Neubau der StralRe "Ostsee-
blick", als Sackgasse fur die bestehenden Wohn-
hauser, war Bestandteil der Sicherungs- und Sa-
nierungsarbeiten. Dabei wurde aus Sicherheits-
grinden die Ortsdurchfahrt beidseitig zur Sack-
gasse. Die bestehende zweispurige Stralle wurde
als einspurige Fahrbahn umgebaut, Begegnungs-
verkehr kann nur erfolgen, wenn auf den Parkstrei-|
fen bzw. Gehweg ausgewichen wird.

Es handelt sich im Bereich Lohme um ein geolo-
gisch sehr sensibles System, kleinste Verande-
rungen bei den Wasserverhaltnissen kénnen zur
Katastrophe fuhren (sh. auch Hangrutschungen
am Bauvorhaben Diakonie verbunden mit Gebau-
dertickbau).

Der gesamte Baustellenverkehr, auch fir den Ost-
seeblick, sollte deshalb nur tber die Zufahrt von
der Arkonastralie erfolgen.

Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Vorschlag des Einwandebers zur Fihrung des Bau-
stellenverkehrs ist grundsatzlich nachvollziehbar, setzt
aber eine einheitliche Umsetzung (z.B. im Rahmen einer
Bautragerlésung) fur das Gesamtareal voraus. Die ange-
strebte Nutzung (Bauplatze fur eigengenutzte Eigenhei-
me) lasst aber eher zeitlich nicht steuerbare Einzelmal3-
nahmen erwarten, fur die Vorgaben zur Umsetzung nicht
sinnvoll sind. Planungsrechtliche Festsetzungen zum
Bauverkehr sind nicht mdglich.

Das Thema Hangsicherheit wurde im B- Plan nicht
behandelt, vor Verfahrensabschluss sollten zwin-
gend noch Gutachten zur Standsicherheit und zu

Der Einwandgeber stellt richtig dar, dass eine umfassen-
de Hangsanierung durchgefiihrt wurde. Das Plangebiet
lag jedoch auch vor der Hangsanierung nicht innerhalb
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den hydrologischen Verhaltnissen erstellt werden.

Hangsicherheit liegt auch im Interesse der Investo-
ren! Bei vielen Neu- und Umbau im Hang- und
Uferbereich wurde das Thema Hangsicherheit
unzureichend berlcksichtigt, erst der grof3e Ab-
bruch an der Diakonie im Fruhjahr 2005 und die
Rutschungen an der Hafentreppe, unter dem Pa-
norama Hotel und im Bereich Greys Hotel, in den
Jahren 2010 und 2011, haben die Probleme im
gesamten Uferbereich aufgezeigt. Das Nieder-
schlags- und Schichtenwasserproblem lasst sich
nicht so einfach I6sen, gerade durch Abgrabun-
gen, Gelandeveranderungen, Gelandeeinschnitte,
und durch groBe Gebaude mit unterirdischen Ge-
schossen kommt es zu unkontrollierbaren Verhalt-
nissen bei der Wasserfuhrung. Forderung: Griind-
liche Untersuchungen schon im B-Planverfahren
durchfihren.

des gefahrdeten Bereichs. Gemal des Abschlussgutach-
tens von Herrn Dr. Feuerbach liegen die Gebaude ober-
halb der Gefahrdungslinie und sind damit als Standsicher
anzusehen (geo-international Dr. Johannes Feuerbach
GmbH, Ingenieurgeologisch-geotechnisches Gutachten
Uber die Lage der nach der durchgefiihrten Stabilisie-
rungsmalnahme ,Zuwegung zum Hafen (BA 2)* verblei-
benden instabilen Gelandebereiche in Lohme (Rugen),
Mainz 10/2018). Weitere Untersuchungen werden daher
fur nicht notwendig erachtet.

Das StALU als zusténdige Fachbehorde hat keine Hin-
weise oder Bedenken vorgebracht.

Bedarf an Wohnungen usw. Ferienwohnungen

Im Nachbarortsteil Ranzow, Bereich B- Plan Nr. 4
,ochloss Ranzow", Gebiet SO 8 (Ferienhauser)
und SO Feriengebiet, wurden bisher 7 Hauser
fertiggestellt, fir weitere 25 Hauser sind Baufelder
vorgesehen.

7 Hauser in 7 Jahren = 25 Hauser in 25 Jahren, ist
sicher erst mal nur eine Verhaltnisgleichung, wirk-
licher Bedarf sieht aber anders aus. Im Gebiet SO
4 'Schloss Ranzow" ist ein "Hotel' geplant, die 49
Appartements stehen seit vielen Jahren zum Ver-
kauf, die erteilte Baugenehmigung drohte abzulau-
fen und musste bereits 2x verlangert werden, au-
genblicklich ist die 3. Verlangerung der Bauge-
nehmigung beantragt, seit einigen Tagen wird
dieses Grundstiick mit Planung fiir 3.500.000,00 €,
im Internet zum Verkauf angeboten, bei den soge-
nannten Golfvillen kommen die Bautrager und
gehen die Bautrager, Bauschilder werden aufge-
baut und abgerissen.

Hinweis an die Eigentimer, die Gemeinde Lohme
hat keinen Sandstrand, somit sind Bautragertatig-
keiten keine Selbstldufer, wirkliche Qualitat ist
oftmals besser als pure Masse und Grole.
Scheinbar besteht an Wohnungen und Ferien-
wohnungen kein Bedarf.

Die Situation in Ranzow ist weder hinsichtlich der Aus-
richtung (Urlauber im Umfeld des Golfplatzes) als auch
der Anbindung (Weiler ohne Infrastrukturelle Anbindung)
mit der Situation im Gemeindehauptort zu vergleichen.
Es gibt derzeit keine freien Bauplatze im Ort Lohme, die
fur Eigennutzer reserviert (und damit ohne Konkurrenz
zu einer Ferienwohnnutzung verfligbar) waren. Durch die
Nahe zum Kindergarten sowie zum Ortszentrum (Bushal-
testelle, Einkaufsmdglichkeit) ist das im Plangebiet ge-
plante Wohngebiet infrastrukturell gut versorgt.

zur Planzeichnung (Teil A)

Die StraRenverkehrsflache ist mindestens in Teil-
bereichen falsch dargestellt, der Ostseeblick ist
nach der StralRenerneuerung nicht mehr durch-
gangig befahrbar, der westliche Bereich ist durch
feste Poller gesperrt. Auch von der Westseite ist
die Zufahrt in Richtung Ostseeblick versperrt.
Grundlage fur die StralRensperrungen und den
StralRenbau sind verschiedene Gutachten von
Prof. Dr. Feuerbach.

Da der westliche Steiluferbereich noch nicht sa-
niert wurde, ist die Darstellung als Stral3enver-
kehrsflache sehr gewagt. (Wollen die Investoren
die Kosten fur den letzten Bauabschnitt der

In der Planzeichnung werden ausschlielich Verkehrsfla-
chen, nicht aber eine konkrete Gestaltung des Verkehrs-
raums bzw. eine entsprechende Beschilderung festge-
setzt. Die Ausweisung als Verkehrsflache impliziert nicht,
dass der Bereich durchgéngig befahren werden kann.
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Hangsanierung tragen?)

Folglich sollte auch die Darstellungen ohne Ein-
und Ausfahrt, bei Flurstiick 34, falsch sein, nur weil
ein B- Plan aufgestellt wird, andert sich die Si-
cherheitsbewertung der Hangbereiche nicht.

Im Zuge der Erneuerung der Stralle Ostseeblick,
wurde fur das Flurstiick 34 schon eine Zufahrt
geschaffen, diese sollte auch genutzt werden (An-
lage A und B).

Anlage A Zufahrtssituation Flurstlick 34

f\eue St

i ¢ alte Grundstickszufahrt
# ‘nach B- Plan als Zufahrt vorgesehen

g - ioT—
. PLANZEICHNUNG (TEIL A)
= Malistal

Zufahrt entgegen
aller Logik

Beim Bau der neuen Stralie Ostseeblick wurde
die Zufahrt zum Flurstiick 34 bereits erstelit. Die
A gung der G kszufahrt erfolgte aus

Sicherheitsgriinden.

vorbereitete Zufahrt zu Flurstick 34

| Stralensperrung Zufahrt von westlicher Arkonastralie

Hinweis wird bericksichtigt, die bereits hergestellte 2.
Zufahrt wird bei der Festsetzung beriicksichtigt.
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Anlage B

oéhrdater Beraich I Gutachten Prol. Feusrbach vom 23.01,2015

ey [T
w E A

o

Sehid Sackgussm an der Arkcoasimile Sirafiacurderbenciung in Osmenatics
Wie soll die Zufahr zu Flurstiick 34 edfolgen, welche MaBnahmen sind dizu erforderfich, wer triigl dafiie die Kosten?

In der Planzeichnung betragt der Abstand der
StraRenbezugslinie (Ostseeblick) zum Baufeld
10,0 m und in der Abbildung 7 der Begrtindung,
9,60 m, eine eindeutige und gleichlautende Be-
mafung ware hilfreich.

Hinweise zu den uralten und unzureichenden Die Kartengrundlage wird bereinigt.
Plangrundlage werden im Punkt 1.1.2.) gemacht.
Als Ubersichtsplan einen 14 Jahre alten Plan zu
verwenden ist fragwirdig, vielen Angaben im Plan
sind bereits veraltet (uralter Gebaudebestand, die
Kreisstralle K4 wurde von der Gemeinde Uber-
nommen usw.).

Textliche Festsetzungen
zZU 1.1)

Im WR Gebiet kdnnen Ferienwohnungen bei einer Bei der Planung handelt es sich um eine gemeindliche
baulich untergeordneten Bedeutung gegeniiber  [Planung. Die Gemeinde trifft Festsetzungen nach stadte-
der Hauptnutzung zugelassen werden, sehr baulichen Kriterien (§ 3 BauNVO) und muss auch die
merkwurdig, noch im August 2019 hat die Projekt- Belange der zukiinftigen Einwohner bertcksichtigen,
entwicklungsgemeinschaft, Ferienwohnungen im |schlie3lich regelt der Bebauungsplan nicht nur die Errich-
Rahmen der B-Planfestsetzungen absolut ausge- [tung, sondern auch langjahrig die zukiinftige Nutzung der
schlossen. Glaubwirdigkeit sieht anders aus, Gebaude. Um die Ansiedlung bauwilliger Familien im
klingt mehr nach Salamitaktik in Richtung Ferien- [Baugebiet zu unterstiitzen, ist eine untergeordnete (auch
wohnanlage, der erste Schritt ist schon getan. Wo [touristisch nutzbare) Einliegerwohnung sinnvoll.

geht die Reise hin?

Auch im B- Plangebiet Schloss Ranzow wurde aus
einem WR Gebiet flr Erst- und Zweitwohnungen,
mit der 3. Anderung, ein SO Ferienwohnen, soge-
nannte Golfvillen fir die Reichen und Schénen,
von 24 Wohneinheiten ist leider noch nicht eine
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Wohnung gebaut, augenblicklich steht in den Bau-
feldern meterhohes Gras, die befestigten Flachen
nutzen Schwarzcamper, keine Einnahmen (z.B.
Kurabgabe) fiir die Gemeinde, nur Arbeit und Miulll,
so funktioniert Ortsentwicklung nicht. Planungen
sollten sich am Bedarf orientieren.

Im WA Gebiet sind keine Gaststatten und kein
Kleingewerbe zulassig, gerade in den Sommer-
monaten und verstarkt jetzt in der Corona- Zeit
zeigt sich, dass besonders kleine gastronomische
Einrichtungen, auch kleine Laden und Kleingewer-
be fiir die touristische Infrastruktur zwingend not-
wendig sind, vor guten Gaststéatten bilden sich zu
Essenzeiten Schlangen, Gaste muissen fur das
Abendessen mehrere Tage vorher Gaststatten-
platze vorbuchen, Laufkundschaft muss abgewie-
sen werden. Die Interessen der Gemeinde sind bei
der Planung unzureichend berucksichtigt, letztend-
lich geht es scheinbar nur um schnelles Geld beim
Verkauf von Planungen an Bautrager. Es sollten
im Interesse der gemeindlichen Entwicklung kleine
Gewerbeflachen (besonders Gastronomie) zwin-
gend vorgeschrieben werden.

Schank- und Speisewirtschaften sollen im Ortszentrum
konzentriert bleiben. Im Rahmen eines Aligemeinen
Wohngebiets waren nur Schank- und Speisewirtschaften
zur Versorgung des Gebiets zulassig, die angesprochene
Gastronomie mit gesamtortlichem Versorgungsauftrag
auch fir den Fremdenverkehr widerspricht dem Gebiets-
charakter und ware nach § 4 BauNVO auch ohne aus-
dricklichen Ausschluss unzulassig.

zu 1.2.1) abweichende Bauweise (§ 22 (4) BauN-
VO)

Um Unstimmigkeiten zu beseitigen, die Bezeich-
nung ,,Gebaude bis zu 20 m Lange" missen ein-
deutig definiert werden damit Abomessungen von
20 x 20 m (einschlieRlich Balkone usw.) nicht
Uberschritten werden kdnnen. Auferdem sind die
Abmessungen von 20 x 20 m viel zu groR3.

Hinweis wird nicht berticksichtigt. Die Definition der Ge-
baudelange (als unbestimmter Rechtsbegriff nach
BauNVO) obliegt den Gerichten. Dabei besteht Anspruch
auf eine bundeseinheitliche Regelung. Eigenstandige
gemeindliche Festlegungen hierzu sind daher nicht sinn-
voll.

zu 1.2.2) Nichtiiberbaubare Grundstiicksfléchen (§
23 (3) BauNVO)

Im 8stlichen Bereich WR ist eine Rlckwertige
Zufahrt geplant, eine straRenseitige Uberschrei-
tung der Baugrenze in Richtung Ostseeblick mit
Stellplatzen und Carports, macht keinen Sinn.

Hinweis wird nicht berticksichtigt. Aussage bezieht sich
nur auf eine Teilflache der am Ostseeblick geplanten
Bebauung. Garagen mussen einen Abstand zur Strafle
einhalten, so dass die Regelung fir das StralRenbild nicht
wesentlich ist. Generell kbnnen Garagen / Nebengebau-
de der seitlichen Abschirmung (Wind-/Sichtschutz) die-
nen und nutzungsbedingt evtl. auch hinter die gartensei-
tige Bauflucht sinnvoll sein.

zu 1.3.3) Erhalt der natiirliche / vorhandenen Ge-
ldndeoberfldchen

Augenblicklich befinden sich im Hang 4 Treppen
zu den Garten, die Anzahl der Treppenanlagen
und FuRwege sollte auf max. 4 Stick begrenzt
werden, eindeutige Angaben schaffen Sicherheit
und Vertrauen. Es sind auch Doppelhauser zuge-
lassen, z.B. fiir jede Doppelhaushalfte eine Trep-
pe, macht 8 Treppen gesamt, kann nicht gewollt
sein.

Hinweis wird nicht berlicksichtigt. Vorgaben zur Gestal-
tung der Freiflachen Ubersteigen den auf bodenrechtliche
Belange beschrankten Festsetzungsumfang eines Be-
bauungsplans.

II) Bauvorschriften

zu I1.1) Dachgestaltung

Die Summe der Breite der Gauben ist mit 75% der
Dachflache zu gro angesetzt. GroRe Gauben
sind im Ortsbild nicht Ublich, die Breite der Gauben
sollte auf max. 1/2 der Dachflache begrenzt wer-
den.

Hinweis wird nicht berlcksichtigt. Ortsbildpragend ist
weniger die Lange, als vielmehr die Einordnung der
Gauben auf der Dachflache, daher erfolgen hierzu um-
fangreiche Festsetzungen (Abstand zum First von min-
destens 0,8 m, Abstand zur Traufe von mind. 0,5 m so-
wie zum Ortgang von mindestens 1,2 m). V.a. bei
Schleppgauben sind aber auch breite Gauben unauffallig

und durchaus regional typisch.
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Weitere wichtige Punkte fir eine geordnete Orts-
entwicklung sind in den 6rtlichen Bauvorschriften
nicht aufgefihrt:

Strallenseitig keine Rollladen zulassen. Da Zweit-
und Ferienwohnungen nicht grundsatzlich ausge-
schlossen sind, sollte der duf3erliche Charakter
einer sogenannten Rollladensiedlung vermieden
werden. Es gibt viele Mdglichkeiten den sommerli-
chen Warmeschutz zu realisieren, so kdnnen z.B.
durch Bestandsbaume die notwendigen Abschat-
tungen realisiert werden, es missen nicht unbe-
dingt alle Bestandsbaume gefallt werden, aul3er-
dem sind auf den Nordseiten der Gebaude Son-
nenschutzmaflinahmen meist nicht erforderlich. Als
Anlage C liegen einige Negativbeispiele zum
Thema "Rollladen" aus der Gemeinde Lohme bei,
dort sind die Rollladen teilweise monatelang ge-
schlossen.

Ortliche Bauvorschriften sind auf Punkte der Gestaltung
beschrankt. Rollladen sind (zumindest bei innenliegen-
den Rolladenkasten) nicht regelmafig sichtbar und kén-
nen damit nicht Gegenstand der Ortlichen Bauvorschrif-
ten werden.

Grundsatzlich ist daran zu erinnern, dass die Gebaude
von der StralRe zurlickstehen und (zumindest entlang des
Ostseeblicks) durch tiefe Vorgarten von der Stralle ab-
geschirmt sind.

Ferienhauser sind im Plangebiet unzuldssig.

Vorschlag zu den Festsetzungen der Stellplatze
Ostseeblick:

Dauer- und Zeitwohnungen
Einlieger- und Ferienwohnung

Arkonastralie:

je WE 1 Stellplatz (keine Reduzierungen fur be-
treutes Wohnen zulassen)

Die Anzahl der vorgeschriebenen Stellplatze It.
Stellplatzsatzung der Gemeinde sind in der Regel
deutlich geringer und fiihren in der Praxis zu gro-
Ren Problemen.

Gerade im Bereich Ostseeblick und Arkonastralle
gibt es schon jetzt viele negative Beispiele, viel-
fach fehlen fir Ferien- und Zweitwohnungen die
erforderlichen Stellplatze. Die Eigentimer und
Gaste nutzen freie 6ffentliche Parkplatze oder es
kommt zum Wildparken, zum Ein- und Ausladen
stehen die Fahrzeuge auf den Burgersteigen.

2 Stellplatze je WE
1 Stellplatz je WE

Festlegungen zu Stellplatzen hat die Gemeinde bereits in
ihrer Stellplatzsatzung getroffen, die auch im Plangebiet
anzuwenden ist. Griinde, die eine im Plangebiet abwei-
chende Festlegung begriinden kdnnten, sind nicht er-
sichtlich.

zu 1.1.2.) Plangrundlage

Die Vermessungsgrundlage der Planzeichnung
kann als "Uraltplan" bezeichnet werden. Nach
Begrundung soll es sich um einen Plan aus dem
Jahre 2010 handeln. Dieser Sachverhalt kann
nicht stimmen, im Plan ist noch die "alte" Dorfstra-
Re, als DurchgangsstralRe eingetragen, das Haus
Ostseeblick 3 fehlt im Plan, der Neubau der Stra-
Re Ostseeblick wurde aber schon am 04.05.2007,
feierlich Ubergeben, folglich missten die neue
Stralle (Ostseeblick) mit den Einengungen durch
die Pflanzflachen, den Parkstreifen, den Sitzberei-
chen in der Béschung usw. im Vermessungsplan
enthalten sein. Fehlende Gebaude wurden angeb-
lich nach Luftbild ergénzt, wo sind dann die
Wohnhauser Ostseeblick 1, 3 und 5?7 Gerade die-
se fehlenden Angaben zur Strafle und zu den
fehlenden Hauser sind wichtig um die Verkehrser-
schlieBung und die stadtebauliche Situation beur-
teilen zu kénnen, durch die veraltete Plangrundla-
ge konnte es auch zu Fehleinschatzungen der
Trager offentlicher Belange kommen.

S.0.
Die Plangrundlage wird bereinigt.
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Aufierdem fehlt der Bewuchs auf den Nachbar-
grundstlticken, das Thema Wald, sh. auch zu Pkt.
3.2.2.), soll mdglicherweise kleingehalten werden.

Auf dieser Plangrundlage kann doch kein Vermes-
sungsburo die Richtigkeit der Vermessung bestati-
gen, die Grundlage der Planung muss eine aktuel-
le Vermessung sein.

Der Katastervermerk bezieht sich ausschlieflich auf die
Ubereinstimmung mit dem amtlichen Liegenschaftskatas-
ter (ALKIS).

zu Abbildung 6

Der auf Seite 9, Abbildung 6 beiliegende stadte-
bauliche Entwurf ist irrefihrend und dirfte nicht
Bestandteil der Begriindung sein, so sind in der
Arkonastralte Gebdude mit den Abmessungen von
16 x 18 m = 288 m2 und 18 x 14 m = 252 m?, Ge-
samtgrundflache ca. 540 m? eingezeichnet, nach
B- Plan kdnnen aber 2 Gebdude von 20 x 20 m =
400 m2, Gesamtgrundflache 800 m? entstehen. Es
besteht also die Mdglichkeit Gebaude, 1,5 x gro-
Rer als im Entwurf dargestellt, zu bauen. Die Plan-
verfasser sollten wissen, dass B-
Planfestsetzungen, durch die Investoren bzw.
Bautrager, in der Regel, zu 100 % ausgenutzt
werden. Die Vermutung liegt nahe, dass mit die-
sen netten, kleinen Hausern die Entscheidungs-
trager positiv beeinflusst werden sollen. Wenn
diese ortsublichen Hauser von 16 x 18 bzw. 14 x
18 m wirklich nur gebaut werden sollen, dann bitte
auch die Festsetzungen im B- Plan den Entwurfen
angleichen.

Die gezeigte Bebauung hat beispielhaften Charakter. Im
Rahmen eines Angebotsbebauungsplans ist die Veren-

gung der Festsetzungen auf einen spezifischen Bebau-

ungsentwurf unzuldssig.

Der Entwurf zeigt Gebdude mit Abmessungen von
19/17m bzw. 15/19. Hinzu kommen die im Wohnungsbau
Ublichen Balkone / Terrassen, die zur Grolie der Haupt-
nutzung hinzuzurechnen sind. Angesichts der Beschran-
kung der Gebaudeldnge auf 20 m stellt der Bebauungs-
entwurf eine realistische Umsetzung dar. Gebaudelangen
von 20 m sind auch im Umfeld des Plangebiets anzutref-
fen.

