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Sachverhalt

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Lohme hat am 10.6.2020 den
Aufstellungsbeschluss Nr. GV 052.07.058/20 Uber die 1. Anderung des Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes Nr. 1 ,Appartementanlage Nardevitz” gefasst. Der
Beschluss wurde vom 1.7.2020 bis 17.7.2020 ortsublich laut Hauptsatzung und
auf der Homepage des Amtes Nord-Rugen bekannt gemacht. Am 10.6.2020
wurden auch die Beschlusse Uber den stadtebaulichen Vorvertrag (BE-Nr. GV
052.07.064/20) und die Auftragsvergabe (BE Nr. GV 052.07.072/20) gefasst

Der stadtebauliche Vorvertrag wurde am 10.7.2020 ausgefertigt. Die Planungen
sind beauftragt. Nunmehr liegt der Vorentwurf zur Billigung durch die Gemeinde
vor.

Beschlussvorschlag

1. Der Vorentwurf der 1. Anderung des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes Nr. 1
L~Appartementbebauung Nardevitz mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan
und der Vorentwurf der Begrundung werden gebilligt.

2. Mit den VorentwUrfen des Planes mit dem VEP sowie der Begriundung sind
nach § 3 Abs. 1 BauGB die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und nach
§ 4 Abs. 1 BauGB die fruhzeitige Behordenbeteiligung durch das Amt Nord-
Rugen durchzuflhren.

Finanzielle Auswirkungen

HaushaltsmaRige Ja: Nein:
Belastung:

Kosten: €| Folgekosten:

Sachkonto: \

Stehen die Mittel zur Verfligung: Ja:| | Nein: |




Anlage/n

1 Vorentwurf der Planzeichnung

2 Vorhaben- und ErschlieBungsplan

3 Vorentwurf der Begrindung mit textlichen Festsetzungen
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SATZUNG

iiber die 1. Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans Nr. 1 "Appartementbebauung
Nardevitz".

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, wird nach Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung vom .................. folgende Satzung
iber die 1. Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans Nr. 1 "Appartementbebauung
Nardevitz" erlassen.
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Verfahrensvermerke

Der Vorhaben- und Erschlielungsplan "Appartmentbebauung Nardevitz" ist
gemanR § 12 (3) BauGB Bestandteil der 1.Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 1 "Appartmentbebauung Nardevitz".

Dieser Vorhaben- und ErschlieBungsplan "Appartmentbebauung Nardevitz"
wurde durch die Gemeindevertretung am ............ccccceeeenenn.

beschlossen.

Der Vorhaben- und Erschliellungsplan "Appartmentbebauung Nardevitz"
wird hiermit ausgefertigt.

Lohme, den ............. Bilrgermeisterin
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Nr. 1

,<Appartementbebauung Nardevitz*

Gemeinde Lohme

Vorentwurfsfassung
(Beteiligung nach §§ 3(1) und 4(1) BauGB)
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Teil B - Text

Die im Rahmen des Anderungsverfahrens ergénzten Festsetzungen werden fett und Kursiv
sowie Streichungen als solche dargestellt. Zulédssig sind nur solche Vorhaben aus dem
Katalog der im Folgenden aufgefiihrten Nutzungen und Anlagen, zu deren Durchfiihrung
sich die Vorhabentrdger zuvor im Durchfiihrungsvertrag verpflichten (§ 9(2) BauGB).

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

(1) Im Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschliefungsplanes sind zwei Appartementgebaude mit
insgesamt maximal 12 Appartements einschlieRlich der dazugehdrigen Nebenanlagen zulassig. Zu-
sétzlich ist ein Wohnhaus mit Biiro-/Rezeption und maximal vier Wohnungen fiir Betriebsin-
haber oder Betriebsmitarbeiter zuldssig.

2. Mald der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 18, 19 Abs. 4 BauNVO)

(1) Die zulassige Grundflache innerhalb des Geltungsbereiches betragt 466 675 gm. Diese darf
durch die Grundflache von Terrassen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten und von Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO um hochstens 650 875 gm und-fir-die-Flache-der-offentlichenBushaltestel-

le-um-450-gm Uberschritten werden.

(2) Die maximale Lange der Baukorper betragt 44;99 17,00 Meter und die maximale Breite 46,40
13,50 Meter. Dach- und Balkonuberstéande bleiben davon unbericksichtigt.

