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Entschaidungsbagriindung

1. PLANUNGSGRUNDLAGEN

Planungsanlass

Lage

Geltungsbereich

Grife

Raumordnung

Im Ortsteil Ranzow der Gemeinde Lohme soll auf den ehemals als Kaserne ge-
nutzten Grundsibcksfdchen ein Sondergebiet fir eine Hotelnutzung (SO Hotel)
sowie angrenzend daran ein Ferienhausgeblel (SO Ferienhaus) gin reines Wohn-
gebiet (W) sowie eine Golfakademie Innerhalb einer privaten Grinfldche entwi-
ckelt werden. Ferner soll die im Nordoslen gelegene Plerdepension in ihrer jelzi-
gen Ausgeslaliung sowie Erweiterung planungsrechllich gesichert werden.

Im Rahmen der Revitalisierung der Liegenschaflen soll der erhaltenswerle Be-
stand gesichert und einer neuen Nutzung zugefihrt werden. Hier sind insbeson-
dere das eigentliche Schloss sowie ein Wohngebdude (Plattenbau) im norddstli-
chen Tell der Liegenschaft zu nennen. Alle Gbrigen Bestandsgeb&ude erscheinen
wegen fhres baulichen Zustandes und ihres Erscheinungsbildes nicht erhallens-
wert. Sie werden im Rahmen der Neunutzung des Gelandes fachgerecht zurlick-
gebaut und entsorgt.

Der Gemeinde Ranzow liegen fir diesen Bereich konkrete Konzepte eines Inves-
tors vor, Die Gemeinde Lohme steht diesem Ansinnen sehr posiliv gegendber, da
hier durch sowehl! der Tourismus im Gemeindegebiet angekurbell wird als auch
neue Arbeitsplatze geschaffen werden.

Die Rickbau- und Sanierungskosten fOr das brachgefallene Kasemengelande
sowie die Sanierung der Schiossanlage und der Erschlieffiungsanlagen sind nur
mit einem hohen wirtschaftichen Aufwand méglich. Die Gemeinde Lohme hat sich
daher dazu enischlossen, am Fule des geplanten Sondergebleles Hotel ein Fe-
rienhausgeblel sowie ein Reines Wohngebiet zu Errichtung von Zweitwohnsitze”
auszuweisen,

Die im Bereich des Ferienhausgebieles zu erwirtschafienden Grundstickspreise
sind unabdingbar notwendig, um eine wirtschaftlich tragfahige Sanierung der
Schloss- und Kasernenaniage durchflihren zu kénnen. Die Gemeinde Lohme hat
mit dem ‘Vorhabenirdger einen stidiebaulichen Vertrag / ErschlieBungsverirag
geschlossen welcher die Reinvestition des Werlezuwachses Im Bereich der Fe-
rienhauser for die Inwerisetzung von Schioss und militarischer Konversionsfische
sicherstallt,

Das Schloss Ranzow liegt ca. 500 m von der Ostseekiste und ca. 1,5 km vom
Ortskern der Gemeinde Lohme entfernt. Das Schloss liegt auf einer Anhahe mit
phantastischem Rundumblick auf Ranzow, die Ostsee mit Sicht auf Kap Arkona®
und den Nationalpark Jasmund, Die Entfernung zur Stadl Sassnitz mit DB-
Anschluss beltrdgt ca. 7 km.

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 66/1, 67, B7, B8, 89, 80, 81/1, 81/2, 82_ 83,
84, 95, 96, 87, 88, 89, 100, 101, Teifidchen der Flurstiicke 64, 65, 66/2 und 103,
sowie die Flurstiicke 501, 61, 7M1, 7/2, 713, 81 und 12/4,

Der Geltungsbereich umfasst eine Fldche von 14,1 ha.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Mr. 4 Schloss Ranzow™ der Gemeinde Lohme
ist mil den Erfordemissen der Raumordnung des Landes Mecklenburg-
Verpommem verginbar, Das Plangebiet liegt gemal Grundkarte der rdumlichen
Ordnung des Regionalen Raumordnungsprogramms Vorpommern (RROP VP, M
1:100.000) sowohl im Tourismusschwerpunkiraum der Planungsregion Vorpom-
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Aufstellungsverfahren

Nutzung, Bestand

Boden, Altlasten
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mern als auch im Vorsorgeraum fir Maturschutz und Landschaftspflege (LSG).

Die Planungsinhalte zur Beherbergung und zur touristischen Infrastrukiur (Ta-
gung, Schwimmbad, Wellnass, Golf, Reiten) stehen in Ubereinstimmung mit den
Zielen der Raumordnung und Landesplanung zur Entwicklung in Tourismus-
Schwerpunktraumen (Kapitel 7.2.1 RROP VP).

Der Flachennutzungsplan (FNF) der Gemeinde Lohme befindet sich in Aufstel-
lung. Im derzeil vorliegenden FNP-Entwurf {Stand: Festistellungsbeschluss) wird
das Plangebiel als S0 Hotel /| Golfakademie sowie angrenzend daran als SO Fe-
rienhduser, Wohnbaufidche (W) und S0 _Pferdepension Ranzow" dargestaill,

Die vorgezogene Blrgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde am 24.08.2003
durchgefihrt.