Die geplanten Hauser im Ostseeblick haben im
Entwurf Abmessungen von ca. 11,0 x 13,0 m =
143,0 m2, bei einer GrundstlicksgroRRe von 950 bis
1.250 m2 kénnten deutlich groRere Gebaude, mit
Grundflachen von 190 bis 250 mZ2, entstehen.

Die Planzeichnung und die Abbildung 6 weichen in
einigen Punkten voneinander ab, an der Arkona-
stral3e sollen 2 Strallenbdume erhalten werden,
leider ist im Entwurf nur ein neuer Baum gezeich-
net, der 2. Baum fehlt ganz, auRerdem sind die
Hecken Teilflache A aus der Planzeichnung nicht
im Entwurf gezeichnet.

Nach Eingriffsermittlung sollen auf den Baugrund-
sticken nur 2 Baume erhalten werden, im Entwurf
sieht es so aus, dass 10 Baume auf den Bau-
grundstticken erhalten bleiben.

Im WR wurde je Haus nur ein Stellplatz darge-
stellt, gezeichnet und beschriftet sind aber Einfa-
milienhduser mit Einliegerwohnung, folglich wer-
den je Haus mindestens 2 Stellplatze bendtigt.
Grundlage der Abbildung 6 ist eine Uberholte
Vermessung und ein Luftbild, dass deutlich alter ist
als das Luftbild von Abbildung 3.

IAussagen sind sachlich unzutreffend. Bei Abmessungen
von 11/13 m entstehen Baukdrper von 143 gm, womit
zuzuglich der der Hauptnutzung zuzurechnenden Terras-
sen (ca. 30 gm) sowie evtl. untergeordneter Bauteile
(z.B. Vordach im Eingangsbereich bei 950 gm Grund-
stlicksgroRe das zulassige Maf (190 gm) nahezu ausge-
schopft wird.

Zu der Gartengestaltung s.u.

Zum Umgang mit Baumen s.u.

Zur Verbindlichkeit des stadtebaulichen Entwurfs s.o. Im
stadtebaulichen Entwurf wurden ein Stellplatz sowie eine
Garage bericksichtig.

Beim Neubau Kindergarten, handelt es sich um
einen Entwurf, um Wunschvorstellungen der Ge-
meinde, die Finanzierung und die Férderung sind
bisher nicht abschlieend gesichert. Auf diesen
Sachstand sollte im Entwurf hingewiesen werden.

S.O.

1.2.1) Planungsziele

Es wird bedauert, dass der Einwandgeber die Wohnqua-
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Grundsatzlich sind der Bau von seniorengerechten
Geschosswohnungen und barrierefreien Wohnun-
gen zu begriRen. Da aber It. LBauO M-V § 50 in
den Gebauden des WA, nach Entwurf je Haus 8
\WE, sowieso barrierefreie Wohnungen gefordert
werden, muss die Barrierefreiheit nicht als Beson-
derheit herausgehoben werden. Der Standort
Lohme ist fir Seniorenwohnungen nicht beson-
ders gut geeignet, es fehlt an der entsprechenden
Infrastruktur (medizinische Einrichtungen, Handel,
Kultur usw.). AuRerdem ist der Standort im Ort
aullerst unglicklich gewahlt, der Weg zum Orts-
zentrum fuhrt entlang der Arkonastralle, genau
dieser FuBweg hat vor der Anbindung an den Ost-
seeblick ein Gefalle von Uber 12% und ist folglich
fur altere Menschen nur eingeschrankt nutzbar.

litt fir das Alter als pessimal betrachtet. Umso berech-
tigter sind die gemeindlichen Bestrebungen, die Entwick-
lung des Ortes auch durch Zuzug zu férdern.

Laut Begriindung hat die Gemeinde mit den
Grundstuckseigentimern ergdnzende Abstimmun-
gen zur Barrierefreiheit getroffen. Warum werden
diese Vereinbarungen nicht veroéffentlicht? Handelt
es sich um Miet- oder Eigentumswohnungen?

Alle Wohnungen der Wohnanlage an der Arkonastrafie
werden mit Ausnahme der Dachgeschosswohnungen
barrierefrei errichtet. Hierzu erfolgt eine vertragliche Ab-
sicherung im stadtebaulichen Vertrag. Vertragliche Rege-
lungen unterliegen dem Datenschutz und werden daher
regelmaRig nicht 6ffentlich behandelt. Der Inhalt der ver-
traglichen Regelung ist mit der Aussage in der Begrln-
dung jedoch ausreichend veroffentlicht, wenn es heilt:
L,Zur Absicherung barrierefreier Wohnungsangebote hat
die Gemeinde im Vorfeld erganzende Abstimmungen mit
dem Grundstiickseigentiimer vorgenommen, die in be-
gleitende vertragliche Regelungen miinden werden.*

zu 1.3.1.) Erfordernisse der Raumordnung und
1.3.2.) Fldchennutzungsplan

Nach Flachennutzungsplan liegt das WR in einer
Wohnbauflache, das WA hingegen in einer Ge-
meinbedarfsflache (Anlage E). Durch Wohnungs-
bau auf Flachen fur den Gemeinbedarf werden die
Entwicklungsziele des Flachennutzungsplanes
nicht zwangslaufig umgesetzt. Besonders Ge-
meinbedarfsflachen werden in der Gemeinde drin-
gend bendtigt. Bedarf besteht z.B. an einem 6f-
fentlichen Spielplatz, der 6ffentliche Parkplatz im
Ortszentrum ist zu klein, Gber fehlende Buspark-
platze bzw. Busabstellflachen wird seit Jahren
gesprochen, das Feuerwehrgeratehaus der Ge-
meinde musste um einen zusatzlichen Stellplatz
erweitert werden, der vorhandene Feuerwehr-
standort 1asst aber keine Erweiterung zu.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan von
2005 war die Flache, der sogenannten Pferdewie-
se, eindeutig als Gemeinbedarfsflache gekenn-
zeichnet, dem Eigentimer sollte beim Grund-
stuckskauf, klar gewesen sein, dass Wohnbebau-
ung an diesem Standort nicht gewlinscht ist.

/Angesichts der geringen GemeindegréRe besteht kein
Bedarf fir weitere Gemeinbedarfsflachen. Der Bereich
wurde daher in der Vergangenheit von der Gemeinde
nicht erworben. Im Flachennutzungsplan sind auch die
Flachen sudlich der ArkonastraRe als Gemeinbedarfsfla-
che vorgesehen.

Gemeinbedarfsflachen sind nicht fur die Anlage von
Parkplatzen / Busparkplatzen vorgesehen, so dass ent-
sprechende Vorschlage ins Leere gehen.

zu 1.4.1 Nutzung innerhalb bzw. im Umfeld des
Plangebietes

Auch auf den Grundstiicken Ostseeblick 1 und 3
befinden sich Wohnhauser. Die Hauser Ostsee-
blick 38 und 40 gibt es nicht, méglicherweise sind
die Arkonastralle 38 und 40 gemeint, es sollten
richtige Angaben gemacht werden.

Entlang des Ostseeblickes befinden sich 5 Garten,

Die Beschreibung zielt auf die relevante nahere Umge-
bung ab. Die Gebaude Ostseeblick 1 und 3 liegen bereits
in einer grofReren Entfernung, kdnnen aber auch benannt
werden. Hinweis zu den Stralennamen wird bericksich-
tigt, es erfolgt eine redaktionelle Korrektur.

Im Geltungsbereich sowie angrenzend existieren keine
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westlich davon eine Waldflache sowie ein vor vie-
len Jahren aufgebebener Garten (jetzt aber mog-
licherweise Waldflache).

Der stdliche Bereich ist gréoftenteils unbebaut und
wird als Pferdekoppel genutzt. Wie in Abbildung 3
ersichtlich, befindet sich auf diesem Grundstiick
ein Pferdeunterstand.

Waldflachen; dies wurde durch das zustandige Forstamt
im Verfahren bestatigt.

zu 1.4.2) Schutzgebiete

Das Plangebiet (WR) liegt zwar auRRerhalb des
150m Kisten- und Gewasserschutzstreifen aber
im 200 m Bereich nach LWaG M-V, Baugenehmi-
gungen werden in diesem Bereich mit auflésenden
Bedingungen versehen, auf diesen Sachverhalt
sollte im Bebauungsplan zwingen hingewiesen
werden, damit Bauherren und Investoren die damit
verbundenen Risiken kennen.

Sh. auch zu 3.2.3.) Verbleibende Auswirkungen
des Vorhabens.

Das StALU als zusténdige Fachbehdrde wurde beteiligt;
Hinweise oder Bedenken wurden nicht gedulert.

zu 2.1.) Nutzungskonzept

An der ArkonastralRe sollen zwei etwas groliere
Wohngebaude errichtet werden, die Abmessungen
von 20 m sind viel zu grof3, die historischen Wohn-
Pensionshauser (Anlage F) sind, mit Grundflachen
von max. 250 mZ, viel kleiner als die geplanten
Gebaude.

Diese vorgesehenen Gebdude sind uberdimensio-
nal und fallen absolut aus dem stadtebaulichen
Rahmen, den wirtschaftliche Zwang GbergroRe
Hauser zu bauen, mit angemessenen Mieten in
\Verbindung zu setzen, ist unbegriindet. Die
Grundstiickskosten der "Pferdekoppel” sind in der
Offentlichkeit bekannt, etwas salopp kdnnte man
sagen, hat nicht viel mehr als ein Appel und ein Ei
gekostet, weit weg von den augenblicklich aufge-
rufenen Grundstiickspreisen. Mit besonders hohen
ErschlieBungskosten ist nicht zu rechnen, die
Bauzinsen sind auf Tiefststanden, alles keine
Griinde flir eine Uberproportionale Bebauung. Was
sind angemessene Mieten? Von gunstigen Mieten
wird leider nicht geschrieben. Vier Eigenheime
oder ein strallenbegleitendes Gebaude mit ca.16 x
16 m wirden viel besser in den stadtebaulichen
Rahmen passen. An der Arkonastralle eine Zei-
lenbebauung zu planen ist ortsuntypisch, wie
schon ausgefihrt, sollte hier nur eine stralenbe-
gleitende Bebauung festgesetzt werden. Durch die
geplante Gebaudeanordnung werden die Durch-
blicke und Blickbeziehungen im Verlauf der Orts-
durchfahrt zur Ostsee vollstandig zerstort. Auf die
Erhaltung dieser Blickbeziehungen wurden schon
im Rahmenplan zum Sanierungsgebiet hingewie-
sen, diese einmaligen Blickbeziehungen kénnen
als Alleinstellungmerkmal unter den touristischen
Orten der Insel angesehen werden und sollten
mindestens ansatzweise erhalten bleiben.

L,Zur Starkung der wohngebietsbezogenen Infra-
struktur die erganzende Ansiedlung gewerblicher

S.O.

Der Bebauungsplan als Angebotsplan regelt die Zulas-
sigkeit baulicher Nutzungen.

Nutzungen (Pflegedienst, Frisér, Physiotherapie)
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zu begriiRen”, sind tolle Worte, dutzende von Be-
bauungsplanen haben auf der Insel gezeigt, ohne
verpflichtende Festsetzungen werden keine Taten
folgen.

Die Eigenheimbebauung im Ostseeblick (WR) ist
grundsatzlich positiv zu bewerten.

Die Investoren sollten auch im eigenen Interesse
zur Verbesserung der offentlichen Infrastruktur
beitragen. Nachfolgend einige Anregungen:

Gewerbeeinheit 50-60 m2, private Griinflachen
und Gartenanlage (6ffentlich begehbar), Spiel-
platz, Feuerldschteich, keine Einschrankungen bei
der Nutzung flir den gemeindlichen Sportplatz und
den Bauhof, offentliche Ladesaule fir Fahrrader
und Autos an den vorhandenen Parkplatzen im
Ostseeblick

S.0.
Die Nutzung als WR schlief3t gewerbliche Nutzungen
aus.

Es steht dem Einwandgeber frei, auf seinem Grundstick
die Vorschlage umzusetzen.

Einschrankungen fir die Nutzung des Sportplatzes, der
KITA sowie des Bauhofs sind mit der Planung nicht ver-
bunden, erganzend s.u..

zu 2.2.) Festsetzungen
Art der Nutzung

Es bleibt zu hoffen, dass die im WR angedachten
Nutzungen im Bereich der Pflege von Angehdrigen
und sog. Eigentimerbegleitendes Ferienwohnen
auch umgesetzt werden und nicht nur als Turoff-
ner fir den Bau von Zweit- und Ferienwohnungen
dienen.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen sind einzuhalten.

In der Nahe zum WR Gebiet befindet sich ein 6f-
fentlicher Sportplatz, somit sind Larmbelastigun-
gen zu erwarten. Zeitlich Nutzungseinschrankun-
gen flr den Sportbetrieb gibt es nicht und sollte es
zuklinftig auch nicht geben. Sollten Schallschutz-
mafinahen fir den uneingeschrankten Betrieb der
Sportanlage notwendig sein, miissen die anfallen-
den Kosten vom ErschlieBungstrager getragen
werden. Dazu sollte im B- Planverfahren ein
Schallschutzgutachten erstellt werden.

Der Kunstrasenplatz verfugt nicht tber eine Beleuch-
tungsanlage, so dass eine Nutzung auf den Zeitraum
tags beschrankt bleibt. Angesichts der bereits im Umfeld
des Platzes bestehenden Wohnnutzung besteht bereits
ein Verpflichtung zur Ricksichtnahme. Zusatzliche An-
forderungen sind aufgrund des Abstands von 90 zum
nachstgelegenen Immissionsort im WR-Gebiet nicht er-
kennbar.

Im WR sollten nur Bauplatze fur Eigenheime im
Sinne eines Einheimischenmodells oder Gebaude
in denen nur Erstwohnsitze (Hauptwohnungen im
Sinne des Melderechts) zugelassen werden.

Der Bebauungsplan steuert die bauliche Nutzung.

Mal3 der Nutzung

Die GRZ von 0,2 im erscheint im Vergleich zur
Nachbarbebauung im Ostseeblick zu grof3, bei der
angedachten GrundstiicksgréfRe ergeben sich
Hausgrofie von 190- 250 m?, die vorhandenen
Wohnhauser im Ostseeblick (Nr. 3, 5 und 7) sind
deutlich kleiner (Anlage G), Grundflache der Hau-
ser betragt dort ca. 65 m2, ca. 3 x kleiner als bei
den geplanten Geb&auden. Die GRZ 1 dieser
Nachbargrundstiicke betragt ca. 0,1- 0,15.

Aniage G

age zegt, e Groflenvarmatrisse dar geplentan zur vorhandenen Bebaung

Ansicht Ostseeblick Richtung Siiden

Firsthdha 60,00 HN

L,J,,, LAl /4 |
S0 B *—'( o

e

5 —

Geplante Hauser im Ostseeblick nach Entwurf 13 x 11 m = 143 m?
aber nach B- Plan 180- 250 m* zulissig!

Die Bemerkungen im Folgenden beruhen alle auf einer
unsystematischen und sachlich unzutreffenden Beobach-
tungen.

Das Wohngebaude ArkonastralRe 38 hat eine baurechtli-
che Grundflache (Projektion Dach) von gut 200 gm zu-
ztglich rund 35 gm Terrasse (GRZ >0,2). Auch Arkona-
strale 41 hat eine Grundflache >200gm bei einer Ge-
baudelange von 20,5 m. Ostseeblick 1 ist zu nahezu
100% Uberbaut.

MaRgeblich fiir die Festlegung sind zudem weniger die
vorhandenen, als vielmehr die in der Nachbarschaft zu-
I&ssigen (d.h. sich nach § 34 BauGB einfligenden) Ge-
baudegréfRen. Das Einfligegebot wird durch die o0.g. Ge-
baude bestimmt.
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Die Begrindung der GRZ von 0,4 in der Arkona- |s

strale wegen der bendtigten Nebenflachen er-
scheint fast logisch aber flir solche Falle haben
schon unsere Vorfahren z.B. die Kellergeschosse
erfunden. Die 0,4 ist absolut nicht tragbar, eine
GRZ von 0,2 ist max. ertraglich, auch hier wird das
Mal der baulichen Nutzung (GRZ, Héhe und Ge-
schossigkeit) im Vergleich zur Nachbarbebauung
deutlich Gberschritten. Besonders bei diesen
Mehrfamilienhausern, sollte der Tatbestand der
Rucksichtslosigkeit bestehen, die geplanten Ge-
baude wirken erdriickend (sh. auch Anlage H).

.0.
Hinweis wird nicht berticksichtigt, die Aussagen sind
unzutreffend. Eine erdriickende Wirkung entsteht schon
aufgrund der geringen Gebaudehohe nicht.

apRYIUS W BunuyoPzue|d JSp U JBsneH

M ca 1:500

Anlage H Bebauung in der Arkonastralie

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfldche
Im Ostseeblick spielt die sudliche Baufeldgrenze

nordliche Grenze, diese sollte als Baulinie, in Wei-
terfiUhrung der Bauflucht der Hauser Ostseeblick 3
5 und 7, aufgenommen werden.

Die Lage der vorhandenen Hauser wurde in den
entsprechenden Genehmigungsverfahren durch

lich gewollt.

nur eine untergeordnete Rolle, viel wichtiger ist die

die Rahmenplanung festgelegt und war stadtebau-

Hinweis wird nicht berlicksichtigt. Pragend ist der tiefe
\Vorgarten, nicht aber eine prazise Ausrichtung der Ge-
baude in einer Reihe.

IAussagen sind rechtlich unzutreffend. MaRRgeblich fur die
Baugenehmigung sind ausschlieRlich die Kriterien des
Einfigens nach § 34 BauGB. Eine Rahmenplanung als
informelle Planung ist nicht geeignet, Baurecht rechts-
verbindliche auszugestalten.

Es ist 16blich die Gebaudelangen in der Arkona-
strale zu auf 20 m zu beschranken, diese Be-

schrankung wird als nicht ausreichend angesehen,

s.0. Hinweis wird nicht bertcksichtigt. In der Umgebung
weist das Wohnhaus Arkonastralle 41 eine Gebaudelan-
ge von 20,5 m auf. Die Einbeziehung des rickwartigen

da wie schon mehrfach hingewiesen, die ortsubli-

Grundstucksteils entspricht der Lage des westlich an-
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chen Seebadhduser (Seeblick, Linde, Seegarten
usw.) deutlich kleiner sind. AuRerdem sollte das

Baufeld nur stralRenbegleitend angeordnet wer-

den.

schlie®enden Wohnhauses Arkonastralle 38.

MaRnahmen zur Griinordnung

In der Begriindung wird von Hausgarten gespro-
chen, dann auch entsprechende Festsetzungen
(Stauden, Straucher usw.) treffen.

Nach § 8 LBauO M-V sind die unbebauten Grundstlicke
zu begriinen der zu bepflanzen. Weitergehende pla-
nungsrechtliche Regelungen sind nicht erforderlich.

Ortliche Bauvorschriften

Die Firstrichtungen sollten festgeschrieben wer-
den, zu empfehlen ist eine traufstdndige Ausrich-
tung zu den offentlichen Stral3en.

Gauben sollen It. Begriindung als untergeordnete
Aufbauten erkennbar bleiben, somit diirfte Summe
der Breiten aller Gauben einer Dachflache max.
1/2 der Dachlange betragen, der Wert von 3/4
muss als dominierend und nicht untergeordnet
angesehen werden. Im Ortsbild sind Dachgauben
untypisch, nur wenige Gebdude weisen kleine und
untergeordnete Gauben auf (sh. Anlage ). Die
zulassige Dachgaubenbreite auf unter 1/2 der
Dachlange verkirzen!

Hinweis wird nicht berlcksichtigt. Der Ort Lohme lebt von
einer unregelmaflig gewachsenen Bebauung, eine uni-
form traufstdndige Anordnung wiirde einen Fremdkorper
darstellen.

Zu Gauben s.o.

zu 2.3.) Fldchenbilanz

Die zulassige Grundflache und die zulassige Ver-
siegelung sind wie schon beschrieben zu grof3.

S.O.

zu 2.4.1) Verkehrliche ErschlieBung

Durch die zusatzliche Bebauung im Ostseeblick ist
es zwingend erforderlich am Ende der einspurigen
Sackgasse eine Wendemadglichkeit fir Mall- und
Versorgungsfahrzeuge zu schaffen. Dazu miissen
eindeutige Festsetzungen im B- Plan getroffen
werden. Die Gerlichtekliche behauptet, dass be-
reits grundbuchliche Eintragungen vorliegen, die-
sen Vermutungen sollte nachgegangen werden.

Die vorhandene Strallenanbindung von der Ar-
konastral’e zum Ostseeblick ist vorsichtig gesagt
"sehr gewdhnungsbedurftig", bei der Einfahrt und
Ausfahrt in den Ostseeblick setzen standig Fahr-
zeug auf, der Gefallewechsel ist zu grol3. Seit der
Bauphase (2006 und 2007) habe ich diesen Man-
gel mehrfach angezeigt, geandert hat sich aber
nichts.

Eine Anderung an der Strafe ist nicht geplant. Die zu-
satzlichen finf Gebaude werden keine qualitative Veran-
derung der Verkehre bewirken.

Hinweise werden zur Kenntnis genommen, beziehen sich
aber nicht auf Aspekte der Planung.

Der letzte Satz Pkt. 2.4.1.) erschlief3t sich nicht.
Ein Arkonablick befindet sich im Ortsteil Nipmerow
mit einem Abstand von ca. 1.200 m zum Bauge-
biet. Sind der Ostseeblick, die Arkonastrale oder
Teile des Plangebietes gemeint, soll die Stral3e
"Ostseeblick" fur den Baustellenverkehr gesperrt
werden? Viele Fragen - keine Antworten.