(3) Als Bezugspunkt far dle festgesetzten Flrsthohen gllt NHN eler—mneman—eles—Ge#emgsbeFeiehes

3. Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft und zum
Anpflanzen von Baumen und Strauchern (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 i. V. m. Nr. 25 BauGB)

(1) Die Flachen fur Zufahrten, Stellplatze, Wege und-die-6ffentlich—zu-nuizende-Buswendeschleife
sind nur mit wassergebundenen Materialien, Pflaster mit Rasenfuge oder Rasengittersteinen zu be-
festigen, so dass eine Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers nicht erforderlich wird.

(2) Auf den Dachflachen anfallendes Niederschlagswasser ist auf den Grundsticken zu verrieseln
oder einer weiteren Nutzung zuzufuhren.

(3) An den festgesetzten Stellen zum Anpflanzen von Baumen sind Weiden (Salix alba), 3 x ver-
pflanzt, mit einem Stammumfang von mindestens 12 - 14 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

(4) Auf den mit V 1 bezeichneten, zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern festgesetzten Fla-
chen ist pro gm ein Gehdélz zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten: zu 70 % Fraxinus excelsior
(Esche), zu 15 % Sambucus nigra (Holunder), Malus sylvestris (Holzapfel), zu 10 % Crataegus
laevigata (WeilRdorn), Prunus spinosa (Schlehe), und zu 5 % Rosa canina (Hundsrose), Rubus fruti-
cosus (Brombeere), 2 x verpflanzt und mindestens 60-100 cm hoch. Innerhalb dieser Flachen sind
zusatzlich insgesamt 28 Fraxinus excelsior (Eschen), 3 x verpflanzt mit einem Stammumfang von 12
- 14 cm anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Auf den mit V 2 bezeichneten, zum Anpflanzen von
Baumen und Strauchern festgesetzten Flachen ist pro m2 ein heimisches, bzw. ortstypisches Ge-
hélz zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Vorschlagsliste: Sambucus nigra (Holunder), Rosa
canina (Hundsrose), Syringa vulgaris (Flieder), Viburnum opulus (Schneeball), Rhamnus cathartica
(Kreuzdorn), Camus mas (Kornelkirsche), Salix aurita (Ohr-Weide), Salix repens (Kriech-Weide). Bei
Anpflanzungen auf den Gbrigen Grun- und Freiflachen sind ausschliel3lich heimische und/oder orts-
typische Straucher und Baume zu verwenden.

(5) Die zum Erhalten festgesetzten Einzelbdume, Baumreihen und Geholzflachen sind dauerhaft zu
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erhalten. Bei Wegfall ist Ersatz gleicher Art zu leisten. Straucher sind im Verhaltnis 1 zu 2 in der
Qualitat 2 x verpflanzt, 60 - 100 cm hoch, und je 10 cm Stammdurchmesser in 1,10 m Héhe des
entfallenden Baumes ist ein Baum mit einem Stammumfang von 18-20 cm anzupflanzen und dau-
erhaft zu erhalten.

(6) Die verbleibenden Griinflachen der Flurstiicke 36 und 71 teilw. sind als extensive Weide oder
extensive zweischlrige Mahwiese zu unterhalten. Im Falle einer Beweidung ist ein mobiler Un-
terstand fiir die Tiere zuldssig. Bei Nutzung als Médhwiese erfolgt die 1. Mahd erfelgt nicht vor
Ende Juni, Die Flache des Flurstiicks Nr. 35 ist bis auf extensive PflegemalRnahmen im Bereich des
Teiches und des Grabens als Sukzessionsflache zu belassen.

(7) Der vorhandene Teich ist naturnah mit flachen Béschungswinkeln (auf’er im Bereich der Was-
serentnahmestelle) von 10° - 30° mit verschiedenen Tiefenzonenbereichen separat vom Grabenpro-
fil des Graben Z 85 auszuformen und zu bepflanzen sowie dauerhaft zu unterhalten.

(8) Die vorhandene Feldsteinmauer entlang der Flurstiicksgrenze 38 ist als Trockenmauerwerk zu
erneuern, wobei stark umwurzelte Steine zu belassen und in das Mauerwerk zu integrieren sind.