Die offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde in der Zeit wom
17.11.2003 bis 19.12.2003 durchgefiihrt. Die Trager &ffenllicher Belange wurden
in der Zeit vom 17.11.2003 bis 19.12.2003 gem. § 4 BauGB an der Ausarbeitung
des Bebauungsplans betelligt.

Mach der dffentlichen Auslegung wurde der Bauleitplan um den Belangen des
Umwelt- und Naturschutzes noch starker gerecht werden zu kénnen gesandert. Dia
Planunterlagen haben in der Zeil vom 18.03.2004 bis 20.04.2004 gem. § 3 Abs. 2
BauGB ermeut dffentiich ausgelegen,

Die Berlicksichtigung der Anregungen des Forstamtes wéhrend der zweiten Of-
fenlage macht eine Anderung des Bebauungsplanentwurfes nach der Offenlage
notwendig. Im Osten des Plangebietes wird eine urspringliche Wiesenflache,
welche sich inzwischen zu Wald entwickelt hat, nun als Wald gemé&@ § 9 Abs.1 Nr.
18 b) festgesetzt. Da die Plananderung die Grundzlige der Planung nicht berlhrt,
konnle das "Vereinfachte Verfahren gemal §13 BauGB" angewendet werden,
Den betroffenen Tragem &ffentlicher Belange wurde die Gelegenheit zur Stellung-
nahme gegeben. Anregungen zur Anderung wurden nicht vorgebracht.

Auf den Grundsticksfldchen befinden sich die Liegenschaften des Schlosses
Ranzow, Erbaut wurde das Schloss zwischen 1880 und 1800 durch Graf von Seit-
litz. In den lelzten Jahren des zweilen Weltkrieges diente das Schloss als Flug- u.
Beobachtungsstelle und wurde spéter als Stitzpunkt der sowjetischen Armee
ausgebaul und bis 1291 von Ihr genutzt. Wahrend der Mutzung durch die sowjeti-
sche Armee wurden verschiedene der Nutzung entsprechende Gebaude im Be-
reich der Liegenschafl errichlet. Die Liegenschafien befinden sich in einem deso-
laten Zustand.

Aus Sicht des Fachbereichs Altlasten / Bodenschutz des Landkreises Rigen be-
stehen gegen die Planung keine Einwande. Im sidwestlichen Planungsbereich
befindet sich die ehemalige Tanksielle sowie eine Waschrampe und ein Olab-
schelder. Die Tankslelle wurde 1996 saniert und weist entsprechend der Sanie-
rungsdokumentation nur geringe lokale Restbelastungen (< 300 mg/kg MKW} auf.
Im Bereich der Waschrampe und des Olabscheiders liegen keine Bodenuntersu-
chungsergebnisse vor. Werden in diesem Bereich bei Bauarbeilen Anzeichen von
schadiichen Bodenveranderungen festgestellt (wie unnaturliche Bodenverfarbung
oder anormaler Geruch, Austritt von verunreinigten Flissigkeilen, Ausgasungen
oder Reste alter Abfallablagerungen) ist der Aushubboden gemal den Techni-
schen Regeln der L&nderarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) zu untersuchen. Uber
derartige Anzeichen |st das Umwellam! des Landkreises Rigen umgehend zu in-
formieren,
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Landschaftsschutzge- Das Plangebiet liegt sich teilwelse im Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Ostriigen.

biet Ostrilgen

Mationalpark
Jasmund

FFH Gebiet

Um die beabsichligte Entwicklung zu erméglichen hat die Gemeinde Lohme die im
Rahmen des Aufstellungsverfabren die Herausnahme des Plangebieles aus den
Festsetzungen des Landschaiisschulzgebietes beaniragl.

Die Landrétin des Landkreises ROgen hat als Untere Maturschutzbehbrde am
02.04.2004 dem Ausgliederungsantrag der Gemeinde Lohme for die Baulandfia-
chen aus dem Landschafisschutzgebiet Osi-Rlgen zugestimmt. Die innerhalb des
Plangebietes liegenden und als Maltnahmenfldche fir Natur und Landschaft aus-
gewiesenen Fldchen bleiben Bestandieil des Landschachisschutzgebietes.

For die Ausgliederung des Plangebiets aus dem Landschaftsschutzgebiel sind
keinerlei negaliven Folgen zu prognoslizieren, Die Realislerung der Neuplanung
gewshrigistet zuklnftig einen daverhaften Erhalt ven Gehtilzstrukturen. Daneben
erfdhri die Landschaft durch die Schaffung von grofifldchigen Gronstrukiuren eine
Anreicherung und in Teilen eine Offnung for die Erholungssuchenden. Fermer
werden umfangreiche Entsiegelungen im Bereich der ehemaligen Kasemenfld-
chen durchgefhrt.