Gemein ist Arkonastrale, es erfolgt eine redaktionelle
Korrektur.

zu 2.4.2.) Medientechnische ErschlieBung

Die Arkonastraf3e und auch der Ostseeblick, mit
den Gehwege, Parkstreifen, Pflanzflachen ein-
schlie3lich der Ver- und Entsorgungsleitungen sind
erst in den letzten Jahren neu errichtet, deshalb im
Plangebiet eine zentrale ErschlieBung aufbauen
um je Medium nur einen Anschluss bzw. Ablauf an

Die Festlegungen zur Erschlieung treffen die jeweilgen
Versorgungstrager. Festlegungen im Bebauungsplan
hierzu sind nicht méglich.
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des oOffentliche Netz zu schaffen. Einzelanbindun-
gen der Hauser an die 6ffentlichen Systeme sind
auszuschliellen.

Nach Auskunft des ZWAR kann Léschwasser nur
in der GréRenordnung von 24 m3/h sichergestellt
werden. Besonders die Gebaude in der Arkona-
stralle kdnnten einen deutlich héheren Léschwas-
serbedarf erfordern, der Platz flir einen Léschteich
sollte vorsorglich eingeplant werden.

Die Niederschlagswasserentsorgung koénnte prob-
lematisch sein, moglicherweise muss fiir die ge-
planten Gebaude und Flachenbefestigungen, eine
neue Leitung in Richtung Westufer gebaut werden,
es sollte im Verfahren mindestens eine Vorunter-
suchung durchgefiihrt werden, sh. auch Abschnitt
zur Hangsicherheit.

Die ErschlieBung der Hauser im Ostseeblick soll
Uber eine private ErschlieRungsstralie, die von
Mullfahrzeugen nicht befahren werden kann, erfol-
gen. Damit der zu schaffende Wendeplatz nicht
durch Mulltonnen verstellt wird, ist ein zentraler
Mullbereitstellungsplatz auf einer privaten Flache
angebracht.

Die Gemeinde Lohme kann die Sicherung der Losch-
wasserbereitstellung flir den gesamten Planbereich nicht
vollumfanglich nachweisen. Es stehen nur 24 m?3 Wasser
aus der Trinkwasserleitung des ZWAR zur Verfligung.
Erforderlich sind laut Arbeitsblatt W 405 aber 48 m?/h auf
die Dauer von 2 Stunden. Zur Absicherung des Lésch-
wasserbedarfs soll daher ergdnzend ein unterirdischer
Ldschwassertank mit einem Fassungsvermdgen von 48
m?* auf dem benachbarten gemeindeeigenen Flurstiick 24
in der Gemarkung Salsitz, Flur 2 errichtet werden. Der
Tank wird im Zuge der Bebauung durch die Vorhabentra-
ger errichtet, anschlieflend geht der Tank in die Unterhal-
tung- und Verkehrssicherungspflicht der Gemeinde Loh-
me Uber. Die Verpflichtung zur Herstellung wird im stad-
tebaulichen Vertrag 6ffentlich-rechtlich gesichert.

Das Niederschlagswasser ist dem ZWAR zu uberlassen
und in die 6ffentliche RW-Kanalisation einzuleiten. Der
Einleitpunkt wird durch den ZWAR bestimmt.

Ob eine zentrale Flache fir die Millbereitstellung oder
dezentral Einzelflachen im Bereich der jeweiligen Grund-
stlicke angelegt werden, obliegt den spateren Nutzern.

zu 3.) Auswirkungen
zu 3.2.1.) Allgemeines

, ... Veranderungen des Landschaftsbilds nicht zu
erwarten sind." Die Anlagen K und L verdeutlichen
die erheblichen Veranderungen, besonders die
ortsbildpragenden Durchblicke in Richtung Ostsee
gehen durch die geplanten UbergrolRen Gebaude
an der Arkonastral3e verloren, die Silhouette des
Ortes wird grundsatzlich geandert. Die gro3en
Gebaude wirken auf die Nachbarschaft erdri-
ckend und kénnen als ricksichtslos bezeichnet
werden.

Gauben bis % der DF Breite zuldssig

Dachneigung mind. 17°
64,00

1 S -
ﬁ} W
e i

> 1t

Anlage K Das Foto zeigt die Grofenverhalt

nisse der geplanten Gebéude in der Arkonastrafte zur Nachbarbebauung

IAussagen sind sachlich unzutreffend.

Bei der Bewertung des Landschaftsbilds ist auf einen
aufgeschlossenen Durchschnittsbetrachter abzustellen,
der das Landschaftsbild bei grof3flachiger Betrachtungs-
weise fur das Vorliegen einer erheblichen Beeintrachti-
gung als gestort empfinden muss. Dabei geht es nicht
um Standorte im Siedlungsraum direkt vor der geplanten
Bebauung. Aus der Landschaft heraus wird sich der An-
blick / Charakter der Ortschaft nicht wesentlich andern.
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Das Ortsbild von Lohme it grofier Harmonie gepragt, 3 vorhandene Gebaude sprengen den Rahmen und wirken wie Fremdkérper.

1. Wohnblock der Gemeinde: ca. 460 m* GF (3 Geschosse)
2. Haus Am Meer: ca. 300 m? GF (4 Geschosse)
o ca. 200 m* GF (5 Geschosse)
Das Bild zeigt deutiich, dass 2 Gebaude von ca. 400 m* auf dem Baugrundstiick Arkonastrafie sich sehr negativ auf das Ortsbild auswirken
wiirden. Als ® von max. 250 m? ang .

Anlage L Luftbild Ortstibersicht

zu 3.2.2.) Umweltzustand und Umweltmerkmale

Lohme, Flur 1) hat eine GrofRe von tiber 2.500 m2,
es liegt der Verdacht vor, dass es sich bei dieser
Flache, mit Baumen, Straucher bestickt, um Wald
nach Waldgesetz handelt. Diese Flache wurden
nie als Kleingarten genutzt.

Wird die Flache A2 der Anlage M (Flurstiick 34,
Gemarkung Salsitz, Flur 1) in die Betrachtung
einbezogen, wirde sich die Waldverdachtsflache
sogar um 1.200 m? auf mehr als 3.700 m? vergro-
Rern. Bei dieser Flache handelt es sich um einen
ehemaligen Garten, dessen Nutzung nach dem
Hangabbruch 2005 aufgegeben wurde, seitdem
verwildert diese Flache, der Wald bereitet sich
aus. Die Fotos zur Anlage M aus dem Juli 2020
zeigen die ortliche Situation (Wald).

(Bestand) /Aussagen sind sachlich unzutreffend.
Der in der Anlage M mit A1 gekennzeichnete Be-  bje zustandige Forstbehorde hat bestatigt, dass sich im
reich (der Flurstiicke 33, 38/1 der Gemarkung Geltungsbereich bzw. angrenzend kein Wald im Sinne §

Salsiz, Flur 1 und Flurstlick 166 der Gemarkung |2 [\WalG M-V befindet.
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Bilder zu Anlage M

Bild F1

BildF 3 Bild F 4

Bild F 5 BidF 6

Eine Uberpriifung durch die Forstbehérde ist drin-
gend angebracht.

Strecke und werden ausgebremst. Der Gemeinde
wird viel Handlungsspielraum aus der Hand ge-
nommen, gerade fir die Allgemeinheit benétigte
Nutzungen kdnnen bei diesen Verfahren nicht
realisiert werden.

Ein Verfahren nach § 13b BauGB hat in der Regel VVerfahren nach § 13b BauGB zielen auf die Schaffung
nur Vorteile fur die Investoren, allgemeine Interes- von Wohnraum. Es ist bezeichnend, dass privilegiert mit
sen, der Natur- und Umweltschutz bleiben auf der Wohnraum versorgte Birger wie der Einwandgeber fir

die sozialen Belange kein Erfordernis sehen.

keine nennenswerte Reptilienvorkommen im Plan-
gebiet vermutet." Ringelnatter und Blindschleichen
kénnen im Plangebiet regelmafig beobachtet
werden, sh. auch Foto (Anlage N) vom
11.07.2020. Ringelnatter sind in Deutschland be-
sonders geschutzt.

Der Punkt der Wildbienen wurde nicht abgehan-
delt.

Im Rahmen des Planverfahrens sind nur streng ge-
schutzte Reptilienvorkommen relevant, in der Region
Rugen handelt es sich dabei nur um die Arten Zau-
neidechse und Glattnatter. Beide Arten sind habitatbe-
dingt nicht zu vermuten und wurden im Siedlungsraum
Lohme bislang nicht nachgewiesen.

Wildbienen gehdren nicht zu den in Mecklenburg-
\Vorpommern lebenden Arten des Anhang IV FFH-
Richtlinie.

zu 3.2.3.) Verbleibende Auswirkungen des Vorha-
bens

Das Niederschlagswasser vom WA muss vermut-
lich in westliche Richtung abgeleitet werden, somit
muss dieses Wasser in und durch das FFH-
Gebiet, das LSG und in geschitzte Biotope gelei-
tet werden. Bei einer befestigten Flache von 1.597
m?2, einer Regenspende r1s von 152,6 I/sha und
einem Abflussbeiwert von 0,9 ergibt sich, nur fir

S.0.
Das Niederschlagswasser ist dem ZWAR zu uUberlassen
und in die 6ffentliche RW-Kanalisation einzuleiten. Der
Einleitpunkt wird durch den ZWAR bestimmt.

das WA Gebiet eine Einleitmenge vom ca. 22 I/s.
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Diese zusatzlichen Einleitungen und der Bau die-
ser Anlagen beeinflussen selbstverstandlich die
betroffenen Schutzgebiete (Anlage 0).

Das Starkregenereignis vom 21.08.2020 hat ge-
zeigt, dass das vorhandene Regenwassernetz
bereits jetzt an seine Grenzen gestol3en ist, in der
Stralle "Zum Hafen" wurden die Gullydeckel durch
zurlickstauendes Wasser ausgehoben.

Lt. Begriindung soll der Verlust der Tiere, Pflan-
zen, biologischer Vielfalt durch die Schaffung ver-
gleichbarer Biotope (Hausgarten) ausgeglichen
werden. Warum sind dann bei den Festsetzungen
zu den Grinordnungsmafnahmen nur einige
Bdume und Hecken enthalten? Wenn Hausgarten
errichtet werden sollen dann bitte auch eindeutige
Festsetzungen treffen (Stauden, Graser, Straucher
USW.).

S.0.

zu 3.2.5.) Eingriffsermittlung

Wie aus der Bilanzierung ersichtlich, werden von
den 56 aufgenommenen Baumen nur 9 Baume
erhalten, dabei handelt es sich um 5 Stralenbau-
me (auf offentlichen Flachen) und um 2 Baume
aullerhalb des Plangebietes. Letztendlich sollen
nur zwei Baume auf den eigentlichen Baugrund-
stlicken erhalten werden. Im Sinne von Natur- und
Artenschutz sollten deutlich mehr Bdume erhalten
werden. Dazu bieten sich besonders die Bdume
Nr. 22, 23, 44, 46, 52, 54, 55, 55 und 56 an, all
diese Baume liegen aulerhalb der Baufelder, an
den Plangebietsrander, Beeintrachtigungen der
Baumafnahen und durch die Baumafinahmen
kdnnen somit ausgeschlossen werden. Auch wenn
einige dieser Baume kleine Schaden aufweisen
solle der Erhalt weiter Baume festgesetzt werden.

Bei nicht geschitzten Baumen ist eine Fallung ohne Ge-
nehmigung / Ausgleich zuldssig. Im Rahmen der Planung
wurde daher eine Fallung unterstellt. In wie weit nicht
geschitzte Baume in die Gartengestaltung integriert
werden, mussen die spateren Bauherren entscheiden.

zu 3.2.6.) Belange des Artenschutzes

Den Angaben in der Tabelle zu den priifungsrele-
vanten Arten kann so nicht gefolgt werden, Repti-
len (besonders die Zauneidechse) und die Hasel-
maus voreilig auszuschlieRen und keine weiteren
Beobachtungen einzuleiten ist nicht angebracht.

Es sollen nicht einzelne wenige Baume gefallt
werden, von den 56 aufgelisteten Baumen, nach
3.2.5.), bleiben nur 9 Baume (16%) erhalten,
dadurch wird es zu groRen Beeintrachtigungen fir
die lokale Population der Fledermause kommen,
wie schon zu 3.2.5.) angemerkt sollten deutlich
mehr Baume erhalten werden.

Zauneidechse und Haselmaus kénnen aufgrund der Le-
bensraumanspriiche ausgeschlossen werden.

Haselmaus bevorzugt dichte Geblische, Hecken, breite
Waldsaume und Mischwalder mit reichem Unterwuchs.
Besonders beliebt sind Haselstraucher (Corylus avella-
na) und Brombeerhecken. GréRRere ungestdrte Brom-
beerflachen sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Zauneidechsen besiedeln Magerbiotope wie trockene
Waldrander, Bahndamme, Heideflachen, Dinen, Stein-
briiche, Kiesgruben, Wildgarten und ahnliche Lebens-
raume mit einem Wechsel aus offenen, lockerbddigen
IAbschnitten und dichter bewachsenen Bereichen. Schon
die anstehenden Bdden (Lehme/Tieflehme) sind fur die
Art ungeeignet.

Spaltenquartiere sind v.a. in Altbaumen wie den Allee-
baumen zu erwarten, die erhalten werden.

Sonstiges

Die vorzeitige Offentlichkeitsbeteiligung direkt vor
der Auslegung durchzufiihren, muss als demokra-
tische Alibifunktion gewertet werden, was nutzt
eine vorzeitige Offentlichkeitsbeteiligung, wenn
kein zweistufiges Verfahren durchgefihrt wird und
zwischen den Verfahrensschritten keine Abwa-

Die friihzeitige Offenlichkeitsbeteiligung dient der Infor-
mation, nicht der Einholung von Stellungnahmen. Die
IAbwagung erfolgt vor / mit Satzungsbeschuss.
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gung erfolgt.

Bei einem zweistufigen Verfahren hatten viele
kleine Fehler und Unstimmigkeiten in der Offenla-
gefassung des Planes vermieden werden kénnen.

Bei den o6ffentlichen Bekanntmachungen zur frih-
zeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der 6f-
fentlichen Auslegung in den Schaukasten der Ge-
meinde und im Internet, wurde der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes nicht korrekt darge-
stellt. Bereiche der Strafle Ostseeblick und Ar-
konastraf3e sind dort nicht enthalten obwohl diese
Teile im Geltungsbereich liegen. Mdglicherweise
handelt es sich hier um einen Formfehler, der zur
Unwirksamkeit beider Beteiligungen flihren kénn-
te.

Der Abgeordnete A. ... ist als Eigentimer des
Flurstiickes 31 der Gemarkung Salsitz, Flur 1,
direkter Nachbar zum B- Plangebiet, trotzdem hat
Herr ... auf der Gemeindevertretersitzung am
10.06.2020 an diversen Abstimmungen zum B-
Plan 22 teilgenommen. Da hier Befangenheit vor-
liegen sollte, kénnte auch hier ein formeller Fehler
vorliegen, die gefassten Beschliisse kénnten un-
wirksam sein.

Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Brandschutz und Feuerwehr

Auf die Gemeinde werden weitere Kosten zukom-
men z.B. fir den Brandschutz, in der Regel sind
betreute Wohnungen mit inren Brandmeldeanla-
gen direkt auf die Leitstelle der Feuerwehr aufge-
schaltet, bei jeder Alarmierung muss die ortliche
Feuerwehr ausrucken, auch bei Fehlalarm. Sicher
werden die Investoren bei der Neuanschaffung
eines Feuerwehrautos und bei der Ausstattung der
Feuerwehr tatkraftig mitwirken.

Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Ob es sich bei
den Wohngebaude im WA um Sonderbauten nach § 2(4)
Nr. 9 LBauO M-V handeln wird, ist derzeit fur die Ge-
meinde nicht erkennbar. Die Zulassigkeit solcher Gebau-
de ist nicht auf das Plangebiet beschrankt.

Grundstiicksbelastungen

Angeblich soll an der Nordgrenze des Flurstickes
167/6 fur die Zufahrt zu Flurstiick 167/5 Uber-
fahrtsrechte vertraglich festgeschrieben sein, még-
licherweise ist sogar eine Baulast eingetragen..

)Aus der Formulierung ist zu entnehmen, dass die ange-
sprochenen privaten Belange nicht die des Einwandge-
bers sind. Privatrechtliche Regelungen bleiben von den
Festsetzungen des Bebauungsplans unberthrt.

5.2) Biirger 2 c/o RAe Zuberbier Kellman
stuck 34

n + Coll fur Gst. Gemarkung Salsitz, Flur 1, Flur-

Anregungen und Bedenken

Abwégung

Stellungnahme vom 08.09.2020

wir zeigen die Vertretung von ..., 14057 Berlin, an
und beziehen uns insoweit auf die im Anhang in
beglaubigter Abschrift beigefligte Vollmacht.

Unser Mandant ist Eigentimer des im Plangebiet
gelegenen Grundstiicks mit der Katasterbezeich-
nung Gemarkung Salsitz, Flur 1, Flurstick 34, mit
einer GroRe von 1.272 m2. Es liegt im Westen des
Plangebiets. Vorausschicken méchten wir, dass
unser Mandant die Aufstellung des Bebauungs-
plans und die damit verfolgten stadtebaulichen
Ziele ausdriicklich begriflt. Wir hoffen, dass die
nachfolgende Stellungnahme eine Entscheidungs-

Hinweis wird zur Kenntnis genommen, der Einwandgeber
ist angesichts der Lage seines Grundstiicks von den
Festsetzungen betroffen.
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hilfe fir die Gemeinde darstellt, wobei wir auch
darlegen mdchten, warum uns in der einen oder
anderen Hinsicht eine andere als die vorgesehene
Planung stadtebaulich sinnvoller erscheint.

1. verkehrliche ErschlieBung:

Die Grundstiicke mit den Katasterbezeichnungen
Gemarkung Lohme, Flur 1, Flurstiicke 174 und
175, sowie das Grundstiick mit der Katasterbe-
zeichnung Gemarkung Salsitz, Flur 1, Flurstlick 33
(im Folgenden: Flurstlicke 33,174,175), sollen
nach der vorliegenden Planung von Norden her
Uber die ErschlieBungsstralRe ,,Ostseeblick" er-
schlossen werden. Der geplante Privatweg verlauft
im westlichen Bereich des Flurstiicks 33 parallel
zur gemeinsamen Grundstlcksgrenze zum Flur-
stlick 34 in Nordsudrichtung und knickt im std-
westlichen Bereich des Flurstiicks 33 nach Osten
ab und fihrt auf das Flurstiick 174 (siehe GFLR
1). Nimmt man die oértlichen Verhaltnisse in den
Blick, wird deutlich, dass eine solche Wegefiihrung
mit erheblichen Aufwendungen und Eingriffen in
die im noérdlichen Bereich des Flursticks 33 bzw.
34 vorhandenen Bdschungsbereiche einhergeht.
Auflerdem befinden sich in diesem Bereich zahl-
reiche Baume (Baume Nr. 28, 24, 25, 26, 27, 49,
16, 15, 14, 52, 53). Insoweit verweisen wir auf die
Einzelbaumkartierung auf Seite 20 der Begriin-
dung. Stadtebaulich sinnvoller erscheint eine Er-
schlieBung der vorgenannten Grundstiicke (Flur-
stlicke 174, 175, 33) aus stidwestlicher Richtung
Uber die Arkonastralle. Dies drangt sich insbeson-
dere deswegen auf, weil das Baufeld auf dem
Grundstiick mit der Katasterbezeichnung Gemar-
kung Lohme, Flur 1, Flurstiick 167/6, ohnehin so
angeordnet wurde, dass eine verkehrliche Er-
schlieRung im nordlichen Bereich dieses Grund-
stlicks vorgesehen ist.

Hinweise werden zur Kenntnis genommen, aber nicht
berlcksichtigt. Die besagten Grundstiicke grenzen, wie
auch das Grundstick des Einwandgebers, direkt an den
Ostseeblick; eine ErschlieBung von der Arkonastralie
wurde Privatgrundstlicke anderer Eigentimer berlhren.

\Verdeutlicht wird dies auch durch den stadtebauli-
chen Entwurf auf Seite 9 der Begriindung der Of-
fenlagefassung. Danach ist es naheliegend, die in
diesem Bereich vorgesehene Zufahrt nach Westen
hin zu verlangern, um auf diese Weise die ge-
nannten Grundsticke mit den Flursticksnummern
174, 175 sowie 33 von Suden her zu erschlief3en.
Folge ware ein erheblich geringerer Eingriff in den
vorhandenen Béschungsbereich auf dem Flur-
stick 33 sowie die Vermeidung von mit der Zufahrt
einhergehenden Stdrpotenzialen fir die Flursticke
33 und 34. AulRerdem wirde auf diese Weise dem
gemeindlichen Ziel, méglichst wenig Verkehr in
den Ostseeblick hineinzuflihren, Rechnung getra-
gen. Bliebe die Gemeinde demgegeniiber bei der
vorgesehenen verkehrlichen Erschlielung, waren
flankierende Schallschutz- bzw. Blendmaflinahmen
im Bereich der Zufahrt Gber das Flurstiick 33 er-
forderlich.

S.O.

Im Bereich der geplanten Anbindung besteht entlang des
Ostseeblicks keine Béschung.

Es ist zudem festzuhalten, dass es keineswegs als nahe-
liegend bezeichnet werden kann, an einer 6ffentlichen
Strale anliegende Grundstiicke ausschlielich Gber Pri-
vatgrundstiicke anderer Eigentimer (167/6) erschlielRen
zu wollen.

IAngesichts der geringen Zahl der Uber die Zufahrt er-
schlossenen Bauplatze werden keine erheblichen St6-
rungen verursacht. Zudem bewirkt die ausgewiesene
Zufahrt, dass der nachstgelegene Stellplatz nicht — wie
ansonsten Ublich — direkt an der gemeinsamen Grund-
stlicksgrenze angelegt werden kann. V.a. vom Stellplatz
gehen durch das Turenschlagen (Maximalpegelkriterium)
relevante Stérungen aus, die indes innerhalb einer
Wohnbebauung gegenseitig als sozialadaquat hinzu-
nehmen waren.

Das Grundstick unseres Mandanten verfugt tbri-
gens Uber zwei Zufahrten. Eine Grundstlickszu-

Hinweis wird beriicksichtigt. Der festgesetzte Bereich
ohne Grundstickszu- / -ausfahrten wird angepasst.

fahrt befindet sich in der nordwestlichen Grund-
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stlcksecke, angrenzend an das bereits bebaute
Flurstiick 35. Diese Zufahrt wird von Westen her
angefahren, wohingegen die zweite Grundstlicks-
zufahrt, die sich etwas weiter ostlich befindet, von
Osten kommend angefahren wird. Zwischen die-
sen beiden Zufahrten befinden sich bekanntlich
die Poller. Nach dem Wunsch unseres Mandanten
sollte es sowohl bei den beiden Zufahrten verblei-
ben, als auch bei der dargestellten Sackgassensi-
tuation.