(9) Die zum Erhalt festgesetzten Baume sind wahrend der Bauarbeiten gem. den Vorschriften der
DIN 18920 zu schiitzen. Der definierte Wurzelbereich ist gegen Uberfahren und andere Beeintrach-
tigungen mit einer temporaren Einfriedung (Bauzaun) hinreichend wirksam zu sichern. In gleicher
Weise wahrend der Bauarbeiten zu sichern sind die nicht fiir die Uberbauung vorgesehen Wiesen-,
Brach- und Geholzflachen der Flurstiicke Nr. 36, 37 und 38.

4. Ortliche Bauvorschriften (§ 86 L8au0 M-V)
(1) Aulenwande sind nur als Putzfassaden in gedeckten Farbtonen und WeiB8 zulassig.

(2) Die Dacher der Appartementgebaude sind nur als symmetrische Krippelwaimdacher mit einer
Dachneigung von 46,5 Grad zulassig. Dachiberstande, gemessen horizontal von der Aulenwand,
betragen an der Traufe mindestens 45 und maximal 55 cm sowie am Ortgang mindestens 55 und
maximal 70 cm. Die Dacheindeckung ist nur mit Ziegeln in matten rotbraunen bis braunen Farbto-
nen zulassig.

(2a) Das Dach des Betreiberwohnhauses ist als symmetrisches Kriippelwalmdach mit einer
Rohrdeckung mit einer Neigung im Bereich von 46,5 bis 49 Grad auszufiihren (kein Kunst-
rohr).

(3) Oberirdische Gas- und Olbehalter sowie Millbehalter sind in einer geschlossenen Umkleidung
unterzubringen, die mit einer Wand- oder Dachbegrinung oder einer Holzverkleidung zu versehen
ist.

(4) Einfriedungen im Bereich des Baugrundstiicks sind nur als Liguster- oder Hainbuchenhecke,
Natursteintrockenmauer, senkrechter Holzlattenzaun oder verdeckter Drahtzaun mit vorgepflanzter

Liguster- oder Hainbuchenhecke zulassig. Die Zaune sind nur bis zu einer Hohe von 96-em 180 cm
zulassig.

5. MalRnahmen flur Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Innerhalb des festgesetzten Larmpegelbereichs sind an der der Landestral’e zugewandten Gebau-
deseite (Ostfassade) Balkone und Terrassen nicht zuldssig sowie Fenster von Schlafrdumen nur
zuldssig, wenn sie mit schallgeddmmten Luftungen ausgeflihrt werden.

Nachrichtliche Ubernahmen

1. Der gesamte raumliche Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ist Bestandteil
des Landschaftsschutzgebietes ,Ostriigen".

2. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind archaologische Funde mdglich. Es sind daher
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folgende Auflagen zu beachten:

(1) Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden ist
gern. § 11 DSchG M-V (G\ ~ [
standige untere Denkmalschutzbehorde zZu benachrlchtlgen und der Fund und dle Fundstelle bis
zum Eintreffen des Landesamtes flir Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unverandertem
Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundei-
gentimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5
Werktage nach Zugang der Anzeige.

(2) Der Beginn der Erdarbeiten ist der unteren Denkmalschutzbehdrde und dem Landesamt fur Bo-
dendenkmalpflege spatestens vier Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen, um zu
gewahrleisten, dass Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes flir Bodendenkmalpflege bei den
Erdarbeiten zugegen sein und eventuell auftretende Funde gem. § 11 DSchG M-V unverzuglich
bergen und dokumentieren konnen. Dadurch werden Verzégerungen der BaumaRRnahme vermieden
(§ 11 (3) DSchG M-V).
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1) Grundlagen der Planung

1.1) Allgemeines

1.1.1) Geltungsbereich / Lage des Plangebietes

Das Plangebiet der 1. Anderung des Vohaben- und ErschlieRungsplans Nr. 1 ,Appartementbebau-
ung Nardevitz“ umfasst den gesamten Geltungsbereich und damit folgende Flursticke ganz od.
teilweise: 36/1, 37/1, 38/1 der Flur 1, Gemarkung Nardevitz. Die Plangebietsflache betragt rund
1,22 ha.
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Das Plangebiet liegt randlich im Weiler Nardevitz. Auf Grundlage des Vorhaben- und ErschlieRungs-
plans erfolgte in den 90er Jahren eine Neubebauung des Grundstlicks mit zwei Ferienappartement-
gebauden mit insgesamt 12 Ferienwohnungen.