Der Geltlungsbereich des B-Planes grenzt im S(den und Osten an den Mational-
park Jasmund. Das Nationalparkamt Rigen ist fir den Mationalpark Jasmund als
Untere Naturschutz- und Forstbehdrde zustandig Gem. § 3 Nationalparkverord-
nung bezweckl die Festselzung des Mationalparks die Bewahrung der Vielfall, be-
sonderen Eigenart und hervorragenden Schénheil der in Europa einzigartigen
Kreidelandschaft mit ihren charakterstischen Oberflachenformen und entspre-
chendem Standorts- und Vegetationsmaosaik in naturnahem Zustand... . Nach §@
Mationalparkverordrung sind alle Handlungen, die zu einer Zerstérung, Beschadi-
qung oder Veranderung des Nationalparks oder seiner Bestandteile oder zu einer
nachhaltigen Beeintrachtigung oder Sttrung fOhren kénnen, verbolen

Teile des Mationalparks Jasmund gehtiren zum FloraFaunaHabitat (FFH) - Gebiet
Mr. 7 und sind damit Bestandtell des MNetzes MNatura 2000°. Eine Vorprifung der
FFH - Vertraglichkeit der Planung wurde durchgeflhrt und mit den Fachbehiirden
abgestimmt {s. Anlage). In der vorliegenden FFH - Vertraglichkeitsverpriifung
wurden die mit dem Bebauungsplan MNr. 4 _Schloss Ranzow” verbundenen, pla-
nungsrelevanten Landschaftspotentiale und Nutzungen erfasst und hinsichilich ih-
rer Bedeutung als Beeintrachtigungsquellen fOr das FFH-Meldegebiet Mr, 7 be-
wertet. Eine Risikobeurteilung erfolgle Ober eine VerknOpfung der Intensitdt der
Eingriffe mit den Schutzzielen des Schutzgebietes, Hierbel zeigt sich deutlich, das
die Planung im Bereich der vorbelaslelen Bereiche, ehemalige Kasermne Schloss
Ranzow und n&here Umgebung und damit in abgeschwachter Form auch auf den
intensiv genutzten landwirischafilichen Nutzfldchen nur geringe bis durchschnittli-
che Beeintrachtigungen fir das Schutzgebiet verursachen, die nicht im Schwel-
lenbereich zur Erheblichkeil und Nachhaltigkeil liegen.
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2. BESCHREIBUNG DES VORHABENS

Entwurfskonzept

Auf den als Sondergebiete 1 bis & dargestellien Fidchen soll eine Hotelanlage mit
entsprechenden Nebengebduden und Freizeiteinrichtungen errichlet werden, auf
den als private Grinfldche dargestelliten Flachen eine [Golfakademie®.

Es soll ein Hotelkomplex mit etwa 50 Belten und ebwa 20 Appartements eniste-
hen. Zentraler Punkt im Bereich der stark durchgriinten Hotelanlage wird die alte
Schlossanlage sein. Das stark renovierungsbedUrftige Schioss wird auf der
Grundlage einer denkmalpflegerischen Zielstellung renoviert. Im Erdgeschoss
sind Rezeption/Empfang, Blro und Gastronomie geplant.

Arrondierend werden verschiedene Gebaude als Hotel = und Wirtschaftsgebsude
bazw. fOr entsprechende Freizeitnutzungen entwickelt werden.

Sidwestlich des Schlosses ist ein Hotelneubau geplanl. Es handelt sich hierbei
um &in Gebaude in 1- bis 3-geschossiger Bauweise, Im Erdgeschoss ist ein Kon-
gress-/ Konferenz-fSchulungsraum fir ca. 50 bis 70 Personen vorgesehen.

Der im éstlichen Bereich des Plangebietes gelegena Platienbau soll in die Ge-
samtkonzeption mit integriert werden, hier ist die Herstellung von Appartements
aul insgesamt ca. 860 gm als 2-, und 3-Raumwchnung denkbar. Die Fassade
wird mit Holz verkleidel. Beidseilig erh&lt das Gebiude neue Balkone und ein
flachgeneigtes Dach.

Nordlich des Schiosses ist ein Teepavillon als Erganzung des gastronomischen
Aullenbereichs mil Osiseeblick vorgesehen.

Auf noch verhandenen Fundamenten dstlich des Schlosses wird eln Sauna-
MWellnesskomplex errichtet. Dahinter liegt ein Hallenbad, das den Wellnessbe-
reich abrundet,

Sadlich des Schiosses soll auf den noch vorhandenen Fundamenten des ehema-
ligen Wirtschaftsgebdudes das neue Wirtschafisgebdude entstehen, Es beinhaltet
die zur Bewirtschaftung einer Hotelanlage notwendigen Raumlichkeiten.

MNordwesllich des Schlosses isl an die Emichiung von insgesamt 4 Wohn- / Fe-
nenhduser gedacht, welche zum grofien Teil erdiberdeckt sein sollen, so dass
diese Bebauung vom Schloss aus kaum wahrzunehmen sein wird. Die Bauten
offnen sich zum Wasser hin,

Auf den groftziigigen Freiflachen der Anlage sollen Einrichtungen for eine .Golf-
akademie" emichtet werden. Hier ist an die Anlage einer Driving Range, Putting
Greens und Fun Putting for Kinder und drei Bahnen gedacht. Mit entsprechender
Untersthzung durch Fachpersonal sollen hier .Golfintesivkurse” durchgefihrt
werden, welche zur sogenannten Platzreife® fihren.