Gemal Ziffer 1.1.3 der textlichen Festsetzungen
(Uberschreitung GRZ (§ 19 (4) BauNVO)) darf die
GRZ im WR-Gebiet zusatzlich zu der Regelung
nach §§ 19 (4) BauNVO durch die Befestigung der
in der Planzeichnung festgesetzten Flachen, die
mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belasten sind
(GFLR 1) Gberschritten werden. Diese Regelung
sollte in entsprechender Anwendung auch fur das
Grundstiick unseres Mandanten zur Anwendung
kommen, da die entsprechenden Verkehrsflachen
anteilig gleich grof} sind und andernfalls eine Un-
gleichbehandlung vorlage.

Hinweis wird nicht berticksichtigt. Durch die Festsetzung
soll ausgeschlossen werden, dass durch die rickwartige
Gemeinschaftszufahrt das westliche Grundstuck Uber
Gebuhr belastet wird, da hier eine Wegeflhrung entlang
der West und Sudseite erfolgt. Auf dem Flst. Des Ein-
wandgebers ist eine straBennahe Anordnung der stell-
platze madglich.

2. Besonderheiten des Grundstiicks unseres Man-
danten (Flurstiick 34):

In Abweichung zu den Grundstiicken mit den Flur-
stlicksnummern 174, 175 und 33 befindet sich das
Baufeld auf dem Grundstlick unseres Mandanten,
zumindest teilweise, in Béschungsbereichen, mit
der Folge, dass sich die beiden nérdlichen Eck-
punkte des Baufeldes auf einer Gelandehéhe von
48,00 m bzw. 48,20 m tber HN befinden, wohin-
gegen die beiden sldlichen Eckpunkte des Bau-
feldes auf einer Hohe von 48,50 m bzw. 49,70 m
Uber HN liegen (siehe Anlage 2).

Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Wir bitten daher darum, die Firsthéhe auf 58,0 m
Uber HN anzuheben, da allein auf diese Weise
gewahrleistet ist, dass auch unser Mandant eine
Firsthéhe von rund 8,50 m, wie in der Begriindung
auf Seite 12 Mitte angesprochen, iber dem Ge-
lande realisieren kann. Anderenfalls misste das
Haus Richtung Suiden in den Hang gebaut wer-
den, was fir die Aufenthaltsqualitat der Richtung
Siden geplanten Aufenthaltsraume unzweckma-
Rig ist.

Der zur Bebauung vorgesehene Bereich liegt auf einer
Hohe von 48,0 bis 48,5 m HN, so dass eine Anhebung
der Firsthohe weder erforderlich noch mit den Planungs-
zielen vereinbar ist. Das Grundsttick soll nicht aufge-
schittet werden, ohne Aufschiittung wiirde aber von der
Strale aus eine deutlich grofere Gebaudehohe entste-
hen.

Ggf. sind insoweit auch Festsetzungen nach § 9
Abs. 3 S. 1 BauGB zur Héhenlage angezeigt, die
entsprechende Gelanderegulierungen ermdogli-
chen.

Gelanderegulierungen sind planungsrechtlich auf dem
Flist. nicht geregelt, TF 1.3.3 gilt nur fur den als Flache A
ausgewiesenen Bdschungsabschnitt.

3. Lage des Baufeldes:

Das Baufeld auf dem Grundstiick unseres Man-
danten rickt nach der gegenwartigen Planung
sehr dicht an die westliche Grundstlicksgrenze
heran, was in gleich mehrfacher Hinsicht als stad-
tebaulich ,unglicklich" erscheint. Zunachst ist
festzuhalten, dass die vorhandene Bebauung auf
dem westlich angrenzenden Grundstick mit der
Flurstiicksnummer 35 noch nicht einmal den 3-
Meter-Mindestabstand einhalt. Erschwerend hinzu
kommt, dass sich in unmittelbarer Grenznahe im
norddstlichen Bereich des Flurstiicks 35 eine gro-
Re Buche befindet (siehe Anlage 3).

Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Der Abstand zur
Grundsticksgrenze wurde mit 3,0 m vermalft.
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Unabhangig hiervon widerspricht die Anordnung
des Baufeldes auch dem in Ziffer 2.1 der Begriin-
dung formulierten Nutzungskonzept (siehe Seite
10 oben, zweiter Absatz der Begriindung). Danach
soll namlich entlang des Ostseeblicks ,die westlich
wie dstlich anschlieBende Eigenheimbebauung in
lockerer Bauweise" fortgesetzt werden. Vor die-
sem Hintergrund bitten wir darum, das Baufeld
entsprechend in 6stliche Richtung zu erweitern
(siehe Anlage 4).

Rstab 1:1000

I P
/. ] oo 166

Hinweis wird berlcksichtigt. Das Baufeld wird wie vorge-
schlagen nach Osten bis auf 3 m Abstand an die Grund-
stlicksgrenze heran ausgeweitet.

Mit Blick auf die GRZ wirde dies selbstverstand-
lich nicht mit einer VergréRerung des Baukorpers
einhergehen; zumindest ware hierdurch aber ge-
wahrleistet, dass die lockere Bauweise fortgesetzt
werden kann und unserem Mandanten dieselbe
Flexibilitat zukommt, wie den sich 6stlich anschlie-
Renden Grundstlickseigentliimern. Auch hier er-
strecken sich namlich die Baufelder Uber die ge-
samte Grundstiicksbreite.

S.0.
Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

4. besondere Festsetzungen fiur Stellplatze:

\Vorauszuschicken in diesem Zusammenhang ist,
dass unser Mandant auch Eigentimer des Grund-
stiicks mit der Katasterbezeichnung Gemarkung
Salsitz, Flur 1, Flurstiick 28, 29 und 31, ist. Dieses
Grundstick liegt schrag gegenlber auf der ande-
ren Stralenseite. Ein positiver Bauvorbescheid
liegt bereits vor (Bauvorbescheid Nr. 4699/17 des
LK Vorpommern-Riigen vom 28.08.2018). Aller-
dings ist es aufgrund der topografischen Verhalt-
nisse (Hanglage) mit vertretbaren Mitteln nicht
moglich, die erforderlichen Stellplatze auf dem
genannten Grundstlick anzuordnen, weshalb un-
ser Mandant ein groRes Interesse daran hat, diese

Mit einer Festsetzung von Flachen fir Gemeinschaftsan-
lagen wird keine eigenstandige Zulassigkeit begrindet,
sondern nur eine zulassige Nutzung raumlich geordnet.
Grundsatzlich sind nach § 12 (2) BauNVO in reinen
Wohngebieten und allgemeinen Wohngebieten sowie
Sondergebieten, die der Erholung dienen, Stellplatze und
Garagen nur fur den durch die zugelassene Nutzung
verursachten Bedarf zuldssig. Dabei miussen die Stell-
platze nicht auf dem Grundstiick des Gebaudes, aber in
zumutbarer Entfernung stehen. Sofern die Bauaufsicht
den angrenzenden Siedlungsraum als faktisches Wohn-
gebiet anspricht, kdnnten die erforderlichen Stellplatze
auch im Plangebiet zugelassen werden. Angesichts der
derzeitigen Lage im AuRenbereich ist aber eine pla-
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Stellplatze auch auf dem Grundstiick mit der Flur-
stucksnummer 34 bereitzustellen. Insoweit bitten
wir darum, eine Festsetzung zu treffen, die eine
entsprechende Nutzung ermdoglicht. Wir denken
hierbei beispielsweise an die Festsetzungsmadg-
lichkeit des § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB. Selbstver-
sténdlich ist unser Mandant insoweit dazu bereit,
auf die Vorstellungen der Gemeinde einzugehen.

nungsrechtliche Ausweisung nach § 30 BauGB Voraus-
setzung fUr die Zulassung von Stellplatzen insgesamt.

Nach allem bitten wir héflich darum, die vorste-
henden Anregungen im weiteren Planverfahren zu
berticksichtigen. Unser Mandant ist an einver-
nehmlichen Lésungen sehr interessiert. Fir ein
gemeinsames Gesprach stehen wir gerne zur
Verfligung.

Gemeinde Lohme, September 2020

Gemeinde Lohme, BP Nr. 22 ,Arkonablick Lohme*,
Abwagung nach & 3 (2) und § 4 (2) BauGB

Seite 39 von 39




7 . I / ol 29 oo 2 42,/A26 o R » GEl 4“2 1
= .. -RA" e IV""'T"”F?E"\'I“-‘M ...iﬁ 7, — °; - ° 1 “;}25 a2 e . RS
. _PLANZEICHNUNG (TEILAY} [~~~ "}. /vy o
—___Malstab 1:1000 ¥ o= [t 57 AT 4
g . SN Ll ST 189 4@,“ 187 . “ °? <t -

= U r —A86(), -
e 2 - o - <2 87 ol BT
7
0,
\
75
- 47
/78 &
om N
4 60,0
0. ) ST
’ 54" //’
N Lo £ l\\
0,2 | <
o gi emarkung Lohm / ) V7
Flur 1 &5 B
2Wo G
FH siehe Plan = WA
S LT ‘ 166 1
e ] Hogm sl . 167/6
WA ‘ — 1
0,4 I \ —— = :
a —
: 1
- 24 ° =
]| FH64,0mHN |~ Bebauungsplan Nr. 21  Gemarkung Salsitz
Z o T "KITA Lohme" Flur 2
. 4. o e LIS o . o
O e | _ 5555 = . ‘
PLANZEICHENERKLARUNG 6. VERKEHRSFLACHEN
PlanZV (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)
em. an .

J 06.01.00 | | STRASSENVERKEHRSFLACHEN

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG 06.02.00 =l __ STRASSENBEGRENZUNGSLINIE auch

(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB ; §§ 1-11 BauNVO) gegentiber Verkehrsflachen bes.

Zweckbestimmung

01.01.02 @ REINE WOHNGEBIETE (§ 3 BauNVO)

060400 o ¢ @ v BEREICH OHNE EIN- UND AUSFAHRT

01.01.03 WA AL'A:GBEM,\IE\'/"C‘)E WOHNGEBIETE 13. SCHUTZ, PFLEGE,ENTWICKLUNG VON NATUR UND

(§ 4 BauNvO) LANDSCHAFT (§ 9 Abs.1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG )
(§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, § 16 BauNVO) 13.02.02 @ hier: BAUME - Erhaltung
i UMGRENZUNG VON FLACHEN FUR
02.05.00 0.4 GRUNDFLACHENZAHL 13.01.00 [ Fiache MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ VON BODE
02.07.00 I ZAHL"DER VOLLGESCHOSSE, - NATUR UND LANDSCHAFT
als Hochstmaf %4 mit: HOHENLAGE GELANDE (= natiirliche
02.08.00 FH 51,0m HN FIRSTHOHE als HochstmaR Gelandehohe) n Metern HN

in Metern Gber HN

15. SONSTIGE PLANZEICHEN

3. BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN
(§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

MIT GEH-, FAHR- UND LEITUNGS-

03.01.00 o OFFENE BAUWEISE

NUR EINZEL- UND DOPPELHAUSER
03.01.04 A ZULASSIG
03.03.00 a ABWEICHENDE BAUWEISE

15.05.00 W RECHTEN ZU BELASTENDE
M o 1 FLACHEN (§ 9 Abs.1 Nr. 21 BauGB)

GRENZE DES RAUMLICHEN
GELTUNGSBEREICHS des

15.13.00 [:]

03.05.00 ———=——e=———— BAUGRENZE

9. GRUNFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

09.00.00

hier: Zweckbestimmung Verkehrsgriin 6ffentlich

Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

ABGRENZUNG
UNTERSCHIEDLICHER NUTZUNG

ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHEs
MASS BAULICHER NUTZUNG




SATZUNG

iiber den Bebauungsplan Nr. 22 "Arkonablick Lohme™" mit Ortlichen Bauvorschriften als
Bebauungsplan zur Einbeziehung von AuBBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren nach
§ 13b BauGB ohne Umweltbericht.

Aufgrund §§ 10, 13b BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), das durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728) geandert worden
ist, sowie auf Grund § 86 LBauO MV in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015
(GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt geandert durch Gesetz vom 19. November 2019 (GVOBI. M-V S.
682), wird nach Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung vom .................. folgende
Satzung iiber den Bebauungsplan Nr. 22 "Arkonablick Lohme™" mit Ortlichen Bauvorschriften als
Bebauungsplan zur Einbeziehung von AuBBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren nach
§ 13b BauGB ohne Umweltbericht erlassen.

[
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SATZUNG

tiber den Bebauungsplan Nr. 22 "Arkonablick Lohme" mit Ortlichen Bauvorschriften als
Bebauungsplan zur Einbeziehung von Au3enbereichsflachen in das beschleunigte Verfah-
ren nach § 13b BauGB ohne Umweltbericht.

Aufgrund 88 10, 13b BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. 1 S. 3634), das durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728) ge-
andert worden ist, sowie auf Grund 8 86 LBauO MV in der Fassung der Bekanntmachung
vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt geandert durch Gesetz vom 19.
November 2019 (GVOBI. M-V S. 682), wird nach Beschlussfassung durch die Gemeindever-
tretung vom .........cccceees folgende Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 22 "Arkonablick
Lohme" mit Ortlichen Bauvorschriften als Bebauungsplan zur Einbeziehung von AuRenbe-
reichsflachen in das beschleunigte Verfahren nach 8 13b BauGB ohne Umweltbericht erlas-
sen.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1) Planungsrechtliche Festsetzungen
1.1) Art und MaR der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB)
1.1.1) WA ,Aligemeine Wohngebiete“ gem. § 4 BauNVO

Abweichend von § 4 (2, 3) BauNVO sind nicht zulassig: die Versorgung des Gebiets dienenden
Laden und nicht stérenden Handwerksbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fur Ver-
waltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie Feri-
enhauser / -wohnungen (8 1 (5, 6, 9) BauNVO).

1.1.2) WR ,Reine Wohngebiete“ gem. § 3 BauNVO

Abweichend von § 3 (2, 3) BauNVO sind nicht zulassig: Anlagen zur Kinderbetreuung, die den
Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets dienen, Laden und nicht storende Handwerksbetriebe,
die zur Deckung des taglichen Bedarfs fir die Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine Betrie-
be des Beherbergungsgewerbes.

Entgegen Satz 1 sind Ferienwohnungen bei einer baulich untergeordneten Bedeutung gegeniiber
der in dem Gebaude vorherrschenden Hauptnutzung (vgl. § 13a BauNVO) ausnahmsweise zulas-
sig (8 1 (5, 6, 9) BauNVO).

1.1.3) Uberschreitung GRZ (8§ 19 (4) BauNVO)

Im WR-Gebiet darf die GRZ zuséatzlich zu der Regelung nach § 19 (4) BauNVO durch die Befesti-
gung der in der Planzeichnung festgesetzten Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu
belasten sind (GFLR 1), Uberschritten werden.

1.2) Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) Nr.2 BauGB)
1.2.1) abweichende Bauweise (§ 22 (4) BauNVO)

Es gelten die Regeln der offenen Bauweise nach § 22 (2) BauNVO mit folgenden Abweichungen:
Es diurfen Geb&ude bis zu 20 m Lange errichtet werden.

1.2.2) Nicht Gberbaubare Grundstticksflachen (§ 23 (3) BauNVO)

Eine Uberschreitung der seitlichen und der straBenseitigen Baugrenze mit Nebengebauden im
Sinne des § 14 BauNVO sowie oberirdischen Garagen oder tiberdachten Stellplatze (Carports)
sowie mit baulichen Anlagen, die nach 8 6 (6,7) LBauO M-V in den Abstandsflachen zulassig sind,
ist nur zuldssig, sofern diese einen Abstand zur festgesetzten Straf3enbegrenzungslinie von min-

Bebauungsplan Nr. 22 ,Arkonablick Lohme®, Begriindung Seite 2 von 30
Satzung, Fassung vom 09.03.2020, Stand 24.09.2020



destens 5 m einhalten. Bei einer Uberschreitung der straRenseitigen Baugrenze mit Nebenanla-
gen, von denen keine Wirkungen wie von Gebauden ausgehen, sowie mit Stellplatzen ist ein Ab-
stand von mindestens 3 m zur festgesetzten StralRenbegrenzungslinie einzuhalten. Rechtméafige
Bestandsgebaude und sonstige bestehenden baulichen Anlagen, die keine Geb&ude sind, sind
von dieser Regelung ausgenommen.

1.3) Grinordnungsmafnahmen (8 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)
1.3.1) Erhaltungsgebote (8 9 (1) Nr. 25 BauGB)

Die in der Planzeichnung (Teil A) zum Erhalt festgesetzten Baume sind dauerhaft zu erhalten und
bei Abgang im Verhéltnis 1:1 als Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 18/20 cm zu ersetzen.
Der Standort der Ersatzpflanzung darf um bis zu 2,0 m vom urspriinglichen Standort abweichen.

1.3.2) Pflanzgebote (8§ 9 (1) Nr. 25 BauGB)

Je angefangene 700 gm Grundstlcksflache ist ein standortgerechter Laubbaum in der Pflanzquali-
tat: Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang 14-16 cm anzupflanzen. Eine Ent-
wicklungspflege von 5 Jahren ist Bestandteil der Malinahme.

1.3.3) Erhalt der natlrlichen / vorhandenen Geléandeoberflache und Heckenpflanzung Flache A (8 9
(1) Nr. 20 i.V.m. Nr. 25a BauGB)

Das natirlich vorhandene Gelande auf der Flache darf nicht verandert werden. Entlang der B6-
schungskante ist eine einreihige Laubgehdlzhecke mit einer Hohe von mind. 1,2 m zu pflanzen.
Die Anlage von FuBwegen mit max. 1,0 m Breite als Treppen ist zulassig.

1.4) Anschluss der Grundstiicke an die Verkehrsflachen
1.4.1) Grundstuckszufahrten (8 9 (1) Nr.11 BauGB)

Grundstiickszufahrten von offentlichen Verkehrsflachen sind bis zu einer Breite von maximal 3,5 m
zulassig.

1.4.2) Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (8 9 (1) Nr.21 BauGB)

Die Flache GFLR 1 ist mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Flurstiicke 33 Flur 1 Ge-
markung Salsitz sowie 175 und 174 Flur 1 Gemarkung Lohme zu belasten.

II) Ortliche Bauvorschriften

11.1) Dachgestaltung

Hauptgebaude im WR-Gebiet sind mit Sattel-, Walm- oder Kriuppelwalmdachern mit einer Neigung
im Bereich zwischen 35 und 48 Grad zu errichten. Im WA-Gebiet muss die Dachneigung von
Hauptgebauden mind. 17 Grad betragen.

Gauben mussen zum First einen Abstand von mindestens 0,8 m, zur Traufe von mind. 0,5 m sowie
zum Ortgang einen Abstand von mindestens 1,2 m einhalten (jeweils gemessen in der Projektion
in die Lotrechte). Die Summe der Breiten aller auf einer Dachflache eingebauten Gauben darf 3/4
der gesamten Dachlange nicht tGberschreiten.

1) Hinweise
111.1) Bodenfunde

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist
gemal § 11 DSchG M-V die zustédndige Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund
und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamts fiir Bo-
dendenkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfur die Entde-
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cker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fun-
des erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt flir Bo-
dendenkmalpflege spatestens 2 Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen, um zu
gewabhrleisten, dass Mitarbeiter oder Beauftragte des Landes fiir Bodendenkmalpflege bei den
Erdarbeiten zugegen sein und eventuell auftretende Funde gemaf § 11 DSchG M-V unverziglich
bergen und dokumentieren. Dadurch werden Verzégerungen der BaumalRnahme vermieden (vgl. §
11 (3)).

111.2) Artenschutz

Fur das Plangebiet kann das Vorkommen von besonders bzw. streng geschiitzten Arten nicht aus-
geschlossen werden (z.B. Vogel oder Gebaude bewohnende Tierarten wie z.B. Fledermause).
Insbesondere bei Rodungen von Geholzen oder bei Umbau, Sanierung oder Abbruch vorhandener
Gebaude, darunter auch von Schuppen und Nebengebauden, ist nicht ausgeschlossen, dass ar-
tenschutzrechtliche Verbotsnormen berthrt sind. Eine artenschutzrechtlich konforme Umsetzung
ist in diesem Fall méglich, wenn die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben be-
troffenen Fortpflanzungs-und Ruhestétten im raumlichen Zusammenhang evtl. auch unter Beriick-
sichtigung vorgezogene Ausgleichsmalinahmen (CEF-Maflinahmen) weiterhin erflllt wird (vgl. § 44
(5) BNatSchG.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande sind folgende Zeiten einzuhalten:
Baumfall- und -pflegearbeiten gem. § 39 BNatSchG sind nur im Zeitraum zwischen dem 01. Okto-
ber und dem 28. Februar zulassig. Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des potentiellen Teille-
bensraumes von Flederméausen sollten Arbeiten zur Entkernung bzw. zum Abbruch von Gebauden
im Zeitraum zwischen dem 31. Oktober und dem 30. April durchgefuhrt werden.

Auf die eventuelle Notwendigkeit projektbezogener Einzelfallprifungen bei Abriss, Umbau oder
Sanierung von Gebduden wird hingewiesen.
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1.) Grundsatze

1.1.) Plangebiet

1.1.1)) Lage des Plangebiet

Das Plangebiet umfasst einen Bereich am westlichen Ortsrand des Ortes Lohme sudlich des Ost-
seeblicks, bestehend aus den Flursticken 33 und 34 der Flur 1, Gemarkung Salsitz sowie 174,
167/6 und 175 der Flur 1, Gemarkung Lohme. Eingeschlossen in den Geltungsbereich sind anteilig
die jeweils angrenzenden Verkehrsflachen (Strae Ostseeblick mit Teilen der Flst. 23 der Flur 1,
Gemarkung Salsitz sowie 176 der Flur 1, Gemarkung Lohme; Arkonastraf3e mit Teilen der Flst. 168
und 164/3 der Flur 1, Gemarkung Lohme) mit insgesamt knapp 0,9 ha.