1.1.2) Plangrundlage

Als Planungsgrundlage dient eine topographische Vermessung des Grundstiicks mit Darstellung
des amtlichen Katasters (ALKIS) durch das Vermessungsbiro Krawutschke, Bergen auf Rigen, im
Hoéhenbezugssystem DHHN 92 mit Stand vom September 2020.

1.1.3) Vorhabentrager

Vorhabentrager sind die Eigentimer Herr Arne Knaak sowie Anita und Ginter Knaak.

1.2) Ziele der Planung

Mit der Planung soll die bestehende Ferienanlage um ein Wohngebaude als Eigentimer- und Mitar-
beiterwohnung (bis zu maximal 4 Wohneinheiten) erweitert werden.

1.3) Planerische Vorgaben

1.3.1) Erfordernisse der Raumordnung

Gemal Regionalem Raumentwicklungsprogramm
Vorpommern (RREP VP) ist der Ortsteil Nardevitz
als Teil der Gemeinde Lohme Uberlagernd als Vor-
behaltsgebiet fir Landwirtschaft sowie Tourismus- =
schwerpunktraum ausgewiesen. Die den Weiler e~
querende L 303 ist als Teil des bedeutsamen flaDie g
Gemeinde Lohme ist dem Grundzentrum Sagard
zugeordnet.

In den Tourismusschwerpunktrdumen stehen die %
Verbesserung der Qualitdt und der Struktur des
touristischen Angebotes sowie MalRnahmen der
Saisonverlangerung im Vordergrund. Grundsatzlich ., . . "
soll der Tourismus nach 3.1.3 (5) RREP als bedeu- &=+

tender Wirtschaftsbereich in der Region Vorpom-
mern stabilisiert und nachhaltig entwickelt werden.

Nach 4.1(1) RREP soll die historisch gewachsene
dezentrale Siedlungsstruktur in ihren Grundzugen
erhalten und entsprechend wirtschaftlicher und
sozialer Bedurfnisse der Bevolkerung weiterentwi-
ckelt werden. Grundsatzlich ist der Umnutzung,
Erneuerung und Verdichtung vorhandener Bauge-
biete der Vorrang vor der Ausweisung neuer Sied-
lungsflachen zu geben (4.1(6) RREP).

Gemal 3.1.4 RREP soll in den Vorbehaltsgebieten
Landwirtschaft dem Erhalt und der Entwicklung
landwirtschaftlicher Produktionsfaktoren und -
statten ein besonderes Gewicht beigemessen wer-
den. Landwirtschaftsflachen sind von der Planung
nicht betroffen, es kommt nicht zu einer Umnutzung
landwirtschaftlich genutzter Flachen.

1.3.2) Ableitung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde

Abbildung 2: ALKIS Auszug ohne Mal3stab
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Lohme enthalt fir den Weiler Nardevitz und damit auch fir das Plangebiet keine Bauflachendarstel-
lung. Der in der Ortschaft liegende Abschnitt der Landesstral3e ist als festgesetzte Ortsdurchfahrt
gekennzeichnet.

Die Darstellung ist insofern nicht zutreffend, da zum Zeitpunkt der Aufstellung des Flachennut-
zungsplans 2004 bis 2006 der Vorhaben- und Erschlielungsplan bereits rechtswirksam und die Be-
bauung umgesetzt war, so dass die planungsrechtlich festgelegte Flache zu Gbernehmen gewesen
ware, zumal Nardevitz als Hauptsiedlungsteil herausgestellt wird; es heil’t hierzu: ,In den Grenzen
der Gemeinde sind die Ortsteile Lohme, Hagen, Nardevitz und Nipmerow zusammengefasst. .... Die
Hauptsiedlungsteile des Gemeindegebiets bilden Lohme, Nipmerow, Hagen und Nardevitz, die sich
entlang der Hauptverkehrsachsen entwickelt haben, oder wie Lohme, das als ehemaliges Seebad
direkt an der Ostsee liegt. .... Alle Gbrigen Siedlungsansatze und Einzelhofe liegen ohne erkennba-
res Ordnungsprinzip, meist jedoch den Hauptverkehrswegen zugeordnet, tUber das Gemeindegebiet
verstreut.”

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 1 wurde auch nicht in der Liste der bestandskraftigen
Bauleitplane im Gemeindegebiet gefuhrt (vgl. S. 38). Spatestens dann hatte auffallen mussen, dass
die beabsichtigte Entwicklung des Ortsteils Uber eine Aulenbereichssatzung nach § 35 (6) BauGB
fur den Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplan nicht méglich ist.