Am Full der Holelanlage soll ein Ferienhausgebiet (S0 B Ferienhduser) und ein
Reines Wohngebiel (WR) entwickell werden. Im WR Gebiet ist die Ansiediung van
Wechenendhausem geplant. Durch die Ansiedlung von Ferlen- / Wochenandhau-
sem wird keine Stérung im zentralérllichen Geflge der Gemeinde Lohme entste-
hen. Der Oristeil Lohme bleibt der Schwerpunkt der wohnbaulichen Entwicklung
der Gemeinde Lohma,

Mwch im Ferienhausgebiet und im WR-Gebiel soll eine sehr aufgelockerte und
grollzlgige Durchgrinung des Geldndes die harmonische Einflgung in das Land-
schaftsbild sicherstellen. Etwa 23 Ferienhduser und 5 Wochenendhauser kdnnen
in diesem Geldnde entwickelt werden,

Im Mordwesten des Plangebietes ist ein Sondergebiet (SO 7) geplant, das einen
Pferdehof beinhallet. Es soll hier Reitmaglichkeiten in der Halle und im Aulienbe-
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___Entscheidungsbegrindyng

reich geben. Das Gebsude (ein ehemaliges Rittergut) wird derzeit saniart.

Ferner sollen Flachen fur Malnahmen zur Entwicklung von Matur und Landschaft
im Sinne der Erhaltung der NatUrlichen Vielfalt und des Artenschutzes neu ange-
legt werden.

3. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN, HINWEISE ZUR PLANUNG

Art der baulichen
Nutzung

Mab der baulichen
Nutzung

Die mit 30 1 - & gekennzeichneten Fldchen sind gemé&l §11 Abs. 2 BauNVD als
Sondergebietsfidchen fir die Errichtung einer Hotelanlage .Golfakademie Schloss
Ranzow” und entsprechender Folgeeinrichiungen festgesetzt.
= Im SO 1 sind Appartements / Ferienwohnungen zulassig.
- Im SO 2 sind Einrchtungen aus dem Bereich Wellness, Schwimmen und
Sauna zulassig.
- Im 50 3 sind Wirtschaftsgebsude zulassig.
= Im S0 4 sind Hotel- und Kongressgebdude zuldssig.
- Im S0 5 sind Empfangs-/ Gast-/ Blrordume, Suiten, sowie ein Gartenpavilli-
on zulassig.
- Im S0 B sind Appartements / Ferienwohnungen in Ferm von ,Erdhiusermn®
zuldssig.

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschafispersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter sind im S01, S04, SO5 und S0 6 allgemein zuldssig.

Die mit SO 7 gekennzeichnete Flachen ist gemakk §11 Abs, 2 BauNVO als Son-
dergebietsfiache flir die Ermichtung einer Pferdepension und entsprechender Fol-
geeinrichtungen festgesetzt. Hier sind Reithalle, Reitplatz, Wohnungen for Auf-
sichis- und Bereltschafispersonen, Betriebsinhaber und Betriebsleiler sowie Fe-
rienwohnungen vorgesehen,

Das mit S0 & gekennzeichnete Gebiel ist gem. § 10 Abs. 4 BauNVO als Sonder-
gebiel Ferienhausgebiet fesligeselzl. Wohnungen fir Aufsichis- und Bereitschafts-
personen sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter sind allgemein zulassig

Das mit WR gekennzeichnelen Gebiet ist gem. § 3 BauNVO als Reines Wohnge-
biet festgesetzt. Hier sollen Zweitwohnsitze | Wochenendhauser entstehen. Gem.
53 BauNVO ist die Errichlung von Zweltwohnsitzen / Wochenendhdusern in Rei-
nen Wohngebieten zuldssig, Laden, nicht stérende Handwerksbetriebe, kieine Be-
friecbe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir soziale Zwecke sowie Anlagen
fisr kirchliche, kulturelle gesundheitiche und sportliche Zwecke sind nicht zulsssig,
da sie fir ein Wechenendhausgebiet nicht ndtig sind.

Das Malk der baulichen Nutzung ist ein den Stddtebau entscheidend pragendes
Element. Der stadiebauliche Entwurf und der daraus entwickelte Bebauungsplan-
entwurf orientieren sich in der Bestimmung des Males der baulichen Mutzung
mabgeblich an der orisbildprdgenden Bebauungsstruktur,

Dementsprechend wird im Ferienhausgebiel {SO 8) und im reinen Wohngebiet
(WR) die bauliche Nutzung durch die Zuldssigkeit von max. einem Vellgeschoss
sowie durch die zuldssige Grundfiachenzahl (GRZ) von 0,2 begrenzt. Die Min-
destgrofie der Baugrundstiicke wird mit 600 qm festgesetzt, um eine orisuntypi-
sche Verdichtung zu vermeiden, Die maximale Gebaudehtihe ist mit max. 9,00 m
Ober der Achse der das Gebaude erschliefenden Strale festgeselzt,