Die Flurstiicke befinden sich im Bodenordnungsverfahren ,Lohme". Nach Abschluss dieses Ver-
fahrens werden sich sdmtliche Flurstiicksgrenzen und -nummern andern.

1.1.2.) Plangrundlage

Die Planzeichnung basiert auf Vermessungen durch das Vermessungsbiro Krawutschke Meil3ner
Schoénemann, Bergen aus dem Jahr 2010 im Hohenbezugssystem HN72. Die Darstellung der
Flurstiicke wurde Uberprift und sofern erforderlich aktualisiert. Fehlende Gebaude wurden nach
Luftbild ergénzt. Fir die angrenzenden Bereiche wurde ergadnzend die aktuelle ALKIS hinterlegt,
um die rdumliche Einordnung des Plangebiets zu verdeutlichen.

1.2.) Grundlagen der Planung

1.2.1.) Planungsziele

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans soll der Bereich als kleines Wohngebiet zur Arrondierung
der Ortslage entwickelt werden.

In den letzten Jahren wurden zwar zahlreiche Einfamilienhauser in der Gemeinde Lohme umge-
baut oder neu errichtet, dabei handelt es sich jedoch haufig um Feriendomizile, die entweder ge-
werblich als Ferienhaus an standig wechselnde Nutzer vermietet oder als Nebenwohnung durch
die Eigentimer saisonal selbst genutzt werden. In beiden Fallen wird Wohnraum der ortsansassi-
gen Bevolkerung vorenthalten bzw. entzogen.

Mit der Planung soll die Wohnungsversorgung im Gemeindegebiet gestarkt werden; dabei sollen
sowohl familienorientierte Eigenheime als auch seniorengerechte Geschosswohnungen entstehen.
Zur Absicherung barrierefreier Wohnungsangebote hat die Gemeinde im Vorfeld ergdnzende Ab-
stimmungen mit dem Grundstickseigentiimer vorgenommen, die in begleitende vertragliche Rege-
lungen miunden werden.

Mit der Konzentration der Wohnungsentwicklung im westlichen Siedlungsbereich des Ortes Lohme
soll nicht zuletzt das Umfeld des Kindergartens als zentraler Wohnstandort im Gemeindegebiet
gesichert werden.

1.2.2.) Verfahren

Das Plangebiet besteht im nordlichen Abschnitt aus sechs mit Bungalows bzw. Gartenh&usern
bebauten Gartengrundstiicken, die von der Stral3e Ostseeblick erschlossen werden. Der stdliche
Abschnitt besteht aus einer unbebauten Flache, die Uber die Arkonastral3e erschlossen ist. West-
lich, nordlich und 6stlich schliel3en sich Wohngrundstticke an, stdlich grenzt der Bereich des ge-
meindlichen Kindergartens mit Bauhof und Kunstrasenplatz an. Angesichts der Einbindung in den
Siedlungsbereich sowie des Planungsziels (Entwicklung von Wohnnutzung) kann der Bebauungs-
plan als Bebauungsplan zur Einbeziehung von Aul3enbereichsflachen in das vereinfachte Verfah-

Bebauungsplan Nr. 22 ,Arkonablick Lohme®, Begriindung Seite 6 von 30
Satzung, Fassung vom 09.03.2020, Stand 24.09.2020



ren nach § 13b BauGB aufgestellt werden.

Mit einer zulassigen Grundflache von knapp 2.600 gm bleibt der Bebauungsplan weit unterhalb der
Schwelle des § 13b BauGB von 10.000 gm. Schon aufgrund der Ausrichtung auf Wohnungsbau ist
erkennbar, dass keine UVP-pflichtige Vorhaben errichtet werden sollen. Aufgrund des vergleichs-
weise grof3en Abstands sind keine erheblichen Auswirkungen auf die umliegenden Natura 2000-
Gebiete zu erkennen. Storfallbetriebe sind im Gemeindegebiet nicht vorhanden, so dass keine
Anhaltspunkte bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu
beachten waren.

1.3.) Ubergeordnete Planungen

1.3.1.) Erfordernisse der Raumordnung

Gemal Regionalem Raumentwicklungspro-
gramm Vorpommern (RREP) ist das Ge- —
meindegebiet von Lohme mit Ausnahme der
Flachen des Nationalparks Tourismus-
schwerpunktraum sowie Uberlagernd Vor-
behaltsgebiet fir die Landwirtschaft. Lohme
ist durch Symbol als Hafenstandort ver-
merkt.

TUBBEN™:

ok Stdpbenkamaner

Mit einer Wohnflachenentwicklung auf sied- su gy ; b LE T INRR s
lungsnah genutzten Flachen sind weder die — § #5 R P Y=
Belange des Fremdenverkehrs noch der i ks ,:': Ll s A
Landwirtschaft betroffen. Es wird keine Um- * AN R
nutzung landwirtschaftlicher Nutzflachen Abbildung 1: Karte RREP VP, Ausschnitt unmafstab-

vorbereitet. lich
Nach dem Grundsatzen 4.1(6, 7) RREP zur

Siedlungsstruktur ist der Umnutzung, Er- @/ ‘
neuerung und Verdichtung vorhandener !!!!t:--q,mg<,—ﬁg§

-cu.ll'tﬂt‘---nnnvo.! .

Baugebiete der Vorrang vor der Ausweisung ssisisiom—giiaiiii iit
neuer Siedlungsflachen zu geben. Die Sied- :
lungsentwicklung soll sich unter Beriicksich-
tigung sparsamer Inanspruchnahme von
Natur und Landschaft vollziehen.

Mit einer Entwicklung im Siedlungsbereich
(Nachverdichtung und kleinteilige Arrondie-
rung in vorgepragten Bereichen als Mal3-
nahme der Innenentwicklung) in einem Be-
reich, der im Flachennutzungsplan als
Wohnbauflache vorgesehen ist, wird eine
sparsame Nutzung von Grund und Boden *
sichergestellt.

8,
T - " —
AL - AEETE o [.:—,
-y B | N

Abbildung 2: Flachennutzungsplan, Ausschnitt ohne

MalRstab
1.3.2.) Flachennutzungsplan

Im seit 2005 rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet im Wesentlichen als Wohn-
bauflache ausgewiesen (Abbildung 2). im Sitden schliel3t eine Gemeinbedarfsflache fir 6ffentliche
Verwaltung, Sport- und Spielanlagen an. Die neue Ortsumgehung (Arkonastral3e) ist in der Plan-
zeichnung des Flachennutzugsplans zeitbedingt noch nicht beriicksichtigt.

Mit der Entwicklung von Wohnbauflachen im Anschluss an entsprechende Gemeinbedarfsein-
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richtungen werden die Entwicklungsziele
des Flachennutzungsplans umgesetzt.

1.4.) Zustand des Plangebiets
1.4.1) Nutzung innerhalb bzw. im Umfeld

des Plangebietes
Das Plangebiet liegt in einem heterogenen

Siedlungsbereich westlich des Ortszent- “

rums, der von Wohngebauden (Ostseeblick =

1, 3,5, 7, 6, 10, 12, ArkonastralRe 38, 40)
mit Wohn- und Ferienwohnnutzung sowie

entlang der Arkonastrafe durch Gemeinbe- Ny

darfsnutzungen wie Kindergarten, Bauhof,
Spielplatz und Sportanlage mit Kunstrasen-
feld gepréagt ist.

Im Plangebiet bestehen entlang des Ostsee-

blicks sechs Gartengrundstiicke mit festen -

Gartenhausern / Bungalows. Der sldliche

Bereich ist unbebaut und wird als Pferde- ~

weide genutzt.

Nach einem groRen Abbruch an der Diako- .

nie im Frihjahr 2005 wurde der nordlich ge-

legene Steilhang saniert und ertiichtigt. Ge- %

mafR des Abschlussgutachtens von Dr. Feu-
erbach (geo-international Dr. Johannes Feu-

erbach GmbH, Ingenieurgeologisch-

geotechnisches Gutachten (ber die Lage

der nach der durchgefiihrten Stabilisie-

rungsmafnahme ,Zuwegung zum Hafen (BA
2)“ verbleibenden instabilen Geléndeberei-
che in Lohme (Rugen), Mainz 10/2018) liegt
das Plangebiet oberhalb der Gefahrdungsli-
nie und ist damit als standsicher anzusehen.
Im Gutachten heil’t es: ,Auf der Grundlage
der durchgefiihrten Berechnungen konnte
eine Sicherheitslinie festgelegt werden, die
die bergseitigen, stabilen Bereiche von den
talseitigen, instabilen Arealen trennt‘. Die
Sicherheitslinie (rot) sowie der instabile Be-
reich (gelb) sind in Abbildung 4 gekenn-
zeichnet.

1.4.2.) Schutzgebiete im bzw. in Nahe des
Plangebietes

Der Ort Lohme liegt in einer dichten Schutz-
gebietskulisse (vgl. Abbildung 5).

Der Uferbereich einschlie3lich des Steilufers
westlich (mit ca. 70 m Abstand) wie 6stlich
der Ortslage Lohme ist als Gebiet Gemein-
schaftlicher Bedeutung (GGB, friiher FFH)
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Abbildung 4: Ingenieurgeologisch-geotechnisches
Gutachten mit Kennzeichnung des instabilen Be-
reichs, geo-international Dr. Johannes Feuerbach
GmbH 10/2018

7

Abbildung 5: FFH-Gebiet (blau)und LSG (grin)
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DE 1447-302 Jasmund ausgewiesen. Es handelt sich um ein einzigartiges, mit einer komplexen
Naturausstattung versehenes Gebiet mit ausgedehnten Buchenwaldern, Quell-, Kessel- und Ver-
sumpfungsmooren, Kleingewdssern und Béchen sowie einer einmaligen Kreide-Steilkiiste. Als
Erhaltungsziele weist der Standarddatenbogen aus:

- Erhalt einer nutzungsfreien Waldlandschaft,

- Erhalt der freien Kiistendynamik,

- Erhalt mariner und Kustenlebensraumtypen mit charakteristischen FFH-Arten,

Die Ortslage Lohme ist im Norden, Westen und Siiden eng umgeben vom Landschaftsschutzge-
biet (LSG) L 81 Ostriigen, ausgewiesen gemal Beschluss Nr. 18-3/66 RdB Rostock v. 4.2.1966.
Das Plangebiet sowie die Umgebung liegen aulRerhalb des LSG.

Norddstlich der Ortslage schlief3t in einem Abstand von ca. 470 m der Nationalpark Jasmund mit
einer Flache von 3.100 ha an, festgesetzt durch Verordnung vom 20.11.1992. Die relevanten Fla-
chen im Anschluss an die Ortslage sind Uberlagernd als FFH-Gebiet Jasmund (s.0.) ausgewiesen.
Auswirkungen auf den Nationalpark sind angesichts des Abstands nicht zu erkennen.

Gesetzlich nach § 20 NatSchAG M-V ge-
schutzte Biotope oder Geotope sind gemali P —— = __ 1
Biotopatlas des Landes M-V im Plangebiet == N/ |
bzw. angrenzend an dieses nicht gelistet.

Der an die nordliche Bebauung entlang des -
Ostseeblicks angrenzende Kliffbereich ein- —
schlieB3lich des Strandes ist unter der Num-
mer RUEO05151 ,Nordliche Steilkliste der
Halbinsel Jasmund® als geschiitzte Fels- und
Steilkiisten; Marine Block- und Steingriinde
eingetragen. Gemalf Biotopbogen handelt es
sich bei dem Kiliff um ca. 45°-Hange, meist
bewaldet, abschnittsweise auch mit frischen
Abbrliichen, z.T. offene Kreide. Der Wald
stellt sich meist als Buchenwald mit Eschen-
anteil und spéarlicher Krautschicht dar. Entlang der Ostsee besteht durchgehend Blocksteinstrand.

A NASEY AT
e U

[

Abbildung 6: gesetzlich geschiitzte Biotope

Das Plangebiet liegt auRBerhalb des 150 m Kisten- und Gewasserschutzstreifen nach § 29
NatSchAG M-V.
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Abbildung 7: Stadtebaulicher Entwurf, Stand 9/2020

2.) Stadtebauliche Planung

2.1.) Nutzungskonzept

Mit der Planung soll eine Wohnbauentwicklung vorbereitet werden, die unterschiedlichen Anforde-
rungen gerecht wird und damit unterschiedliche Bewohnergruppen zusammenbringt. Angesichts
der jeweils angrenzenden Siedlungsstrukturen wird dabei zwischen den sudlichen Bereich an der
Arkonastral3e (WA) sowie dem ndrdlichen am Ostseeblick (WR) unterschieden.

An der ArkonastraRe (WA) sollen zwei etwas groRere Wohngeb&ude mit barrierefreien Wohnun-
gen entstehen. Mit dem Angebot barrierefreier Wohnungen soll alteren Einwohnern die Chance
gegeben werden, auch im Alter in der Gemeinde und damit in ihrem vertrauten sozialen Umfeld zu
bleiben. Um trotz der allgemein hohen Baukosten angemessene Mieten / Wohnungspreise zur
erzielen, muss fur die beiden Baukorper eine kompakte, wirtschaftliche Bauweise ermdglicht wer-
den. Mit Geb&udeldngen von maximal 20,0 m sowie zwei bzw. zweieinhalb Geschossen entspre-
chen die Wohngebaude der historischen Bebauung im Ort (z.B. Bebauung Dorfstral3e). Zur Stér-
kung Wohngebietsbezogener Infrastruktur ist die erganzende Ansiedlung gewerblicher Nutzungen
(z.B. Pflegedienst, Frisér, Physiotherapie) zu begrtfZen.

Entlang des Ostseeblicks (WR) soll die westlich wie ¢stlich anschlieBende Eigenheimbebauung in
lockerer Bauweise fortgesetzt werden. Angeboten werden hier finf Bauplatze, die angesichts von
GrundsticksgroRen zwischen 950 und 1.250 gm auch fur eine Doppelhausbebauung geeignet
sind. Entstehen sollen selbstgenutzte Eigenheime, wobei die Integration einer Einliegerwohnung
nicht ausgeschlossen werden soll. Dabei ist davon auszugehen, dass jedes Eigenheim nur eine
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Hauptwohnung erhalten wird und — sofern eine Einliegerwohnung errichtet wird — diese entweder
als untergeordnete Ferienwohnung gewerblich verwendet oder bedarfsweise im engeren familiaren
Kontext der Hauptnutzer eigengenutzt wird (z.B. durch erwachsene Kinder, pflegebedurftige Eltern
oder als Unterkunft fur eine héusliche Vollzeitpflege).

Zum Schutz des stralRenbegleitenden Grinstreifens am Ostseeblick (Boschung mit Sitzbereich)
werden die Wohngrundstiicke wie die bisherigen Garten verkehrstechnisch durch einen an der
sudlichen Grundstiicksgrenze verlaufenden Privatweg erschlossen. Ausgenommen bleibt nur das
westlichste Grundstiick (Fist. 34), das bereits Gber eine Grundstiickszufahrt vom Ostseeblick ver-
fugt.

2.2.) Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Ausgewiesen wird entlang des Ostseeblicks ein Reines Wohngebiet (WR), an der Arkonastral3e
ein Allgemeines Wohngebiet (WA).

Reine Wohngebiete (WR) nach § 3 BauNVO dienen dem Wohnen. § 3 (4) BauNVO weist aus-
dricklich darauf hin, dass zu den zulassigen Wohngebauden auch solche gehdren, die ganz oder
teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen.

Zur Starkung der Wohnnutzung sollen die in reinen Wohngebieten erganzend zulassigen Nutzun-
gen weitgehend ausgeschlossen bleiben. Dies betrifft zum Einen Anlagen zur Kinderbetreuung, die
den Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets dienen, weil diese angesichts des unmittelbar an-
grenzenden gemeindlichen Kindergartens im Gebiet selbst nicht mehr erforderlich sind. Zum Ande-
ren sollen Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs
fur die Bewohner des Gebiets dienen, auch ausnahmsweise nicht zulassig sein. Angesichts der
geringen GroRRe des Ortes Lohme ist das Ortszentrum fu3laufig erreichbar, so dass zur Versorgung
des Gebiets keine eigenstéandigen Angebote erforderlich werden.

Die ausnahmsweise zulédssigen kleinen Betriebe des Beherbergungsgewerbes werden auf einzel-
ne Ferienwohnungen eingeschrankt, die als Einliegerwohnung nur eine baulich untergeordnete
Bedeutung gegenlber der in dem Gebaude vorherrschenden Haupthutzung haben (vgl. § 13a
BauNVO). Grundsatzlich ist die Wohnnutzung im Ort vor einer Verdrangung durch fremdenver-
kehrliche Nutzungen zu schitzen. Die zumeist vom Eigentiimer selbst genutzten Eigenheime bie-
ten aber aufgrund der hohen sozialen Kontrolle die Mdglichkeit, abweichend vom generellen Aus-
schluss der kleinen Beherbergungsbetriebe hier in untergeordnetem Umfang (d.h. als Ausnahme)
auch einzelne Ferienwohnungen zu integrieren (sog. eigentimerbegleitetes Ferienwohnen). Pri-
vate Fremdenvermietung hat in der Kistenregion eine lange Tradition. Bereits im 19. Jahrhundert
war es Ublich, wahrend der Saison die ,gute Stube“ an Feriengaste zu vermieten und so das jewei-
lige Haushaltseinkommen aufzubessern. Auch heute ermdglicht die private Vermietung der ortsan-
sassigen Bevdlkerung eine direkte Teilhabe an den Verdienstmdglichkeiten im Tourismus und ist
daher zur Unterstitzung der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung grundsatzlich ge-
rechtfertigt. Durch die Integration des Ferienwohnens in ansonsten dauerhaft genutzte Wohnge-
baude wird eine soziale Kontrolle durch Vermieter / Eigentimer sichergestellt, wodurch ein rick-
sichtsloses Verhalten seitens der Gaste verhindert werden kann. Angesichts der Beschrankung auf
Zweifamilienhduser sowie der Vorgabe, dass der einzelnen Ferienwohnung nur eine baulich unter-
geordneten Bedeutung gegeniber der in dem Gebéaude vorherrschenden Hauptnutzung zukom-
men darf, ist der Umfang der moglichen touristischen Nutzung stark eingeschréankt.

Fur das WR erfolgt zur Sicherung der Gebietscharakteristik als Eigenheimstandort ergénzend eine
Beschrénkung auf Ein- oder Zweifamilienhduser. Damit wird sichergestellt, dass die neue Bebau-
ung die bauliche Struktur des angrenzenden Siedlungsbereichs am Ostseeblock nahtlos fortsetzt.
Eine hdhere Nutzungsdichte etwa durch Zulassen von Appartementhdusern mit vielen kleineren
Wohnungen wirde mehr Stellplatze auf den privaten Grundstiicken, mehr Verkehr auf dem Ost-
seeblick und damit zusatzliche Stérungen im bestehenden Wohngebiet nach sich ziehen. Auch
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hinsichtlich der Nutzung und Gestaltung der wohnungsnahen Freiflachen unterscheiden sich Ein-
und Zweifamilienhausgebiete von solchen mit Mehrfamilienwohnhausern. Nach OVG Luneburg,
Urteil vom 18.09.2014 1 KN 123/12 erfasst die Beschrankung der Anzahl der Wohneinheiten auch
touristisch als Ferienwohnungen genutzte Wohnungen.

Reine Wohngebiete genief3en immissionsrechtlich eine hohe Schutzbedirfigkeit. Nach DIN 18005
sind als Immissionsrichtwerte fur das Reine Wohngebiet anzusetzen:

e tags (06.00 Uhr bis 22.00 Uhr) 50 dB(A),
e nachts (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr) 35 dB(A) fur Gewerbelarm und 40 dB(A) fir Verkehrslarm

Aufgrund der Lage in einer Sackgasse ohne Durchgangsverkehr sowie abseits gewerblicher Nut-
zungen sind fir das Reine Wohngebiet keine Larmbelastungen erkennbar.

Allgemeine Wohngebiete (WA) nach 8§ 4 BauNVO dienen nur vorwiegend dem Wohnen und
schlielen damit anders das Reine Wohngebiet einzelne gewerbliche Nutzungen nicht géanzlich
aus. Fur das Plangebiet soll der Nutzungsartenkatalog des Allgemeinen Wohngebiets nach BauN-
VO jedoch nur eingeschrankt tbernommen werden, um den Fokus stérker auf die Wohnnutzung
zu richten. Ausgeschlossen aus dem Katalog nach § 4 (2, 3) BauNVO bleiben:

e Der Versorgung des Gebiets dienenden Laden und nicht stérenden Handwerksbetriebe, da
solche zentral im kleinen Ort Lohme im ful3laufig erreichbaren Ortszentrum angeordnet
werden sollen.

e Schank- und Speisewirtschaften, da diese im touristisch gepragten Ort Lohme ausreichend
vorhanden sind. Angesichts der geringen Grof3e des Plangebiets waren zudem auf die Ver-
sorgung des Gebiets begrenzte Schank- und Speisewirtschaften nicht wirtschaftlich und
mussten entgegen des Ruheanspruchs des Wohngebiets eine gesamtortliche Funktion
Ubernehmen.

e Anlagen fur Verwaltungen, da diese — falls Giberhaupt in der kleinen Gemeinde ein Bedarf
besteht — allenfalls im Ortszentrum sinnvoll angesiedelt wéren.

e Gartenbaubetriebe, da diese meist flachenintensive Nutzung als der Landwirtschaft zuzu-
ordnende Anlagen (vgl. 8 201 BauGB) auch im Auf3enbereich entstehen kénnen, so dass
hierfur keine Flachen im Wohngebiet vorgehalten werden mussen.

e Tankstellen, da diese wohngebietsfremden Verkehr von der nahen KreisstralRe umlenken
und in das Wohngebiet hineinziehen wirden.

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Ferienwohnungen, da die wirtschaftlich durch-
setzungsfahige fremdenverkehrliche Nutzung mit der Entwicklung und Sicherung der
Wohnnutzung im Widerspruch stiinde.

Insgesamt sind damit regulér zulassig: Wohngebaude sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, so-
ziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Ausnahmsweise kdénnen erganzend im Einzelfall
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe zugelassen werden. Solche werden vor allem woh-
nungsnah auszuiibende Dienstleistungen wie Ful3pflege 0.4. umfassen kdnnen, die nicht unter die
freien Berufe nach § 13 BauGB fallen, aber stéadtebaulich dhnliche Anforderungen stellen. Auch
ware ein AulRenstandort fiir einen mobilen Pflegedienst denkbar. Entsprechende Angebote dienen
unmittelbar der Wohnnutzung und kénnen die Qualitat als altersgerechtes Wohngebiet starken.