Da sich die erganzenden Mitarbeiterwohnungen in die im Vorhaben- und ErschlieRungsplan festge-
setzte Bebauungsstruktur integriert (Bereich mit Bebauung und Nebengebaude, Verkehrsflachen)
und der Vorhaben- und ErschlieBungsplan weiterhin Bestandskraft besitzt, wird auf eine Anderung
des Flachennutzungsplans verzichtet. Der bestandskraftige Bebauungsplan steht der beabsichtigten
stadtebaulichen Entwicklung nicht entgegen.

1.4) Zustand des Plangebietes

1.4.1) Nutzungen innerhalb bzw. im Umfeld des Plangebietes

Das Plangebiet selbst ist gepragt durch die Gebaude- und Nebenflachen der bestehenden kleinen
Ferienhausanlage. Auf der Grundlage des Ursprungsplans wurden Anfang des Jahrtausends zwei
Appartementhauser mit zusammen 12 Ferienwohnungen errichtet. Im nérdlichen Bereich wurde ein
zentraler Parkplatz angelegt, der im Bestand Uber ca. 18 Stellplatze verfiigt. Zudem sieht der Ur-
sprungsplan die Errichtung einer Buswendeschleife im strallennahen Bereich vor, die nicht errichtet
wurde und nach heutigen Erkenntnissen auch nicht erforderlich ist.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan setzt die Bebauung im Sinne eines konkreten Bebauungs-
modells verbindlichen fest. Die Traufhohe wurde mit maximal 3,6 m, die Firsthohe mit maximal
9,25 m Uber einem ortlichen Hohenfestpunkt bestimmt. Als Mal® der zulassigen Grundflache wurde
450 gm festgesetzt; hinzukommen 650 gm fur Terrassen, Stellplatze mit Zufahrten sowie Nebenan-
lagen und weitere 450 gm fur die offentliche Buswendestelle bzw. Bushaltestelle (d.h. insgesamt
1.550 gm Versiegelung im Plangebiet).

Uber den sudlichen bebauten Bereich hinaus umfasst der Ursprungsplan im Norden umfangreiche
Wiesen und Geholzflachen.

Auf der Basis von Verkehrszahlungen wurde 1996 eine Verkehrsbelastung von DTV 1.637 Kfz/24 h
bei einem Schwerverkehrsanteil von knapp 2,0% ermittelt. Daraus wurde fur das Prognosejahr 2012
eine Belastung DTV von 2.150 Kfz/24h errechnet.
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Abbildung 3: Planzeichnung Vorhaben- und ErschlieBungsplan ohne Mal3stab
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1.4.2) Schutzgebiete A #2‘;'""';'"7/?. 7

Noérdlich des Plangebiets befindet sich in &
einem Abstand von rund 110 m zum An-
derungbereich das FFH-Gebiet DE 1447-
302 Jasmund mit einer Flache von
3.618 ha. Das Schutzgebiet endet sudlich
an den Auslaufern des Kistenwaldes und
ist durch weite Ackerflaichen sowie die
Landstraflie L 303 vom Plangebiet getrennt.

Grol¥flachig und auch das FFH-Gebiet ‘
Uberlagernd besteht seit 1966 das Land- &2
schaftsschutzgebiet L 81 Ostriigen mit ei-
ner Flache von 30.642 ha. (Beschluss-Nr.
18-3/66 RdB Rostock vom 04.02.1966).
Das Plangebiet liegt vollstandig innerhalb
des Landschaftsschutzgebiets.

) _ _ _ B Abbildung 4: Natura 2000 Gebiete (Umweltkarten M-V)
Im Biotopverzeichnis wird fir den relevan- S

ten 200 m-Radius um das Plangebiet fol-
gende Biotope geflhrt:

e RUE05061 Schwieser Bach als Natur-
nahe und unverbaute Bach- und Fluf3-
abschnitte, einschl. der Uferveg.; Na-
turnahe Bruch-, Sumpf- und Auwalder
mit 2,3589 ha im Nordwesten (Kerbtal
mit ca. 45 ° steilen Hangen und schnell
flieRendem Bach, ins Meer miindend.
Letzter Abschnitt mit dickstdmmigen
Buchen, bachaufwarts Eschen, Erlen
und Vogelkirsche, sparliche Kraut-
schicht. Am Osthang befindet sich ein
abgezaunter Wanderweg. Hoher Tot-
holzanteil im Tal).