Das Mal der baulichen Nutzung im 501 bis SO6 wird durch die Zahl der Vollge-
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EBebauunasplan Nr. 4 "Schioss Ranzow”, Gomginde Lohme, Rigen Enischridungsbagriindung

schosse gemal Eintrag im Plan sowie und durch die zuléssige Grundfldchenzahl
(GRZ) von 0,3 fesigesetzt. Oie maximalen Gebaudehthen (Firsththen) werden
gemal Eintag im Flan Ober Normal Null (NN) festgesetzt,

Durch diese Feslsetzung kann die exponierie Lage des Schlosses Ranzow auch
auf Dauer sichergesielll werden. Die geplanten Baumalinahmen im Sondergebiet
rund um das Schloss werden sich dem Schloss Im Landschaftsbild unterordnen.
Die Meubauten werden nicht hither hinausragen als die derzeit noch vorhandenen
Flattenbautan.

Das Mall der baulichen Mutzung wird im SO 7 durch die Zuléssigkeil von einem
Vollgeschoss sowie durch die zuldssige Grundfldchenzahl {GRZ) won 0,4 festge-
setzl. Die maximale Traufhdhe und die maximale Firsthéhe sind geman Eintrag im
Flan bezogen auf NN feslgeseizi. So kann die Einfugung in das Orisbild gewshr-
leistet werden.

MNebenanlagen, Stell-  Garagen und Stellpiatze sind im SO B - Gebiet und im WR —Gebiet grundsatzlich

plitze und Garagen Zulassig, da die Grundsticke mit mind. 800 gm so grof sind, dass 2 Garagen
darauf beliebig verteilt werden kénnen, chne das Orishild zu stéren. Je Wohnein-
heit sind maximal zwel Garagen zulassig. Senstige Mebenanlagen sind auf den
nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen nur zuldssig, wenn sie dem Charakter
des Baugebieles dienen und der Eigenart nicht widersprechen. Sonslige Neben-
anlagen dirfen insgesamt je Baugrundstiick 15m® umbauten Raum und 2,3m Hb-
he nicht Gberschreiten,

Im S0 1, S0 4 und 50 5 sind Garagenstellplatze allgemein zuldssig. Im 80 2, im
S50 3 und im S0 & sind Garagen, Carperts und Stellpi&tze nur in den ausgewiese-
nen Fléchen und innerhalb der Uberbaubaren Flachen zuléssig. Durch diese Fest-
setzung kann sichergestellt werden, dass in den sensiblen Ubergangsbereichen
zum Nalionalpark keine Stellplaizanlagen entslehen. Eine weitere Regelung der
Unterbringung des ruhenden Verkehrs innerhalb der Sondergebietsfidchen Hotel
(SO 1- S0 6) wird i.S. der stédtebaulichen Ordnung nicht fur notwendig erachiet,
Hier sollte den spateren Betreibern, soweit maglich, Flexibilitat eingeréumt wer-
den,

Im SO 6 ist im Bereich der eingetragenen Nebenanlage die Anlage von Zugangen
zu den geplanten Erdhduser, Carporis und sonstige Nebenanlagen zuléssig. Eine
volistandige Errichtung dieser Anlage unterhalb des gewachsenen Bodens ist zu-

lassig.
Innerhalb des VWaldabstandes von 20m sind keine Nebenanlagen, Steliplatze,
Carports oder Garagen zuldssig.
Varkehrliche Die verkehrliche Erschliefung des Geldndes erfolgt dber die alte Zufahrissiralte
ErschlieBung durch Ranzow. Die Erschliefung des Wohngebiets und des Ferienhausgebiels
sall Gber Stichstralen von der Haupterschlie@ung von Ranzow zur geplanten Ho-
telanlage aus erfolgen.
interne Bei den Sondergebietsflachen SO 1- bis SO 6 handelt es sich um eine zusam-
Erschliefung menhangende Hotelanlage. Auf eine Festsetzung der internen Erschlieung die-
"8S0 Hotel" ser Anlage kann Im Rahmen der Bauleilplanung verzichtet werden. Zur besseren
Lesbarkait der Planung wurde hinweisend die zurzeit konzipierte Weagefohrung in-
nerhalb des Gebietes dargestelll.
Technische Damit die baulichen Ziele dieses Planes auch umgesetzt werden kénnen, muss
Erschliefung die technische ErschlieBung der Ver- und Entsorgung volikommen neu geregelt

werden. Mit den Fachdienststellen des Landkreises ROgen und dem Zweckver-
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band Wasserversorgung- und Abwasserbehandlung Rigen (ZWAR) wurden hier-
zu entsprechende Vorgesprache gefih,