Malf3 der baulichen Nutzung

Entsprechend der Nutzung wird auch die Festsetzung des Males der baulichen Nutzung be-
reichsweise differenziert.

Fur die aufgelockerte Eigenheimbebauung entlang des Ostseeblicks wird nur eine vergleichsweise
geringe bauliche Dichte zugelassen. Mit einer GRZ von 0,2 wird die Obergrenze des § 17 BauNVO
bei weitem nicht ausgeschdpft, um der im landlichen Raum Ublichen geringen Bebauungsdichte zu
entsprechen. Auch unter Beriicksichtigung der zulassigen Uberschreitung fiir Nebenflachen nach
§ 19 (4) BauNVO ist sichergestellt, dass grundsatzlich knapp zwei Drittel der Grundstucksflache
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unversiegelt bleiben und zu begriinen sind (vgl. 8 8 (1) LBauO M-V). Fir die erforderliche Befesti-
gung der gemeinschaftlichen privaten Zuwegung (GFLR 1 mit ca. 440 gm) wird jedoch eine zu-
satzliche Uberschreitung nach § 19 (4) BauNVO ermdglich. Die gemeinschaftliche riickwartige
Zufahrt belastet die einzelnen Grundstticke in sehr unterschiedlichem Umfang und muss daher in
der grundstiicksweisen Betrachtung auf3en vor gelassen werden.

Fiur die eingeschossigen Gebédude (zuziglich eines regional typischen ausgebauten Steildachs)
wird eine Firsthéhe von rund 8,5 m Uber Gelande vorgesehen, wobei die nach Westen fallende
Topographie in der Festsetzung absoluter Héhen (in Metern Uber HN) berticksichtigt wird.

Die Mehrfamilienwohngebaude an der Arkonastraf3e erfordern schon wegen der bendtigten Ne-
benflachen eine hohere bauliche Dichte, was mit einer GRZ von 0,4 gewahrleistet wird. Eine ein-
heitliche Firsthohe von 64 m HN erlaubt angesichts einer Gelandehthe von rund 56 bis 53 m die
Errichtung von 2 Vollgeschossen zuziglich eines ausbaubaren Dachgeschosses. Bezogen auf die
StralBenhohe der Arkonastral3e (56,0 bis 57,5 m) entsteht eine Firsthéhe von maximal 8 m.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Mit einem 18,0 m tiefen Bauteppich entlang des Ostseeblicks wird eine stralRenbegleitend einreihi-
ge Bebauung aus Einzel- und Doppelhausern zugelassen. Zum Ostseeblick bleibt im Bereich der
derzeitigen Garten ein groRzlgiger Abstand von rund 10 m Tiefe erhalten, damit wird auch die Wir-
kung der gegenuber der Stral3e leicht erhéht stehenden neuen Wohnhauser gemindert. Die stdli-
che Grenze des Baufelds orientiert sich an der derzeitigen Bauflucht der Bungalows.

An der Arkonastral3e wird ein gro3es Baufeld zugelassen, das verschiedene Gebaudeanordnun-
gen zulasst. Um dennoch eine der angrenzenden Bebauung geschuldete Kleinteiligkeit sicherzu-
stellen und unmalstéblich lange Baukorper auszuschlieRen, werden abweichend von der in der
ortstiblichen offenen Bauweise zulassigen Gebaudelangen bis 50 m (vgl. 8§ 22 (2) BauNVO) hier
die zuladssigen Gebaudeldngen auf 20 m beschrankt.

Mafinahmen zur Grinordnung

MalRnahmen zur Grunordnung bestehen in der Ausweisung einer Flache fir MalBnahmen zum
Schutz von Boden und Landschaft (Flache A), von Pflanz- und Erhaltungsgeboten sowie in der
differenzierten Festlegung der zulassigen Grundstiickszufahrten.

Fur die Boschung am Ostseeblick wird als Flache fir MaRnahmen zum Schutz von Boden und
Landschaft nach § 9 (1) Nr. 20 BauGB i.V.m. einem Pflanzgebot nach Nr. 25a der Erhalt der natir-
lichen / vorhandenen Geldndeoberflache sowie eine begrenzende Heckenpflanzung (bzw. der Er-
halt der bestehenden Hecken) festgesetzt. Die vorhandene Gelédndehthe wird in der Planzeich-
nung angegeben. Die Anlage von Fuliwegen mit max. 1,0 m Breite als Verbindung zum Ostsee-
blick ist zulassig.

Die Erhaltungsgebote betreffen neben den Stralenbaumen die geschitzten Baume 12 (Larche)
und 41 (Walnuss), die jeweils slidlich des Baufelds im Bereich der zuklnftigen Hausgéarten stehen.

Durch die Festlegung von Baumpflanzungen (als standortgerechter Laubbaum in der Pflanzquali-
tat: Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang 14-16 cm) wird eine Durchgriinung
sichergestellt. Bei der Bemessungsgrundlage ,je angefangene 700 gm Grundstticksflache® belau-
fen sich die erforderlichen Pflanzungen am Ostseeblick (WR) auf mind. 8 Baume, an der Arkona-
strae (WA) auf 4 Baume.

Zum Schutz der Alleebaume im Stral3enrandbereich zu Flst. 34 am Ostseeblick bleiben zuséatzliche
Grundstuickszu- und —ausfahrten hier ausgeschlossen. Ebenso bleiben neue Grundstiickszu- und
—ausfahrten im Bereich grinen Bdschung am Ostseeblick ausgeschlossen, die Wohngebaude
sollen wie die bisherigen Garten tber einen Privatweg, der auRerhalb des Bdschungsbereichs an
den Ostseeblick anschlief3t, von der Siidseite aus erschlossen werden. An der Arkonastral3e wird
der Einfahrtsbereich auf den Abschnitt direkt angrenzend an die nérdliche Grundstiicksgrenze be-
schrankt, um groR3ere Eingriffe in die Topographie zu vermeiden.

Bebauungsplan Nr. 22 ,Arkonablick Lohme®, Begriindung Seite 13 von 30
Satzung, Fassung vom 09.03.2020, Stand 24.09.2020



Allgemein ist auch die Ausweisung einer moderaten baulichen Dichte im WR-Gebiet, die die Ober-
grenze des 8§ 17 BauNVO bewusst nicht ausschopft, als Malinahme zur Grinordnung zu werten.
Die festgesetzte GRZ von 0,2 gewahrleistet, dass rund zwei Drittel der Baugrundstiicksflache dau-
erhaft unversiegelt bleibt. Fur nicht Gberbaute Grundstucksflachen besteht das Gebot einer Begru-
nung bzw. Bepflanzung (vgl. § 8 (1) LBauO M-V).

Ortliche Bauvorschriften

Gestalterisch sollen die hinzutretenden Gebaude den Charakter der angrenzend bestehenden Be-
bauung aufnehmen und weiterfiihren. Dabei wird zwischen der verdichteten Bebauung an der Ar-
konastralRe (WA) sowie dem aufgelockerten Rand (WR) am Ostseeblick unterschieden.

Wahrend die fur die stralenbegleitende Bebauung am Ostseeblick ein moglichst homogenes Er-
scheinungsbild mit einheitlich Sattel-, Walm- oder Kruppelwalmdachern mit einer Neigung im Be-
reich zwischen 35 und 48 Grad gesichert werden soll, besteht fir die Gebaude an der Arkonastra-
Be ein grolerer Spielraum. Mit der festgesetzten Mindestdachneigung von 17 Grad entfaltet das
geneigte Dach jedoch auch hier eine optisch angemessene Wirkung und kann mit Ziegeln / Pfan-
nen gedeckt werden.

Einheitlich wird die Dachform entsprechend der traditionell regionalen Bauformen auf Sattel- bzw.
Walm- und KrlUppelwalddacher begrenzt. Dachgauben werden hinsichtlich Lage und GroRRe be-
schrankt, damit diese als untergeordnete Aufbauten erkennbar bleiben. Die Summe der Breiten
aller auf einer Dachflache eingebauten Gauben darf 3/4 der gesamten Dachlange nicht Gberschrei-
ten, damit optisch das Prinzip des geneigten Daches nicht in Frage gestellt wird.

2.3.) Flachenbilanz

Insgesamt sieht die Planung die Ausweisung von 7.825 gm Wohngebieten mit einer zulassigen
Grundflache von 2.097 gm vor.

Nutzung GroRe | An- Zuléssige Zuléssige
teil| Grundflache| Versiegelung

Allgemeine Wohngebiete 2.661 gm 1.064 gm 1.597 gm

Reine Wohngebiete 5.164 gm 1.033 gm 1.549 gm*

Verkehrsflachen 1.075 gm - 1.075 gm

(mit 240 gm Verkehrsgriin)

Gesamtgebiet 8.900 gm 2.097 gm 4.221 gm

* zuziiglich Befestigung der gemeinschaftlichen privaten Zuwegung (GFLR 1) mit ca. 440 gm
2.4.) Erschliel3ung

2.4.1.) Verkehrliche Erschlie3ung

Das Plangebiet grenzt im Norden sowie Sidosten an bestehende, offentlich gewidmete Gemein-
destraRen (Ostseeblick, Arkonastral3e), die bereits ausgebaut wurden. Eine Herstellung 6ffentli-
cher ErschlielBungsanlagen ist nicht erforderlich.

Zum Schutz der Stral3enbdume sowie des Stral3enrandgriins bzw. des griinen Bdschungsbereichs
im Bereich der bisherigen Garten werden die Bereiche der Grundstiickszu- und -ausfahrten festge-
legt. Dabei sollen die Eigenheimgrundstiicke im Bereich der Garten wie diese durch einen stdlich
verlaufenden Privatweg erschlossen werden, um Eingriffe in den Bdschungsbereiche zu verhin-
dern. Durch die leichte Verlegung des Anschlusses an den Ostseeblick an die Grundstiicksgrenze
wird die Beeintrachtigung der Grundstiicksnutzung vermieden, was zum Schutz der privaten Be-
lange geboten ist. Die friihere Zufahrt des westlichen Flurstiicks 34 liegt im Bereich der StralRen-
sperrung, beim Ausbau der Stral3e Ostseeblick wurde bereits eine neue Zufahrt auf der dstlichen
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Grundstiicksseite angelegt. Der zwischen den beiden Zufahrten verbleibende Bereich wird zum
Schutz der StraRenbdume ebenfalls als Bereich ohne Grundstiickszu- und -ausfahrten festgesetzt.

Angesichts einer durchgehenden Wegefuhrung im stdlichen Bereich kann der Bauverkehr auf
direktem Wege zur ArkonastralRe gefiihrt werden.

2.4.2.)) Medientechnische Erschlieung

Die Wasserversorgung erfolgt Uber das zentrale Leitungsnetz des Zweckverbandes Wasserver-
sorgung und Abwasserbehandlung Rigen (ZWAR). Die Wasserversorgung kann unter bestimmten
Voraussetzungen Uber die an der Plangebietsgrenze gelegenen Anlagen des ZWAR abgesichert
werden.

Die Gemeinde Lohme kann die Sicherung der Léschwasserbereitstellung fir den gesamten Plan-
bereich nicht vollumfanglich nachweisen. Uber die im naheren Umfeld des Plangebietes bestehen-
den Hydranten (Hy-Nr. 22008, 22009 u. 22010) kénnen durch den ZWAR maximal 24,00 m3/h
Loschwasser bereitgestellt werden. Erforderlich sind laut Arbeitsblatt W 405 aber 48 m2/h auf die
Dauer von zwei Stunden. Zur Absicherung des Loschwasserbedarfs soll daher erganzend ein un-
terirdischer Loschwassertank mit einem Fassungsvermdgen von 48 m3 auf dem benachbarten
gemeindeeigenen Flurstiick 24 in der Gemarkung Salsitz, Flur 2 errichtet werden. Der Tank wird im
Zuge der Bebauung durch die Vorhabentrager errichtet, anschlieend geht der Tank in die Unter-
haltungs- und Verkehrssicherungspflicht der Gemeinde Lohme Uber. Die Verpflichtung zur Herstel-
lung wird im stadtebaulichen Vertrag 6ffentlich-rechtlich gesichert.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch den ZWAR. Die Schmutzwasserentsorgung kann tber die
anliegenden ortlichen Anlagen des ZWAR abgesichert werden.

Das von Niederschlagen aus dem Bereich von bebauten oder befestigten Flachen gesammelt ab-
flieRende Wasser ist Abwasser gem. 8§ 54 (2) Wasserhaushaltsgesetz. Dem ZWAR obliegt demzu-
folge auch hierzu im Plangebiet die Abwasserbeseitigungspflicht gem. § 56 WHG, § 40 (1, 4)
LWaG M-V. Die dezentrale NW-Versickerung ist schon aufgrund der Néhe des Plangebietes zur
Steilkiiste unzuldssig. Die hydrogeologischen Gutachten, welche im Nachgang des Steilkiistenab-
bruchs am 20. Méarz 2005 durch die Gemeinde Lohme in Auftrag gegeben worden sind, verweisen
auf die Notwendigkeit der flachendeckenden Zusammenfassung des anfallenden NW von bebau-
ten und befestigten Flachen innerhalb der gesamten Ortslage. Die Niederschlagswasserentsor-
gung kann unter bestimmten Voraussetzungen Uber zu schaffende Anlagen des ZWAR mit Einlei-
tung in ein geeignetes Vorflutgewasser, vorbehaltlich der wasserbehordlichen Genehmigung, ab-
gesichert werden.

Die Versorgung des Gebietes mit Elektroenergie erfolgt Gber die vorhandenen Anlagen der E.DIS
AG. Eine ausreichende Versorgung des geplanten Gebietes mit Elektroenergie ist derzeitig abge-
sichert bzw. kann durch Erweiterung des vorhandenen Anlagenbestandes abgesichert werden.

Die Versorgung des Plangebietes mit Erdgas kann durch die EWE Aktiengesellschaft als drtliches
Versorgungsunternehmen gesichert werden. Die genannten Bereiche sind mit Erdgas erschlossen,
wobei das Versorgungsnetz bei Bedarf erweitert werden kann. Die Versorgungsleitungen werden
im Gehweg bzw. im straBenbegleitenden Griinstreifen der Planstraf3en verlegt.

Im Plangebiet wird die Entsorgung der Rest- sowie der Bioabfalle gemaR der Satzung lber die
aktuelle Abfallwirtschaft im Landkreis Vorpommern-Rigen (Abfallsatzung) durch den Landkreis
Vorpommern-Rigen, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft, bzw. durch von ihm beauftragte Dritte durchge-
fuhrt. Weiterhin erfolgt die Abholung und Entsorgung von Wertstoffen, wie Pappe, Papier, Glas und
Verkaufsverpackungen, durch hierflr beauftragte private Entsorger.
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3.) Auswirkungen

3.1.) Abwagungsrelevante Belange / Zusammenfassung

Neben den ausgewiesenen Planungszielen (vgl. Abschnitt 1.2) sind folgende 6ffentliche Belange in
der Abwagung zu berlcksichtigen:

¢ Die sozialen Belange, v.a. unter dem Aspekt der Sicherung Wohnbedirfnisse der Bevolke-
rung, insbesondere auch von Familien mit mehreren Kindern, die Schaffung und Erhaltung
sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung
werden mit der Beriicksichtigung unterschiedlicher Wohnformen beriicksichtigt.

¢ Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege: Der Planungsbereich umfasst
siedlungsnah vorgenutzte Flachen (Erholungsgarten mit Gartenhdusern im Anschluss an
die im Zusammenhang bebaute Ortslage) und ist im Stden durch die Arkonastraf3e (mit
Kindergarten, Sportanlage) von der offenen Landschaft eindeutig abgetrennt. Mit der Pla-
nung werden neue Eingriffe durch die Bebauung mit Haupt- und Nebenanlagen zugelas-
sen, die jedoch angesichts der geringen Gré3e sowie der Vornutzung und Lage nicht er-
heblich sind. Im Rahmen des § 13b BauGB gelten planbedingte Eingriffe als bereits zulas-
sig und erfordern keinen Ausgleich.
Ausgenommen hiervon sind geschiitzte Landschaftsbestandteile (Einzelbdume), die erfasst
werden und im Rahmen der Umsetzung auszugleichen sind (Ersatzpflanzung als Auflage in
der Fallgenehmigung zu beriicksichtigen).

Die privaten Belange sind angemessen in der Abwagung zu bertcksichtigen.

Auf privaten Grundstiicken innerhalb des Plangebiets bestehen nur untergeordnete bauliche Nut-
zungen (Gartenh&auser / Bungalows), so dass kein reguléares Baurecht vorliegt. Die Grundstticksei-
gentimer der zukinftigen Baugrundstiicke haben bei der Gemeinde den Antrag auf Planung ge-
stellt.

3.2.) Auswirkungen auf Natur und Umwelt

3.2.1.) Allgemeines

Die Darstellung der Auswirkungen auf Natur und Umwelt griindet in den Zielen und Inhalten der
Planung, die ausfihrlich in den Kapiteln 1 und 2 der Begriindung 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 Schutzgiter
des Naturraums und der Landschaft (Boden / Wasser, Klima / Luft, Pflanzen und Tiere sowie
Landschaft / Landschaftsbild), das Schutzgut Mensch sowie deren Wechselwirkungen.

Das Plangebiet umfasst die bis zu 1,5 m oberhalb des StralRenniveaus gelegenen Gartengrund-
stiicke stdlich der Stral3e Ostseeblick sowie eine an die Arkonastrale angrenzende Brachflache
im Stdosten. Die Gartengrundstiicke sind mit Bungalows in unterschiedlichen Bauweisen ausge-
baut, die Fassaden sind anteilig mit Brettern oder Blechen verziert. Zudem sind in den Géarten Ne-
bengebaude und befestigte Wege sowie Sitzplatze und Funktionsflachen vorhanden. Die Grund-
stiicksflachen selbst wurden im Wesentlichen als Rasenflachen angelegt und sind vorwiegend mit
Ziergehdlzen und Obstgeholzen (Nieder- oder Mittelstamme) bestanden. Die sidliche Abgrenzung
bildet eine Hecke aus heimischen Gehdlzen (u.a. Ribes, Cornus).

Das Umfeld des Plangebiets ist im Wesentlichen durch Siedlungsnutzungen gepréagt (Wohn- und
Feriennutzung, Bauhof, Kindergarten, Kleinspielfeld).

Der untergeordnete Gebaudebestand bietet ein gewisses Potenzial als Sommerquartier fur Fle-
dermause. Auch Vdogel (Kulturfolger) finden in Gebaudenischen bzw. der sidlichen Hecke Nist-
moglichkeiten.
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Anlagebedingt wird die Gesamtversiegelung auf den Baugrundstiicken vor allem durch zu-
satzliche befestigte Gebaude- und Freiflachen auf bis zu 3.146 gm zunehmen. Die Planung
sieht die Ausweisung von 7.825 gm Wohngebiet mit einer zulassigen Gebaudegrundflache
von 2.097 gm vor. Die einbezogenen Verkehrsflachen sind bereits Bestand. Durch die Ver-
siegelung geht die derzeitige Biotopausstattung verloren, wird aber im Bereich der zukunf-
tigen Haugérten in vergleichbarer Form neu entstehen. Hinsichtlich der Gebaudehthen fi-
gen sich die neuen Wohngeb&ude grundsétzlich in die Silhouette des Ortes ein, so dass
erhebliche anlagebedingte Veranderungen des Landschaftsbilds nicht zu erwarten sind.

Betriebsbedingt kommt es durch die Nutzung nur zu untergeordneten Auswirkungen. Die
neue Wohnnutzung wird zu neuen Nachbarschaften sowie einer gewissen Verkehrszu-
nahme fuhren, die jedoch angesichts der vergleichsweise geringen Grof3e der Entwicklung
insgesamt keine erhebliches Ausmald annehmen wird. Auf Grund der innerdrtlichen Lage ist
die Erschlielung Uber die bestehenden 6ffentlichen Netze gewahrleistet (Stral3en, Kanali-
sation).

Die baubedingten Auswirkungen werden bei fach- und sachgerechter Ausfiuhrung (z.B.
Einhaltung der Zeiten fur Rodung und Baufeldfreimachung, Schutz des Mutterbodens, Ein-
haltung einschlagiger Grenz- und Orientierungswerte gem. Allgemeiner Verwaltungsvor-
schrift zum Schutz gegen Bauldrm) als nicht erheblich eingeschéatzt und kénnen schon an-
gesichts der Kurzfristigkeit vernachlassigt werden. Artenschutzrechtliche Vorgaben hinsicht-
lich mdglicher Bauzeiten und Bauvorbereitung sind zu bericksichtigen.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung: Mit der Pla-

nung wird eine Bebauung mit Wohngeb&uden vorbereitet und damit die Bebauung entlang des
Ostseeblicks komplettiert und das bestehende Wohngebiet arrondiert. Die Wohnnutzung entspricht

den Nutzungen in der Umgebung.

Prognose tber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der Planung: Ohne

Planung wiirde keine Anderung des Status-Quo erfolgen. Die Gartengrundstiicke am Ostseeblick
wirden weiterhin zu Erholungszwecken genutzt werden.

3.2.2.) Umweltzustand und Umweltmerkmale (Bestand)

Schutzgut

Bestand

Boden

Nach den geologischen Ubersichtskarten liegt das Plangebiet im Bodenfunktions-
bereich: Lehme/Tieflehme sickerwasserbestimmt (fb05).

Nach Bodenschatzung wird fur den Standort im Wesentlichen stark lehmiger Sand
(SL) bzw. lehmiger Sand (IS) mit einer Ackerzahl / Grinlandzahl von unter 40 an-
gegeben. Es besteht keine landwirtschaftliche Nutzung.

Wertvolle Bodenbildungen und gesetzlich geschitzte Geotope sind innerhalb des
Geltungsbereiches beziehungsweise dessen Wirkbereich nicht bekannt.

Flache

Die gesamte Flache liegt innerhalb des durch die Arkonastrafl3e von der offenen
Landschaft abgegrenzten Siedlungsbereichs und besteht vor allem aus siedlungs-
nah genutzten Erholungsgarten mit Bungalows im Norden sowie einer kleineren
Brachflache im Siudosten.