» RUE05044 BaumgruPp__e; EI’I(?; Esche Abbildung 5: geschilitzte Biotope (Umweltkarten M-V
als Naturnahe Feldgehdlze mit 0,3363
ha Flache im Siidosten

Den nérdlichen Rand des Geltungsbereichs bildet der nicht WRRL-berichtspflichtige Schwieser
Bach (Graben 0:Z 85).

2) Stadtebauliche Planung

2.1) Nutzungs- du Bebauungskonzept

Mit der Planung soll die Nutzung der Ferienanlage durch ein dauerhaft bewohntes Mitarbeiterwohn-
haus fur die beiden getrennten Eigentimer erganzt werden.

Der stadtebauliche Entwurf sieht die Ergdnzung der Anlage um ein Wohnhaus vor, das in seinen
Abmessungen den beiden Appartementgebauden entspricht. Das Wohngebéaude liegt straRennah
im Wesenlichen im Bereich der urspriinglich geplanten Buswendeschleife. Eine Buswendeschleife
ist in Nardevitz nicht mehr erforderlich, das neue Buswartehduschen soll straRennah auf Flst. 34
errichtet werden. Angesichts des Wegfalls der Buswendeschleife wird die urspriinglich veranschlag-
te / bilanzierte Gesamtversiegelung von 1.550 gm weiterhin eingehalten.

Angesichts der Lage nordlich des Parkplatzes sind die Abstande fir eine weiche Bedachung nach
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§ 32 (2) LBauO M-V gegeben.

7 FH 67,3m NHN
;,1,,,,,,TH 61,7 m NHN

FH 67,0 m NHN .
TH 61,4 m NHN ~

Abbildung 6: Stadtebaulicher Entwurf, Stand 09/2020

Mit der dauerhaften Prasenz der Eigentumer steht fir die Gaste ein ganztagiger Ansprechpartner
bereit, wodurch die Beherbergungsqualitat verbessert wird. Auch die Abwicklung von Ankunft und
Abreise wird durch die rdumliche Nahe des Vermieters erleichtert. Bei dauerhafter Erreichbarkeit
sind auch spontane Buchungen durch Vorbeifahrende mdglich, was vor allem fur die Vor- und
Nachsaison zu einer Verbesserung der Umsatze flhren wird.

Die durch die Mitarbeiterwohnung gegebene standige Aufsicht verbessert die soziale Kontrolle und
gewahrleistet damit eine konfliktfreie Nachbarschaft zur angrenzenden Wohnnutzung in Nardevitz.

2.3 Festsetzungen

Art und MaR der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird wie bereits bei den beiden Appartementhdusern nutzungsspezi-
fisch als Betriebsleiterwohnhaus mit maximal vier Wohnungen festgesetzt.
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Um die Gesamtversiegelung im urspriinglich zugelassenen Umfang zu halten, wird die bisher fir die
Buswendeschleife vorgesehene Grundflache (450 gm) gestrichen und gleichmaRig auf die zulassige
Grundflache von Gebaude (225 gm) und Terrassen, Stellplatze mit Zufahrten sowie Nebenanlagen
(225 gm) aufgeteilt. Die Festlegung des Males der baulichen Nutzung wird im Teil B — Text ange-
passt.

HohenmaRig wird sich das neue Gebaude den bisherigen Gebaudehdéhen schon aufgrund des to-
pographisch tiefer gelegenen Standorts unterordnen; die Firsthohe des Neubaus bleibt 1,7 m unter-
halb der HOhe des stralRenseitigen Appartementhauses. Um eine durchangige Festsetzung zu errei-
chen, mussen die im Ursprungsplan mit Bezug auf einen heute in der Ortlichkeit nicht mehr vorhan-
denen Fundamentrest festgesetzten maximalen First- und Traufthdhen auf Grundlage der damaligen
Planungsziele sowie in Berlcksichtigung der inzwischen gebauten Appartementgebaude als abso-
lute Héhen (in Metern Uber NHN) neu gefasst werden. Damit entsteht auch eine Héhenvorgabe fir
das hinzutretende Betriebsleiterwohnhaus. Um die Anforderungen der Reetdeckung zu berlicksich-
tigen (groRRere Dachstarke, steilere Dachneigung), wird bezogen auf die Gelandehdhendifferenz von
rund 2,5 m mit einer Traufhdhe von 59,5 m NHN der urspringliche Ansatz um rund 30 cm, mit einer
Firsthéhe von 64,0 m NHN um rund 80 cm angehoben.