Im Plangebiet wird eine neue Schmutzwasserkanalisation angelegt. Als Vorfiut fiir
die Entsorgung des Schmutzwassers wird die vorhandene Gffentliche Kigranlage,
nérdlich des Plangebietes dienen. Eine Erweiterung der Anlage ist notwendig. Ei-
ne entsprechende Erweiterungsmaéglichkeit wurde vom ZWAR bel der Planung
der Anlage bereits berlicksichtigt. Die Erweiterung der Kléranlage Lohme ist Wor-
ausselzung fir die Realisierung des Bebauungsgebietes. Das heift, mit Wirk-
samwerden des Abwasseranfalles im Bebauungsplangebiet muss die Erweilerung
der Kldranlage funklionsfahig sein,

Gemal dem vorliegenden Bodengutachten des Dipl-Iing. Weilke aus Bergen ist
das Erschliefungsgebiet hinsichilich der Aufnahme von Regenwasser in den Un-
tergrund in zwei Bereiche aufzulellen. Der Bereich um Schioss und Holelanlage,
gemal Bebauungsplan der Gemeinde Lohme als Sondergeblet SO 1 - 6 gekenn-
zeichnel, weist meist sandige Erdstoffe auf und erméglicht die Versickerung von
Regenwasser. Es ist daher vorgesehen, das Regenwasser der Gebdude und Ver-
kehrsfiachen Ober dezentrale Mulden-Rigolen-Anlagen zu enlsorgen. Im Bereich
der Ferienhausanlage, gemal Bebauungsplan der Gemeinde Lohme als Sonder-
gebiel SO 8 gekennzeichnel, sowle im Bereich des Wohngebietes der Gemeinde
Lohme (WR-Gebiet) wurden meisl bindige Erdstoffe angelroffen. Daher Isl gine
Regenwasserversickerung weilesigehend ungeeignel. Das Regenwasser der Ge-
baude und Verkehrsflidchen entwdssert hier in ein Netz aus Mulden-Rigolen-
Anlagen und wird Uber eine Regenrickhallevorrichlung gedrossell dem Vorfluler
(Teich) mit einem vorhandenen verrchrien Ablauf zugefihrt.

Zur Trinkwasserversorgung sind neue Leitungen innerhalb des Plangebiets anzu-
legen. Der ausreichende Wasserdruck ist (ber eine Druckerhéhungsanlage sk
cherzusiellen,

Eine Feuerldschwasserversorgung Ober die &ffentlichen Trinkwasserleitungen ist
nicht vorgesehen. Im Rahmen der Erschliefungsmalnahme wir hierzu eine ent-
sprechende Entnahmestelle am vorhandenen Léschteich eingerichtet.

Die EWE AG Bergen wird zur Versorgung des Plangebieles das bestehende Ver-
sorgungsnetz erweitern.

Zur Umsetzung der technischen Erschliefung wurde mit dem Vorhabentrager ein
gesonderter Erschiiefungsvertrag abgeschlossen. Der Gemeinde Lohme eniste-
hen keine Kosten.

Der Bau von Wasserversorgungsanlagen, sofern sle flir einen Wasserbedarf von
mehr als 20 m* taglich bemessen sind, und der Bau von Abwasseranlagen, die
dem &ffentlichen Gebrauch dienen, bedlrfen gem. § 38 Abs. 2 des Wassergeset-
zes des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) vom 30.11.1982 (GVOBI. M-
V S 669), zuletzt geandert durch Gesetz zur Umsetzung der UVP-
Anderungsrichtiinie, der IVU-Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum Umwell-
schutz im Lande Mecklenburg-Vorpommern - Landes- Umwell- Richtlinien- Um-
selzungsgesetz LUmwRLUG M-V vom 08.08.2002 (GVOBI. M-V 5. 531) der Ge-
nehmigung. Fir die Erteilung der Genshmigung nach § 38 Abs, 2 LWaG ist in die-
sem Fall das Staatliche Amt flir Umwelt und Natur Stralsund (STAUN), Dezemnat
330, Badenstr. 18, 18439 Stralsund zusténdig. Der Antragsteller muss der Zweck-
verband Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Rigen, Pulbuser Chaus-
see 1, 18528 Bergen auf Ragen (ZWAR), sein.

Dachgauben, Zwerggiebel und Dacheinschnitte sind allgemein zuléssig. Die Ein-
zel- oder Gesamtlange aller Gauben, Zwerggiebel und Dacheinschnitte darf je
Gebaude max, 2/3 der Fassadenlange nicht Uberschreiten, wobei mindestens ein
Abstand von 1,0 m von den Giebelseite des einzuhalten ist.
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For die Dacheindeckung sind im Ferienhausgebiet und im reinen Wohngebiet
ausschiieBlich orstypische weiche Bedachungen ader Biberdoppelschwanzeinde-
ckungen in rotrotbraun und nicht glanzend zulassig. Anlagen zur Nutzung der
Sonnenenergie sind hierven unberthrt. Sowelt in der Planzeichnung nicht anders
festgesetzt sind die Dacher der Gebsude im WR als geneigte Dacher auszubil-
den.

Im S0 6 (Erdhauser) sind mindestens 2/3 der Dachfidchen der Wohngebaude und
der Dachfldchen (ber den Zuwegungen mit Erde zu Gberdecken und / oder exten-
siv zu begrinen. Das Landschafisbild sowie die freie Sicht werden somit nicht be-
einirdchtigt.