Wasser

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewéasser.

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Wasserschutzgebieten.

Der Grundwasserflurabstand liegt bei >10 m, damit gilt der Grundwasserleiter als
bedeckt, die Geschiitztheit wird als hoch eingestuft. Die Grundwasserneubildungs-
rate liegt am Ostseeblick bei 150 bis 200 mm/a, im Sudosten etwas darunter. Das
Grundwasserdargebot ist als potenziell nutzbares Dargebot mit hydraulischen
Einschrankungen anzusprechen.

Der Geltungsbereich liegt in keinem Uberschwemmungsgebiet.

WRRL

nicht betroffen

Klima/Luft

Die Freiflache nimmt im Siedlungszusammenhang keine regulierende Funktion im
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Sinne eines Kaltluftentstehungsgebietes ein. Es handelt sich um einen gut durch-
l0fteten, klimatisch unbelasteten Bereich. Es befinden sich keine Schadstoff- oder
Geruchsemittenten in der Umgebung.

Folgen des Klima-
wandels

Der Bestand ist nicht in besonderem Maf3e anfallig fiir die Folgen des Klimawan-
dels.

Waérme / Strahlung

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

Pflanzen / Tiere /
Biologische Vielfalt

Das Plangebiet umfasst die folgenden, ca. 1,5 m oberhalb des StraRenniveaus
gelegenen Grundstiicke:

e ein verwildertes Grundstiick mit einer Kleinstbebauung,

e eine offentliche Grinflache mit verschiedenen Baumen und einem que-
renden Weg, inklusiver einer unbefestigte,. rickwartigen Zufahrt zu funf
Ferienbungalows, einer Kita und einer Weideflache,

o funf Grundstiicke mit Ferienbungalows

e eine Rasenflache, die temporér als Pferdeweide genutzt wird.

Die Bungalows wurden in unterschiedlichen Bauweisen ausgebaut. Die Fassaden
sind anteilig mir Brettern oder Blechen verziert. Es sind Nebengebaude und befes-
tigte Wege sowie Sitzplatze und Funktionsflachen vorhanden. Die Grundstiicksfla-
chen selbst wurden als Rasenflachen angelegt und sind mit Zier- und Obstgehdél-
zen (Nieder- oder Mittelstimme) bestanden. Die sudliche Abgrenzung bildet eine
Hecke aus heimischen Gehdlzen (Ribes, Cornus, ...).

Die Gartenflachenflachen mit den bis zu 40 gm grof3en Bungalows (ca. 0,2 ha)
kénnen am ehesten der Kartiereinheit Ferienhausgebiet (13.9.6 / PZF) zugeordnet
werden, wahrend die westliche Flache (ca. 0,2 ha) den Charakter einer Sonstigen
Grunflache mit AltbAumen (13.0.1 / PSA) aufweist. Die Brachflache im Sudosten
stellt sich angesichts fehlender landwirtschaftlicher Nutzung, aber regelméRiger
Pflege als Sonstige Grinanlage ohne Altbaume (13.10.2 / PSJ) dar. Bei den rand-
lich festgesetzten Verkehrsflachen handelt es sich um bestehende Gemeindestra-
Ben (14.7.5/ OVL).

Nach 8§ 20 NatSchAG M-V bestehen keine geschitzten Biotope innerhalb bzw. im
direkten Umfeld des Plangebiets.

Tiere:

Das Vorkommen geschutzter bzw. streng geschutzter Arten kann generell auch in
Siedlungsbereichen nicht ausgeschlossen werden.

Saugetiere: Regelmalige Vorkommen wildlebender Saugetiere — ausgenommen
Kleinsduger — kdnnen im Plangebiet aufgrund der Habitatausstattung sowie der
angrenzenden Siedlungsnutzung ausgeschlossen werden.

Vogel: Der Geholzbestand stellt angesichts der Stérungen der angrenzenden Sied-
lungsnutzung einen vor allem fiir Generalisten geeigneten Lebensraum dar
(v.a. Gebaudenischen, Gehalze bzw. sudliche Hecke).

Flederméause: Ein gutes Potenzial fir Sommerlebensrdume fir Flederméause be-
steht in den bestehenden Gebduden (Bungalows) sowie eingeschrankt am Baum-
bestand (Hohlen, Spalten), so dass saisonal Fledermduse im Plangebiet nicht
ausgeschlossen werden kénnen. Vor Abbruch der Gebaude ist ein Artenschitzer
hin zu ziehen.

Reptilien: Das Plangebiet und die Umgebung bieten keinerlei lockerbédige Fort-
pflanzungshabitate. Weiterhin gibt es laut Kartenportal Umwelt M-V keine Repti-
lienvorkommen im Messtischblattquadranten-Viertel. Es werden keine nennens-
werten Reptilienvorkommen im Plangebiet vermutet.

Amphibien: Als Laichgewasser geeignete Oberflachengewasser bestehen im
Plangebiet sowie der ndheren Umgebung nicht. Die néchstgelegenen Kleingewas-
ser liegen durch Siedlungsbereiche / StraRen getrennt in einer Entfernung >200 m
westlich bzw. sudwestlich.
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Schutzgebiete:
Das Plangebiet liegt auf3erhalb von Schutzgebieten.

Das FFH-Gebiet DE 1447-302 Jasmund liegt in einem Abstand von ca. 70 m &st-
lich und umfasst den Uferbereich einschlie3lich des Steilufers angrenzend an die
Ortslage Lohme. Das Schutzgebiet ist durch den Siedlungsbereich gegeniiber dem
Plangebiet abgeschirmt, so dass sich der Wirkbereich der Siedlungsnutzung ins-
gesamt nicht verandert. Auch ist der Umfang der zusatzlichen Bebauung gering, so
dass insgesamt durch die Arrondierung des Siedlungsbereichs keine zuséatzliche /

intensivere Storwirkung auf das Schutzgebiet entsteht.

Landschaft

Landschaftsbildraum ,Kistenstreifen zwischen Glowe und Lohme* (Il 7 — 2), der
mit Stufe 4, hoch bis sehr hoch bewertet wurde. Der Landschaftsbildraum zeigt
einen reizvollen Wechsel von Acker und Waldlandschaft auf bewegtem Relief. Die
abwechslungsreiche Agrarlandschaft mit stellenweise Blick zur Ostsee und nach
Arkona stellt einen der schdnsten Landschaftsraume auf Ostriigen dar.

Das kleinraumige Landschaftshild in der Umgebung des Plangebietes ist durch die
angrenzenden Siedlungsgebiete gepragt. Das Plangebiet liegt innerhalb der durch
die Arkonastral3e gebildeten Abgrenzung. Das Vorhaben berihrt keine wertvollen
Sichtbeziehungen. Die Empfindlichkeit des Landschaftsbildes in der direkten Um-
gebung des Plangebietes ist als eher gering zu bewerten.

Mensch / Menschli-
che Gesundheit /
Bevolkerung

Es besteht im Plangebiet kein Hitzestress fur Risikobevolkerungsgruppen (Klein-
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

/ Historisches Erbe

nicht betroffen

3.2.3.) Verbleibende Auswirkungen des Vorhabens

Das Plangebet liegt am Ortsrand von Lohme im Wirkbereich vorhandener Wohn- und Beherber-

gungsnutzungen.

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 Ausmalf, grenz-
male des Vorhabens und des Stan- Uberschreitender Charakter, Schwere
dortes und Komplexitat, Wahrscheinlichkeit

von Auswirkungen, Dauer, Haufigkeit,
Reversibilitat

Flache Ausweisung von Wohngebieten mit keine Erheblichkeit, da kleinteilige Arron-

7.825 gm Grolie. dierung auf durch Siedlung und Verkehr
vorgepragten, zum Teil auch bereits sied-
lungsnah genutzten Flachen

Boden Bauliche Nutzung mit bis zu 2.097 gm keine Erheblichkeit, die Planung ist ge-
Gebaudegrundflache und 3.146 gm ringflgig und umfasst durch Gelandever-
Versiegelung insgesamt, dadurch Zu- anderungen und angrenzende Nutzungen
nahme der Versiegelung am Standort. anthropogen gepragte Flachen.

Wasser Oberflachenwasser wird gesammelt und | Anlage- und betriebsbedingte Verénde-

abgeleitet (die hydrogeologischen Gut-
achten belegen die Notwendigkeit der
flachendeckenden Zusammenfassung
des anfallenden NW von bebauten und
befestigten Flachen innerhalb der ge-
samten Ortslage zum Schutz der Steil-

rungen mit nachhaltigen Beeintrachtigun-
gen des Schutzgutes Wasser sind nicht
abzusehen.

Bebauungsplan Nr. 22 ,Arkonablick Lohme®, Begriindung
Satzung, Fassung vom 09.03.2020, Stand 24.09.2020

Seite 19 von 30




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
kuste).
Klima / Luft Nutzungsbedingt keine Emissionen -

Anpassung an
den Klimawandel

Planbedingte Auswirkungen auf den
Klimawandel sind nicht erkennbar

Tiere / Pflanzen,
biologische Viel-
falt

Fallungen von Baumen, darunter vor-
wiegend Obstbaumen und Jungauf-
wuchs sowie einige wenige Altbaumen.

Biotopverlust durch Bebauung und Ver-
siegelung; auf den Freiflachen wird sich
nach Abschluss der Baumalinahmen
eine dem heutigen Zustand grundsatz-
lich vergleichbare Biotopausstattung
wieder entwickeln (Hausgarten).

Einzelne Baumfallungen geschiitzter
Baume sind durch Nachpflanzungen aus-
zugleichen;

Landschaftsbild

Durch Einbindung in den Siedlungszu-
sammenhang keine Verédnderung des
Landschaftsbilds. Die Gebaudehéhen

entsprechen der Umgebungsbebauung.

Kultur- und Sach-
guter

Risiken von Stor-
fallen, Unfallen
und Katastro-
phen,

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass keine erheblichen Auswirkungen festgestellt

wurden.

3.2.4.) Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen

Das Vorhaben beschrankt sich auf zu Erholungszwecken genutzte Gartengrundstiicke sowie eine
Brachflache innerhalb des Siedlungszusammenhangs des Ortes Lohme. Die Lage innerhalb des
Siedlungsbereiches vermeidet eine Flacheninanspruchnahme in bisher unbertihrten Naturraumen.
Eine im grof3ten Teil des Baugebiets moderate bauliche Dichte bewirkt einen schonenden Umgang
mit Grund und Boden.

Fir das Vorhaben sind aufgrund des geringen Umfangs und der insgesamt geringen Auswirkungen
keine weiteren Vermeidungs- und Minderungsmalnahmen ausweisbar.

3.2.5.) Eingriffsermittlung

Bei Bebauungsplanen nach 8§ 13b BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Be-
bauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig. Ausgenommen von der generellen Befreiung von der Ausgleichs-
verpflichtung sind geschutzte Biotope und Landschaftsbestandteile wie Baume.

Der Baumbestand besteht vorwiegend aus Obstbdumen sowie Jungaufwuchs (Birke) und stellt
sich aktuell wie folgt dar:

Bebauungsplan Nr. 22 ,Arkonablick Lohme®, Begriindung Seite 20 von 30

Satzung, Fassung vom 09.03.2020, Stand 24.09.2020



Abbildung 8: Einzelbaumkartierung ohne Maflstab, genordet

Nr. | Baumart StU Kro- Bemerkung Schutz | gepl.
incm nen Umgang
gdinm
1 Betula pendula 95 6 krummwiichsig, Schragstand F
2 Betula pendula 95 6 F
3 | Acer platanoides 95 8 F
4 Betula pendula 95 5 Krone einseitig F
5 | Acer platanoides 95 8 Starkwurzel baum nah an der Oberflache F
6 | Acer platanoides 95 10 F
7 Betula pendula 95 7 Krone einseitig F
8 | Acer platanoides 80 Zwiesel mit abgestorbenem Mitteltrieb, F
dieser verkiimmert ausgepragt noch vor-
handen, Faulstellen, Stammriss tiberwallt
9 Sorbus aucuparia 35 3 kernfaul F
10 | Acer platanoides 95 8 F
11 | Betula pendula 95 6 F
12 | Larix decidua 110* 5 § E
13 | Aesculus hippocas- 32 4 schrag F
tanum
14 | Salix spec. 65 8 Faulstelle in Astungswunde auf ca. 1 ,5m F
Hohe
15 | Acer platanoides 95 8 Zwiesel, stark Stammrisse, Pseudomonas
16 | Prunus cerasifera 75 12 niedriger Kronenansatz (ca. 0,5 m), breit-
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Nr. | Baumart StU Kro- Bemerkung Schutz | gepl.
in cm nen Umgang
dinm
buschiger Wuchs
17 | Prunus avium 90, 70, 7 F
85*
18 | Picea pungens *90 6 F
,Glauca’
19 | Picea pungens *95 8 F
,Glauca’
20 | Pinus nigra 120* 8 § F
21 | Picea pungens 115* 8 § F
,Glauca‘
22 | Pyrus Kulturbirne 65* Spaliergehdlz
23 | Picea spac. 85 sparriger Wuchs
24 | Fraxinus excelsior 57 20 Weit ausladend, fuir das Alter wenig Tot-
holz
25 | Fraxinus excelsior 165 20 Weit ausladend, fur das Alter wenig Tot- 8 F
holz
26 | Quercus robur 95 8 Im Bestand herangewachsen, keine prag- F
nante Krone entwickelt
27 | Aesculus hippocas- 120 8 Pseudomonas stark ausgebreitet § F
tanum (Basis)
28 | Fagus sylvatica 120 8 im Kronendruck von 24/25 gewachsen § F
29 | Tilia 90 25 StralRenbaum (Kopfbaum) § E
30 | Tilia 90 25 StralRenbaum (Kopfbaum) § E
31 | Tilia 90 25 StralRenbaum (Kopfbaum) § E
32 | Tilia spec. 35 StraBenbaum § E
33 | Tilia spec. 35 StralRenbaum § E
34 | Pyrus communis 95* 7 Totholz, vergreist F
(Kulturbirne)
35 | Pinus nigra 45* 55* 112 mehrstdmmig, starker Schragstand der F
65*, 35* Stamme, weit ausladend
36 | Prunus avium 54, 29 7 2-stammig ab 0,3 m, 1 Stamm tot, Totholz F
(tot)
37 | Picea pungens 85 5 Krone einseitig F
,Glauca‘
38 | Picea pungens 38 2 Krone stark eingeschrénkt und einseitig F
,Glauca‘
39 | Picea pungens 73 4 Krone einseitig F
,Glauca‘
40 | Pinus nigra 38 2 Krone eingeschrankt F
41 | Juglans regia 168 11 2-stammig, Zwiesel auf ca. 0,7 m, Totholz 8
42 | Malus spec. 34 2 Krone eingeschrankt F
43 | Fraxinus excelsior 210 12 Zwiesel auf ca. 1,5 m, Totholz 8
44 | Prunus avium 95 9 F
45 | Prunus avium 89 4 tot, efeuberankt F
46 | Acer pseudoplatanus | 48 6 F
47 | Prunus domestica 60*, 60*, |9 3-stdmmig, buschartiger Aufbau, brom- F
(Kulturpflaume) 55* beerumrankt
48 | Fagus sylvatica 60* 6 F
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Nr. | Baumart StU Kro- Bemerkung Schutz | gepl.
incm nen Umgang
ginm
49 | Acer platanoides 70 8 um Eisentor gewachsen F
50 | Aesculus hippocas- 132 8 Pseudomonas-Befall, au3erhalb § -
tanum
51 | Salix spec. 197 11 starker Jungaufwuchs an der Basis, au- § -
RBerhalb
52 | Tilia spec. 84, 98 8 2-stammig, Zwiesel auf ca. 0,5 m, Stamm- F
faulnis, Krone einseitig
53 | Fraxinus excelsior 62, 37, 5 3-stammig, Totholz, Krone einseitig F
42
54 | Fraxinus excelsior 35, 55, 8 mehrstdmmig ab Basis, Stammschaden, F
42, 39, eingeschlagenes Metall
39, 47
55 | Prunus avium 95* 11 brombeerumrankt, Stammschéden
56 |Prunus avium 75* 6 Zwiesel auf ca. 1,5 m , Stammschéaden

* Standort nicht zugéanglich E = Erhalt F = Fallung § = geschutzt nach § 18/19 NatSchAG M-V
Aufgenommen am: 21.12.2017 (K. Fuf3) / Erganzt und aktualisiert am 31.03.2020 (N. Schlorf)

Der Baumschutz ist durch § 18 NatSchAG M-V sichergestellt. GemaR § 18 NatSchAG M-V sind
Baume mit einem Stammumfang von mindestens 100 Zentimetern, gemessen in einer Héhe von
1,30 Metern Uber dem Erdboden, gesetzlich geschitzt. Dies gilt jedoch u.a. nicht fur Baume in
Hausgarten mit Ausnahme von Eichen, Ulmen, Platanen, Linden und Buchen, Obstbaume mit
Ausnahme von Walnuss und Esskastanie sowie Pappeln im Innenbereich. Der Umfang der Er-
satzpflanzungen richtet sich nach dem Stammumfang des geschiitzten Baumes, wobei grundsatz-
lich Vitalitatszustand und Standort des Baumes zu bertcksichtigen sind. Hierbei sind in Anlehnung
des Baumschutzkompensationserlasses folgende Richtwerte zu beachten:

- Stammumfang 100 bis 150 Zentimeter: ein Ersatzbaum mit einem Mindeststammumfang
von 16 bis 18 Zentimeter in 1,00 Meter Hohe,

- Stammumfang >150 bis 250 Zentimeter: zwei Ersatzbaume mit einem Mindeststammum-
fang von 16 bis 18 Zentimeter in 1,00 Meter Hohe,

- Stammumfang Uber 250 Zentimeter: drei Ersatzbaume mit einem Mindestumfang von 16
bis 18 Zentimeter in 1,00 Meter Hohe.

Im Zuge der Bebauung sind bei Ausschopfung der Baufenster einzelne Baumverluste unumgang-
lich. Der fur eine Bebauung erforderliche Eingriff in den nach 8 18 NatSchAG M-V geschitzten
Baumbestand betrifft folgende Baume:

Stammumfang Betroffene Baume vorr. Anzahl

incm Nr. gem. Kartierung Baume als Kom-
' ' pensation

100-150 20, 21, 27, 28 vorr. je 1 4

>150-250 25,43 vorr. je 2 4

> 250

Gesamt 8

Das Kompensationserfordernis fir Eingriffe in geschitzte Landschaftsbestandteile wie Baume
grindet auf § 29 (2) BNatSchG. Nach allgemeiner Kommentarlage (vgl. Lutkes/Ewer, Kommentar
zum BNatSchG, S. 310) ist dabei nicht vorzusehen, dass in jedem Fall die Entfernung eines Bau-
mes zwingend immer eine Ersatzpflanzung erfordert. ,Die Entscheidung Uber die Anordnung einer
Ersatzpflanzung erfordert vielmehr eine abwagende Einzelfallprifung unter Wirdigung der von der
von dem betroffenen Baum u.a. nachseinem Zustand, Alter und Standort ausgehenden Wohl-
fahrtswirkung einerseits und den mit der Unterschutzstellung bzw. deren Fortfihrung in Form der
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Ersatzpflanzung zu verbindenden Belastungen fur den privaten Eigentimer andererseits (OVG
Minster, NuR 1999, 526 ff.).“ Diese Einzelfallprifung obliegt der Unteren Naturschutzbehdrde als
Genehmigungsbehérde.

Die im Zuge der weiteren Entwicklung erforderlich werdenden Baumfallungen sind entsprechend
zu beantragen. Der Eingriff entsteht erst mit der tatsachlichen Fallung. Das Mal} eines erforderli-
chen Ausgleichs wird durch die zustandige Behorde festgesetzt; die Ersatzpflanzungen werden als
Auflage in der Fallgenehmigung rechtlich abgesichert.

Angesichts der groBen Grundstiicke konnen die erforderlichen Baumpflanzungen im Plangebiet
geleistet werden. Die gemald Fallgenehmigung erforderlichen Baumpflanzungen kénnen auf die
Pflanzungen gemaf TF 1.3b angerechnet werden.

3.2.6.) Schutzgebiete nach internationalem Recht

Der Uferbereich einschlie3lich des Steilufers westlich wie dstlich der Ortslage Lohme ist als GGB-
Gebiet DE 1447-302 Jasmund ausgewiesen. Der geringste Abstand besteht in westlicher Richtung
mit ca. 70 m Abstand.

Das GGB besteht aus einem einzigartigen,
mit einer komplexen Naturausstattung ver-
sehenen Gebiet mit ausgedehnten Bu-
chenwaldern, Quell-, Kessel- und Versump-
fungsmooren, Kleingewassern und Bachen
sowie einer einmaligen Kreide-Steilkiuste.
Als Erhaltungsziele weist der Standardda-
tenbogen aus:

- Erhalt einer nutzungsfreien Waldland-
schatft,

- Erhalt der freien Kiistendynamik,

- Erhalt mariner und Kistenlebensraumty-
pen mit charakteristischen FFH-Arten.

Angesichts der Lage innerhalb des Sied-
lungsraums ist das Plangebiet gegen das
GGB hin sowohl durch die Strale Ostseeblick als auch bebaute Grundstiicke abgeschirmt (Ar-
konastralRe 40, Ostseeblick 12, 14), so dass durch das Plangebiet keine Erweiterung der Wirkbe-
reiche des Siedlungsraum (50 m bzw. 200 m) in das Schutzgebiet hinein entsteht. Im Vergleich zur
Ortslage insgesamt bleibt die Arrondierung entlang des Ostseeblicks hinsichtlich der zuséatzlichen
Einwohner gering, so dass auch keine erhebliche Intensivierung der Wirkungen zu befurchten ist.
Eine stoffliche Beziehung zum Schutzgebiet besteht nicht; Abwasser wird in die 6rtliche Kanalisati-
on (Trennsystem) abgegeben und gemaR geltender Einleitgenehmigungen abgeflhrt.

Da damit die Planung mangels erkennbarer Auswirkungen nicht geeignet ist, das Gebiet erheblich
Zu beeintrachtigen, ist eine formelle Vorpriifung nicht erforderlich.