In Erganzung der bisherigen Festsetzung ausschliellich durch einen stadtebaulichen Lageplan
werden neu erganzend planungsrechtliche Festlegungen zum Baugrundstiick sowie zur Uberbauba-
ren Grundsticksflache getroffen.

e Der Bereich des Baugrundsticks im Suden ist bislang nicht von den Landschaftsbereichen
im Norden abgegrenzt, was den Vollzug des Plans hinsichtlich der Zulassigkeit erforderlicher
Nebenanlagen (Miulltonnenstandplatz, Fahrradiberdachung, etc.) erschwert. Um besser
zwischen den gebaudenahen Freiflachen mit Baulandqualitdt und den Landschaftsflachen
(Wiesen-/Weide- und Geholzflachen) im nérdlichen Abschnitt unterscheiden zu kénnen, wird
der Bereich des Baulands im Sinne der BauNVO Uuberlagernd durch Schraffur gekennzeich-
net. Nebenanlagen fiir die bauliche Nutzung (d.h. ausgenommen solche, die mit der Grinfla-
chennutzung im nérdlichen Abschnitt in einem unmittelbaren funktionalen Zusammenhang
stehen) sind nur innerhalb der schraffierten Flache zulassig.

o Die Stellung der Gebaude wurde im Ursprungsplan durch die Darstellung der Dachaufsicht
festgelegt. Mit der erganzenden Uberlagernden Festsetzung einer Baugrenze wird das Mal}
geringfugiger Abweichungen vom vorgesehenen Standort zweifelsfrei festgelegt. Hinsichtlich
moglicher Uberschreitungen gelten die gesetzlichen Regelungen nach § 23 (3, 5) BauNVO.

Grinordnung

Das grunordnerische Konzept wird im Wesentlichen ibernommen. Die bauliche Nutzung bleibt wie
in der Ursprungsfassung vorgesehen auf den sudlichen Bereich konzentriert.

Im nérdlichen Bereich war urspriinglich eine Rahmung der Pferdekoppel durch einen Gehdlzriegel
im Sudwesten geplant. Stattdessen wurde die extensive Weide durch Baumpfanzungen (Walnuss)
gegliedert. Auf die Darstellung der Flache zum Anpflanzen wird verzichtet, die stattdessen realisier-
ten Pflanzungen werden zum Erhalt festgesetzt.

Die zum Erhalt festgesetzten Geholzflachen befanden sich sortenbedingt zum Teil in einem schlech-
ten Erhaltungszustand (Esche) und mussten Uber die Jahre aus Grinden der Verkehrssicherung
abschnittsweise entfernt werden. Die Flachen werden angepasst, markante Einzelbdume zum Er-
halt festgesetzt.

Gestaltung

Gestalterisch soll das neu hinzutretende Gebaude den Charakter der bestehenden Anlage aufneh-
men und weiterfihren. Die bisherigen Festsetzungen zur Gestaltung werden daher grundsatzlich
beibehalten.

Um den Charakter des Ortes Nardevitz als historischer Weiler zu starken, wird flir den Neubau ein
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Rohrdach vorgesehen. Angesichts der Abstdnde zu den beiden Bestandsgeb&uden sind die Vo-
raussetzungen fur eine weiche Bedachung nach § 32 (2) LBauO M-V gegeben.

2.4 Flachenbilanz

Durch die Planung ergibt sich folgende Flachenbilanz. Angesichts des Wegfalls der Verkehrsflache
fur die Buswendestelle erhdht sich die Gesamtversiegelung im Plangebiet nicht.

Nutzung Fldche zuldssige zuldssige. Grundfliche Versiegelung Verdnderung
Grundfldche Versiegelung Gebdude  Ursprungs- Versiegelung
Gebédude Ursprungs- plan
plan
Bauland 4.135gm 675 gm 1.550 gm 450 gm 1.550 gm - gm

Gesamtgebiet 12.222 gm 675 gm 1.550 gm 450 qm 1.550 gm --gm

2.5) ErschlieBung

2.5.1) Verkehrliche ErschlieBung

Die auliere ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt Uber die anliegende Landstralle L303. Das
Plangebiet befindet sich innerhalb der nach § 5 Abs. 2 StrWG-MV festgesetzten Ortsdurchfahrt.