Die Fassaden sind in Ziegelweise auszuflihren oder zu verputzen. In der Detail-
geslallung kann bei bis zu maximal 20% der jeweiligen Flache von der vorge-
kennzeichneten Malerialwahl abgewichen werden, um einen gewissen Spiglraum
fOr Architekt und Bauherr zu erméiglichen. Glanzende, Stark refleklierende Materi-
alien mit Ausnahme von Glas fir Fenster und Tiren sind nicht zulassig.

Mauern sind nicht zulassig. Z&une sind nur in Verbindung mit Hecken zulassig. Zu
dffentlichen Verkehrsfldchen hin betrdgt die zuléssige Hihe der Einfriedungen
1,00 m. Hiervon ausgenommen sind Wohnhausgarien, die an die Haupterschiie-
Bungsstralle grenzen.

Auf den nicht Gberbaubaren Grundsthcksfiachen sind nur Nebenanlagen zuldssig,
die dem Charakier des Baugebieies dienen und der Eigenart nicht widersprachen.
Nebenanlagen dirfen insgesamt je Baugrundstick 15m? umbauten Raum und
2,3m Hohe nichl Oberschreiten.

Aus gestalterischen Griinden ist festgesetzt, dass Stellplatze fir bewegliche MOl-
behalter so anzulegen und abzupfianzen sind, dass sie von der &ffentlichen Ver-
kehrsflache nicht eingesehen warden kinnen,

Innerhalb der als private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Sporanlage”
ausgewiesenen Flachen ist die Anlage von Sport- und Freizeiteinrichtungen als
Folgeeinrichtung des Hotels / der ,Golfakademie SchloR Ranzow" allgemein zu-
lassig. Hinweisend wurde in die Planunterlagen die Konzeption fir die Ausgestal-
tung der Grinfldchen bereits aufgenommen. Es st die Anlage einer Driving-Ranch
sowie Putting-Green und drei kleine Ubungsbahnen vorgesehen. Zur Umsetzung
der Konzeption bedarf es der Maglichkelt, Aufschittungen und Abgrabungen bis
zu einer Hohe von 2 m vorzunehmen, sie sind hier allgemein zulfssig. Innerhalb
der mit Baugrenzen fesigesetzien Uberbaubaren Fidche ist die Emichtung eines
liberdachten Abschlagplatzes fir die geplante Driving Ranche® zuldssig.

In den extensiv genutzten Bereichen dieser Grinflache sind gemaR den textlichen
Festsetzungen in unregelmaligen Abstdnden Baumgruppen und kleine Feldge-
hélze bzw. Strauchpflanzungen vorzunehmen, Durch die vorgenommen Fesisel-
zungen soll sowohl die Funklionalitét der Grinflache als auch ihre dkologische
Einordnung in den Landschafisraum sichergestellt werden, Die versiegelten Fla-
chen sind vollstdndig fachgerecht zuriickzubauen.

Bei allen Pflanzmalinahmen sind ausschliefilich standorigerechte einheimische
Gehdlze zu verwenden. Die Grin- und Freifldchen sind auch nach dkologischen
Gesichtspunkten zu gestalten. Dies beinhaltet vor allem die Anlage von Saumbio-
topen enllang bestehender und 2u erhaltenden Gehdlzstrukturen bzw. extensiv
gepfleglen Wiesenbereichen.

Im S0 8 —Gebiet und im WR —Geblet ist jeweils fir eine Flache von 15 m2 der
nicht Oberbaubaren Grundstlcksflachen ein  heimischer, standortgerechter
Strauch zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten, Die Pflanzfidchen sind zusam-
menhangend und rdumlich wvernetzt mit den Pflanzfischen benachbarter
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Grundsticke anzulegen. Der Gehalzanteil ist an den rockwartigen Grundsticks-
grenzen auszurichlen, um eine Rahmenkulisse zu schaffen. Die (brigen Vegetati-
onsflachen sind mit Rasen-, Siauden- und Bodendeckerpflanzen zu begrinen. Ist
der Antell der nicht Uberbauten Grundsilicksfldche im S0 8 / WR - Gebiet grofer
als 300 m? isl ein heimischer Baum oder ein Obsthalbstamm (Mindestqualitat H,
3xv. 16-18) zu pflanzen,

Die nicht Gberbauten, extensiv genutzten Grundsticksfidchen innerhalb des S0
Hotel® (50 1 bis 50 ) sind zu begrinen. Die versiegelien Flachen sind fachge-
recht zurlickzubauen.

Die Hotelanlage soll sich durch eine entsprechende Grinordnung und eine sehr
aufgelockerle Bauweise harmonisch in das Oris- und Landschaftsbild einfigen.
Hier ist insbesondere daran gedacht, den vorhandenen Baum- und Gehdlzbe-
stand sowelt maglich zu sichem und weiter zu enlwickeln. Ferner Ist im Rahmen
der Revitalisierung der Flachen insbesondere an eine Entsiegelung der velifiachig
versiegelten Kasemenfischen gedacht, so dass hier eine entsprechende Aufwer-
tung fir den Naturhaushall zu erwarien ist. Das grinordnerische Konzept ist in
Abstimmung mit den Belangen der angrenzenden Waldfidchen und des Nalur-
parks Jasmund entwickalt worden.