3.2.7.) Belange des Artenschutzes

Gesetzliche Grundlage

Fir Tier- und Pflanzenarten des Anhang IV der FFH- Richtlinie und fur die européischen Vogelar-
ten ist im Rahmen umsetzungsorientierter Planungen zu prifen, ob durch die Umsetzung der Pla-
nung Verbotstatbestande entsprechend 8§ 44 BNatSchG und somit ein Vollzugshindernis fur die
Bauleitplanung eintreten kénnen.

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

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
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verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu be-
schadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der européischen Vogelarten wahrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich
Zu storen; eine erhebliche Stérung 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 Ar-
ten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren,

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

Fir zulassige Mal3nahmen im Geltungsbereich eines Bebauungsplans liegt ein Verstol3 gegen

- das T6tungs- und Verletzungsverbot nach Nummer 1 nicht vor, wenn die Beeintrachtigung
durch den Eingriff oder das Vorhaben das Totungs- und Verletzungsrisiko fur Exemplare
der betroffenen Arten nicht signifikant erhoht und diese Beeintrachtigung bei Anwendung
der gebotenen, fachlich anerkannten Schutzmafnahmen nicht vermieden werden kann,

- das Verbot des Nachstellens und Fangens wild lebender Tiere und der Entnahme, Bescha-
digung oder Zerstorung ihrer Entwicklungsformen nach Nummer 1 nicht vor, wenn die Tiere
oder ihre Entwicklungsformen im Rahmen einer erforderlichen MalRnahme, die auf den
Schutz der Tiere vor Tétung oder Verletzung oder ihrer Entwicklungsformen vor Entnahme,
Beschadigung oder Zerstérung und die Erhaltung der 6kologischen Funktion der Fortpflan-
zungs- oder Ruhestétten im raumlichen Zusammenhang gerichtet ist, beeintrachtigt werden
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 Ruhestatten im rdumlichen Zusammen-
hang weiterhin erfullt 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 untberwindbare 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. Grund-
satzlich ist durch die Gemeinde als Planungstrager eine gesetzeskonforme Vorgehensweise der
Bauherren und spateren Nutzer zu unterstellen (z.B. Einhaltung der Vorgaben nach § 39
BNatSchG M-V). Entscheidend fir die Bauleitplanung sind damit nicht so sehr temporéare Nutzun-
gen im Rahmen von Fortpflanzung, Aufzucht, Mauser, Uberwinterung und Wanderung im Sinne
8 44 (1) Nr. 2 BNatSchG, sondern die Betroffenheit von mehrjahrig genutzten und damit dauerhaft
geschutzten Lebensstéatten im Sinne 8§ 44 (1) Nr. 3 BNatSchG, die eine Umsetzung langfristig ver-
hindern kénnte und eine artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung fur den Vollzug erfordern
wirde.

Abschichtung

Die Verbotstatbestande nach § 44 (1) BNatSchG verweisen auf die ,besonders geschitzten Arten®.
Die Begriffsbestimmung fir ,besonders geschitzte Arten“, woraus sich letztlich die zu Uberprifen-
de Artenkulisse ergibt, lasst sich § 7 BNatSchG entnehmen. Entsprechend der Hinweise zu den
artenschutzrechtlichen Zugriffsverboten des § 44 (1) BNatSchG bei der Planung und Durchfihrung
von Eingriffen sind bei zulassigen Eingriffen gemald 8 14 BNatSchG folgende Arten priifrelevant:

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

Nach Anlage 2 der Hinweise zur Eingriffsregelung Mecklenburg — Vorpommern (HzE), Neufassung
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2018 gehoren bei Freiflachen des Siedlungsbereiche lediglich die Artengruppen Fledermause,
Vogel und Reptilien zu den zu erwartenden Standard-Artengruppen. Im Plangebiet sind fur beson-
ders geschutzte Reptilien keine geeigneten Nahrungs- und/ oder Reproduktionsrdaume vorhanden,
sodass ein Vorkommen der Arten im Plangebiet (auch zur Uberwinterung) nicht zu erwarten ist.
Einzelne Fledermause kdnnen die Gebaude (Gartenhduser in Leichtbauweise) oder Altbaume fir
als Sommerquartiere nutzen. Vdgel, speziell Kulturfolger und Ubiquisten, finden v.a. in den randli-
chen Bereichen der Garten sowie im Gehdlzbestand allgemein potenziell gute Lebensbedingungen
vor. In der nachfolgenden Tabelle werden, unter Berlcksichtigung der ortlichen 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.

Wissen- Deutscher Name Habitatstrukturen Betroffenheit Ist die 6kologische Weitere
schaftlicher vorhanden? durch Vorhaben? Funktion der von Betrach-
Name Potenzielles Vor- Konflikt-potenzial? | dem Eingriff be- tung
kommen im UR/ troffenen Fortpflan- | erforder-
Plangebiet? zungs- oder Ruhe- lich?
statte im rdumlichen
Zusammenhang
weiterhin erfullt?
Sé&ugetiere Europaischer Wolf, kein geeigneter Le- im Vorfeld auszu- nein
Biber, Fischotter, bensraum im Plange- | schlieRen
Haselmaus, biet vorhanden
Schweinswal
Fledermause | alle Arten geeigneter Lebens- nicht auszuschlie- ja
raum v.a. fur Ren
gebaude- und
eingeschrankt fur
gehdlzbewohnende
Arten vorhanden
Fische Baltischer Stor, kein geeigneter Le- im Vorfeld auszu- nein
Nordseeschnépel bensraum im Plange- | schliel3en
biet vorhanden
Reptilien Schlingnatter, Zau- kein geeigneter Le- im Vorfeld auszu- nein
neidechse, Europa- | bensraum im Plange- | schlieRen
ische Sumpfschild- biet vorhanden
krote
Amphibien Rotbauchunke, kein geeigneter Le- nicht auszuschlie- | ja nein
Kreuzkrote, Wech- bensraum im Plange- | Ren
selkrote, Laub- biet vorhanden, das
frosch, Knoblauch- Einwanderung von
krote, Moorfrosch, Einzelexemplaren
Springfrosch, Klei- kann nicht ausge-
ner Wasserfrosch, schlossen werden
Kammmolch
Weichtiere Zierliche Teller- kein geeigneter Le- im Vorfeld auszu- nein
schnecke, Gemeine | bensraum im Plange- | schlieRen
Flussmuschel biet vorhanden
Libellen Grine kein geeigneter Le- im Vorfeld auszu- nein
Mosaikjungfer, Asia- | bensraum im Plange- | schlieRen
tische Keiljungfer, biet vorhanden
Ostliche Moosjung-
fer, Zierliche Moos-
jungfer, Grol3e
Moosjungfer, Sibiri-
sche Winterlibelle
Kéfer Grol3er Eichenbock, | kein geeigneter Le- im Vorfeld auszu- nein
Breitrand, bensraum im Plange- | schlieRen
Schmalbindiger biet vorhanden
Breitfligel-
Tauchkafer, Eremit
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Wissen- Deutscher Name Habitatstrukturen Betroffenheit Ist die 6kologische Weitere

schaftlicher vorhanden? durch Vorhaben? Funktion der von Betrach-
Name Potenzielles Vor- Konflikt-potenzial? | dem Eingriff be- tung
kommen im UR/ troffenen Fortpflan- | erforder-
Plangebiet? zungs- oder Ruhe- lich?
statte im rdumlichen
Zusammenhang
weiterhin erfullt?
Falter GroR3er Feuerfalter, kein geeigneter Le- im Vorfeld auszu- nein
Blauschillernder bensraum im Plange- | schlieRen

Feuerfalter, Nacht- biet vorhanden
kerzen-schwarmer

Gefalpflan- Sumpf-Engelwurz, kein geeigneter Le- im Vorfeld auszu- nein
zen Kriechender Selle- bensraum im Plange- | schlieRen
rie, Frauenschuh, biet vorhanden

Sand-Silberscharte,
Sumpf-Glanzkraut,
Schwimmendes
Froschkraut

Prifrelevante Arten des Anhangs IV der FFH- Richtlinie Anlage | fir M-V (Datengrundlage LUNG Stand: Juli 2017)

Im Sinne der Abschichtungskriterien des LUNG MV ist zudem eine vertiefende Betrachtung von
betroffenen, potenziell betroffenen und geschiitzten Vogelarten durchzufiihren. Betrachtet werden
dabei die Arten, welche gemaf des Zweiten Brutvogelatlas des Landes Mecklenburg-Vorpommern
(F. VOKLER, 2014, [1]) im vorhabenrelevanten Messtischblattquadranten 1944-11 vorkommen. Fol-
gende Auswabhlkriterien wurden angewandt:

e Arten des Anhang | der Vogelschutz-Richtlinie (VS-RL),

e geschitzte Arten nach der Roten Liste M-V bzw. der Roten Liste BRD als gefahrdete Arten
in den Kategorien 0—3 sowie als potenziell geféahrdete Arten der Kategorie V (Vorwarnliste),

e Arten, fir die M-V eine besondere Verantwortung tragt (Raumbedeutsamkeit, mind. 40 %
des gesamtdeutschen Bestandes oder mit weniger als 1.000 Brutpaaren in M-V).

e Arten mit spezifischer, kleinrdumiger Habitatbindung (z.B. Horst- und Ho6hlenbrter, Kolo-
niebriter, Gebaudebriter),

e Arten mit grof3en Territorien, insbesondere Greifvogelarten

e streng geschitzte Vogelarten nach § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG (betrifft Arten der Anlage |
Spalte 2 der BArtSchVO sowie in Anhang A der Verordnung (EG) Nr. 338/97).

Treffen die genannten Kriterien nicht zu, kénnen die dennoch potenziell betroffenen Vogelarten in
Gilden zusammengefasst werden. Die Prifung des Eintretens von artenschutzrechtlichen Verbots-
tatbestanden erfolgt dann in entsprechenden Sammelsteckbriefen. Potenziell betroffene, gefahrde-
te Arten werden in Einzelsteckbriefen abgehandelt.

Die Ackerflache wird hinsichtlich ihrer Rastgebietsfunktion nur mit Stufe 2 - mittel bis hoch (regel-
mafig genutzte Nahrungs- und Ruhegebiete von Rastgebieten verschiedener Klassen) bewertet.
Im Vergleich mit den nordlich und 6stlich der Ortslage gelegenen Ackerflachen (grof3flachig Stufe
3) kommt dem Plangebiet als Rastflache damit eine vergleichsweise geringe Bedeutung zu [1].
Somit ist keine separate Untersuchung der Beeintrachtigung von Rast- und Zugvégeln durch die
Planung notwendig.

Ein Vorkommen von Brutvogelarten und damit eine einhergehende unmittelbare Betroffenheit sind
nicht generell auszuschliel3en. Dabei ist folgende Einschrankung vorzunehmen:
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Gruppen (Vogelar- Beeintrachti- Habitatanspriiche Prifung der Verbotstat-

ten) gung durch bestande notwendig (inkl.
Vorhaben Begrindung)?
maoglich?

grof3flachige Acker-, Griinland-

Rast- und Zugvdgel | nein oder Wasserflichen nein
Wald, Siedlungsgehélze oder -
Gehdlzbriater | ja gebiische, Sdume oder Einzel- ja
baume
) y . Wiesen, Ackerflachen mit exten- .
Wiesenbriter | nein : . nein
siver Bewirtschaftung
Arten der ' Uferberelche von Stand-__un.d/ '
. nein oder FlieRgewassern, Réhrichte, | nein
Feuchtgebiete 2
Feuchtgebiische
Gebaude- und nein Nischen in/ an Gebauden, Fels- i
g Nischenbruter spalten und Altbdumen J
g offene Sand- oder Kiesbdden mit
> | Bodenbriter ja tlw. vorhandener Deckung durch | ja
o Felsblécke oder Vegetation

Ubersicht der auf artenschutzrechtliche Konflikte zu priifenden Gruppen von Vogelarten

Konfliktermittlung und -bewertung

Im Rahmen der Konfliktermittlung und -bewertung sind nach der Abschichtung als relevante Arten
zu betrachten: Flederméuse sowie heimische Vogelarten.

Die von dem geplanten Vorhaben ausgehenden Projektwirkungen, welche zu erheblichen Beein-
trachtigungen betroffener Arten fihren konnten, lassen sich nach ihrer Ursache wie folgt gliedern:

- baubedingte Ursachen
- anlagebedingte Ursachen
- betriebsbedingte Ursachen

Nach der Wirkdauer wird zudem zwischen temporaren und dauerhaften Wirkungen unterschieden.

Baubedingte Wirkungen: Da es sich bei dem Plangebiet um bereits erschlossene Flachen handelt
(Arrondierung einer bestehenden Siedlungsstruktur), werden sich die Bautatigkeiten tber mehrere
Jahre hinziehen und jeweils kleinrdumig auf einzelne Grundstiicke / Vorhaben beschréanken. Wah-
rend der einzelnen Bautatigkeiten ist mit einem temporar erhéhten Larmpegel sowie mit verstarkter
menschlicher Prasenz und Baumaschinen bzw. Lieferfahrzeugen zu rechnen. Es kommt zu einem
Abriss der bestehenden Gartenhauser sowie der Rodung einzelner Gehdlze.

Stérungen und Toétungen bei der Beseitigung von Baumen, Hecken und Buschwerk kann durch
Beachtung entsprechender Sorgfaltspflichten begegnet werden. § 39 BNatSchG sieht zum Schutz
des Brutgeschehens allgemein Zeitfenster fir MaBnahmen am Gehdlzbestand vor, sodass spezifi-
sche Festsetzungen hierzu im Rahmen der Bauleitplanung entbehrlich sind. Demnach ist es verbo-
ten, Baume, die auRBerhalb des Waldes, von Kurzumtriebsplantagen oder gartnerisch genutzten
Grundflachen stehen, Hecken, lebende Zaune, Gebilische und andere Geholze in der Zeit vom 1.
Marz bis zum 30. September abzuschneiden, auf den Stock zu setzen oder zu beseitigen. Zul&ssig
sind lediglich schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen
oder zur Gesunderhaltung von Baumen.

Zur Vermeidung einer Gefdhrdung von Flederméausen sowie gebdudebewohnenden Vogelarten
sollten Arbeiten zur Entkernung bzw. zum Abbruch von Gebauden nach einer artenschutzrechtli-
chen Kontrolle im Zeitraum zwischen dem 31. Oktober und dem 30. April durchgefiihrt werden.

Allgemein gilt, bezuglich der Abwendung von nur wahrend bestimmter Zeiten geltender Verbote
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der Stérung von Tieren im Sinne 8§ 44 (1) Nr. 2 BNatSchG, dass deren Einhaltung regelmafig im
Rahmen des Zulassungsverfahrens durch Erlass von Nebenbestimmungen sichergestellt werden
kann, z.B. durch ein Verbot der Durchfiihrung von Bauarbeiten wahrend gewisser Zeiten.

Anlagebedingte und betriebsbedingte Wirkungen: In Folge der Planumsetzung wird es vor allem
durch Abriss der Gartenhauser (Bungalows), einzelne Gehdlzentnahmen sowie die Versiegelung
im Bereich der Gebaudegrundflaichen zu einer Anderung der Lebensbedingungen im Plangebiet
kommen.

Vogel- und Fledermause im Gebaudebestand: Die vorhandene Bebauung (Bungalows und Gar-
tenhauser in Leichtbauweise ohne Kellerraume) kann von Vogeln zur Brut sowie von Flederméau-
sen als Sommerquartier genutzt werden. Wiedergenutzte Fortpflanzungs- und Ruhestétten, z.B.
Schwalbennester oder Fledermausquartiere, unterliegen dabei auch wahrend der Abwesenheits-
zeiten der Tiere dem Schadigungsverbot, da sie auch im Folgejahr wieder benutzt werden. Da es
sich um mehrjahrig geschiitzte Lebensstatten handelt, hat vor konkreten Mal3hahmen an Gebau-
den eine artenschutzrechtliche Kontrolle zu erfolgen. Die Besiedelung kann sich kurzfristig andern,
z.B. wenn ein Gebéaude vor dem Abriss eine gewisse Zeit leer steht und damit fiir die Tiere zugang-
lich wird. Im Rahmen von Angebotsplanungen wie im vorliegenden Fall ohne das Erfordernis fur
zentrale ErschlielBungsmalRnahmen ist generell damit zu rechnen, dass die einzelnen Baumal3-
nahmen zeitlich unkoordiniert und damit teilweise auch erst mittelfristig verwirklicht werden. Es ist
folglich nicht auszuschlieRen, dass z.B. die Garten am Ostseeblick auch in nachster Zukunft noch
im Bestand genutzt werden, wéhrend in der Umgebung im Plangebiet bereits erste neue Wohn-
hauser entstehen. Aufgrund der Dynamik der Artveranderungen wéaren damit alle auf heutigen Er-
hebungen basierenden Aussagen zum Zeitpunkt der tatsachlichen Bebauung bereits potenziell
veraltet.

Wie generell bei Vorhaben nach § 34 BauGB in den angrenzenden Siedlungsbereichen missen
auch in diesem Fall Regelungen zur Freistellung von Zugriffsverboten auf Lebensstatten auf das
Zulassungsverfahren delegiert werden. Eine artenschutzrechtlich konforme Umsetzung ist in die-
sem Fall mdglich, wenn die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen
Fortpflanzungs-und Ruhestétten im raumlichen Zusammenhang evtl. auch unter Beriicksichtigung
vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (CEF-MalRBnahmen) weiterhin erfillt wird (vgl. § 44 (5)
BNatSchG. Dies kann bei den relevanten Artengruppen z.B. durch die generelle Duldung der Wie-
derbesiedlung sowie im Einzelfall durch die zusétzliche Berlcksichtigung geeigneter Ersatzquartie-
re (Schwalben-/ Fledermauskéasten, fledermausfreundliche Ortsgangausbildung) gewahrleistet
werden.

Artenschutzrechtliche AusgleichsmafRnahmen sind grundsatzlich erst in unmittelbarem zeitlichem
Zusammenhang mit der Durchfiihrung der Bebauung zweckmalfig, da sie sonst bei rascher Besie-
delung zum geforderten Zeitpunkt evtl. schon nicht mehr zur Verfligung stehen.

Flederméuse im Geholzbestand: Bei Flederm&usen kommt es nicht auf den Schutz eines einzel-
nen Baumes, sondern auf die Funktion des Verbundes an, da sie die Hohlenbdume regelmalig
wechseln. Die Enthahme einiger weniger Baume ist daher in einem an Tot- / Altholz reichen Um-
feld nicht geeignet, den Erhaltungszustand der lokalen Population der Fledermause zu verschlech-
tern (angrenzend Waldlebensraumtyp 9180 Schlucht- und Hangmischwald mit 254 Stck. Totholz,
Alt- u. Biotopbdume = 16,4 Stck/ha [vgl. FFH-Managementplanung FFH-Gebiet 1447-302 ,Jas-
mund“ Fachbeitrag Wald, 10/2013]).

Brutvdgel: Bei den siedlungsnah zu erwartenden Brutvégeln handelt es sich in der Regel um sog.
Allerweltsarten, deren Nester keinem mehrjahrigen Schutz unterliegen. Die gebaudenahen Freifla-
chen werden sich auch zukiinftig als Hausgarten darstellen, so dass nach Abschluss der Baumalf3-
nahen wieder gute Lebensbedingungen fiir die Artengruppe der Brutvogel bestehen. Die mit der
menschlichen Présenz einhergehenden Stérungen werden sich erhdéhen, dabei wird das Mal3 der
vorhandenen Stdrungen jedoch nicht erheblich Uberschritten. Insbesondere stérungstolerante Ar-
ten, Kulturfolger und Ubiquisten werden damit auch zukinftig innerhalb bzw. im ndheren Umfeld
des Plangebiets anzutreffen sein, so dass sich der jeweilige Erhaltungszustand der lokalen, im
Siedlungsbereich vorkommenden Arten allgemein nicht verandern wird. Fur die Vogelarten ist da-
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mit keine tiefergehende Betrachtung notwendig, da es im Rahmen der Umsetzung nicht zu einer
generellen Nutzungsanderung kommen wird.

Amphibien: Angesichts geeigneter Laichgewasser im weiteren Umfeld kann ein Vorkommen ein-
zelner Exemplare von Amphibien auch in Hausgarten und innerhalb des Siedlungsraums nicht
grundsatzlich ausgeschlossen werden. Fur die Umgebung sind Vorkommen u.a. des Kammolches
sowie des Laubfroschs gemeldet. Mit dem Bau der Ortszufahrt stidlich des Plangebiets im Jahr
2006 sowie in den Folgejahren mit der Anlage des neuen Kunstrasenplatzes wurde das Plangebiet
aber vollstandig durch Siedlungsnutzung umschlossen, so dass von einer erheblichen Barrierewir-
kung auszugehen ist und regelmaRige grofRere Vorkommen ausgeschlossen werden kénnen. Im
Siedlungsraum besteht zudem ein hohes Totungsrisiko (z.B. durch Verkehr, Grundstiucknutzung,
Pradatoren). Bei nur grundstiicksbezogenen Mal3nahmen auf begrenzten Flachen gilt hinsichtlich
des Totungsverbots 8 44 (5) Nr. 1, hinsichtlich des Lebensraumverlusts Nr. 3. Fir die Artengruppe
der Amphibien sind auch keine populationsrelevanten Auswirkungen durch den Verlust von Fort-
pflanzungs- oder Ruhestétten zu erkennen. Populationsrelevante Auswirkungen wéaren z.B. nur bei
einem Verlust von Laichgewassern oder flachenhaften eingriffen in Wanderkorridore zu beftirchten.
Dies kann vorliegend fiir die Bebauung ausgeschlossen werden.

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.

3.2.8.) Zusammenfassende Beurteilung

Durch die Nachverdichtung und Ergénzung des Siedlungsbereichs innerhalb des Siedlungszu-
sammenhangs der Ortslage Lohme erfahren die Schutzgiter Flache, Boden, Wasser, Klima/Luft
einschl. Anpassung an den Klimawandel, Pflanzen / Tiere und biologische Vielfalt, Landschaft,
Kultur- und Sachguter keine wesentliche nachhaltige Verschlechterung im Vergleich zur Ausgangs-
lage.

Zusammenfassend ist durch das Vorhaben nicht mit erheblichen nachteiligen Umweltauswirkun-
gen zu rechnen.

Gemeinde Lohme,
September 2020
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