2.5.2) Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist trinkwassertechnisch erschlossen. Die Versorgung mit Trinkwasser kann auch fur
die beabsichtigte Entwicklung in ausreichendem Malfie im Sinne § 43 Abs. 1 S. 1 LWaG M-V gesi-
chert werden.

Der ZWAR betreibt und unterhalt in Nardevitz keine offentlichen Anlagen. Die Abwasserentsor-
gungspflicht ist gegenwartig befristet auf den Grundstiickseigentimer Ubertragen. Die Abwasserbe-
seitigung erfolgt mittels privater Klaranlagen.

Die Niederschlagswasserbeseitigungspflicht obliegt dem Eigentimer der Grundstlicke. Nieder-
schlagswasser kann soweit es die Bodenverhaltnisse zulassen, versickert werden. Zusatzlich ist
eine Ableitung in den bestehenden Teich moglich, der Uber einen Uberlauf in den Schwieser Bach
als ortlicher Vorflut (Graben 0:Z 85) verfugt.

Zur Sicherstellung der ausreichenden Léschwasserversorgung fir das Plangebiet ist entsprechend
dem DVGW Arbeitsblatt W 405 eine Wassermenge von mindestens 96 m3/h fur mindestens 2 Stun-
den erforderlich. Fir einen Loschwasserbezug nach DVGW-Arbeitsblatt W 405 aus dem 6ffentlichen
Versorgungsnetz steht in der Strale ein Hydrant zur Verfigung.

Eine ausreichende Versorgung der Ortslage mit Elektroenergie ist derzeitig abgesichert bzw. kann
durch Erweiterung des vorhandenen Anlagenbestandes der E.DIS AG abgesichert werden. Zu ge-
gebenem Zeitpunkt ist dazu der erforderliche Leistungsbedarf beim versorgungstrager anzumelden.
Danach kénnen die technische Ldsung festgelegt und entsprechende Kostenangebote ausgereicht
werden.

Im Plangebiet wird die Entsorgung der Rest- sowie der Bioabfalle gemal der Satzung Uber die Ab-
fallwirtschaft im Landkreis Vorpommern-Rugen (Abfallsatzung) durch den Landkreis Vorpommern-
Rigen, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft, bzw. durch von ihm beauftragte Dritte durchgefuhrt. Weiterhin
erfolgt die Abholung und Entsorgung von Wertstoffen, wie Pappe, Papier, Glas und Verkaufsverpa-
ckungen, durch hierfir beauftragte private Entsorger.
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3) Auswirkungen

3.1) Abwégungsrelevante Belange / Zusammenfassung

Uber die unter 1.2 genannten, ausdriicklichen Planungsziele hinaus sind bei der Abwégung folgen-
de stadtebauliche Belange nach § 1 BauGB zu berticksichtigen:

o Die Belange des Tourismus. Der Ausbau der bestehenden Appartementanlage entspricht der
regionalen Schwerpunktsetzung als Tourismusschwerpunktraum.

o Mit den wirtschaftlichen Effekten kausal verbunden sind die Auswirkungen auf die Bevolke-
rungsentwicklung und damit auf die sozialen Bediirfnisse der Bevdlkerung. Die Integration
von Wohnen und Arbeiten auf der Ferienanlage ist geeignet, die Abwanderung aus der Regi-
on insgesamt zu verringern und leistet einen Beitrag zur Stabilisierung der Einwohnerzahlen.

Die Belange der Landwirtschaft sind nicht betroffen, da im Plangebiet keine landwirtschaftliche Nut-
zung ausgeUbt wird. Landwirtschaftlich genutzte Flachen sind von der Planung nicht betroffen.

Daruber hinaus sind die privaten Belange (bestehende Nutzungen, Baurecht nach § 30 (2) BauGB
angemessen in der Abwagung zu berlcksichtigen. Die durch die Mitarbeiterwohnung gegebene
standige Aufsicht verbessert die soziale Kontrolle und gewahrleistet damit eine konfliktfreie Nach-
barschaft zur angrenzenden Wohnnutzung in Nardevitz.

Lohme, September 2020
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