Die als zu erhalten fesigeselzten Baume sind wéhrend der Baumafinahme nach
DIM 18920 entsprechend zu sichem. Sie sind im Falle eines Abgangs arlglelch zu
erselzen,

Maglichst viele bestehende Grinstrukturen sollen erhalten werden (Pflanzbin-
dung): Im Bereich der mit E 1 gekennzeichneten Flache sind die vorhandenen
Baume zu erhalten und dauerhaft zu sichern. Im Bereich der mit E 2 gekenn-
zeichneten Flache ist das kartierte Rotbuchen-Feldgehilz zu erhalten und dauer-
haft zu sichern, Die Pflege im Rahmen der Verkehrssicherungspllichl kann auch
diez Entnahme einzelner Gehblze bzw. Gehbilzteile beinhalten, wenn dadurch der
Gesamicharakler nicht negaliv beeinflusst wird. Das Stillgewasser im westlichen
Randbereich (mit E 3 gekennzeichneten Flache) ist zu erhallen und durch pile-
gende Malnahmen in seinem Fortbestand zu sichem. Im Bereich der mit E 4 ge-
kennzeichneten Flache ist die an der Dorfstrasse befindliche Eschen-/ Liguster-
Hecke zu erhalten.

Entsprechend Ist es sinnvoll, diese zu erhaltenen Grinstrukiuren auch zu ergén-
zen (Anpflanzgebot): Im Bereich der mit P 1 gekennzeichneten Flache sind die for
die Aufnahme des anfallenden Regenwassers vorgesehenen Fléchen {Rigolen)
mit geeigneten Raseneinsaaten einzugrinen. Im Randbereich der Rigaolen sind
kKleinwichsige Gehtlze |1l Ordnung in unregelm&Bigen Abstinden zu satzen. Auf
der mit P2 gekennzeichneten Flachen st eine Heckenpflanzung in Ergénzung der
Flache E4 vorzunehmen.

Zur Kompensation unvermeidbarer Eingrifie sowie zur Pllege des Landschaftsbil-
des werden Flachen fir MaBnahmen zur Entwickiung von Matur und Landschaft
festgesetzl. Auf der mit A 1 gekennzeichneien Fldche ist unter Berlicksichtigung
der nérdlich angrenzenden Gewasserfliche eine artenreiche Wildwiese anzule-
gen. Die Nutzung und Pflege Ist aul eine 1 -2scharige Mahd aullerhalb der Brut-
Zeit beschrankt. Aufkommende Gehdlze sind im regeimaBigen Turnus (alle 2 -5
Jahre) zu entfernen. Auf der mit A 2 gekennzeichneten Flache ist eine arlenreiche
Wildwiese anzulegen. Die Nutzung und Pflege ist auf eine 1 — 2schirige Mahd
aulterhalb der Brutzeit beschrankt. Aufkommende Gehdlze sind im regeiméligen
Tumus (alle 2-58Jahre) zu entfernen. Auf der mit A 3 gekennzeichneten Flache ist
die bestehende Kraut- und Staudenbestandene Flache in Ihren Ausmallen gemal
Planzeichnung zu vergrélern. Durch Geldndemodellierungen sind in der Fléche
sonnenexponierte Tellbereich zu schaffen. Der nérdliche Grenzbereich ist in ein-
zuzgunen, Auf der mit A4 gekennzeichneten Flache ist durch bauliche MaBnah-
men in Form von kleinen Wallen parallel zum Hang das Hangwasser zu stauen
und eine Feuchiwiese anzulegen. im Hang sind zwel Fledermauswinterquartiere
in Farm von Htthlen anzulegen,
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Femer wurden Malnahmen zur Minderung der Eingriffe in Brutméglichkeiten fets-
gesetrt. Im Rahmen der Reaktivierung der Bestandsgeb&ude sind bei der Sanie-
rung der Fassaden geeignete Brutmdéglichkeiten fiir die Mehl- und Rauchschwalbe
zu schaffen. Diese kdnnen in Form von Brutkdsten in die aufzubringende Warme-
dammung eingearbeitet werden. Im Rahmen des Neubaus sind geeignete Nist-
méglichkeiten in Form von Nisthéhlen in den Fassaden mit 2u planen. Fir Fle-
dermause sind Brui- bzw, Hoéhlensteine in die Fassaden der Gebdude im 801 -
506 (Hotel!Golfakademie) zu inlegrigren. Im Turmdach des reaktivierten Schloss-
gebaudes Ist an der orlszugewandten Seite ein Einflugloch anzulegen das auch
grofieren Végeln den Einflug erlaubt. An der gegenliberliegenden Seite sollten
ebenfalls Einflugdfinungen geschaffen bzw. erhalien werden, diese sollien in
Form und Grofie fur kieine Vigel oder auch Fledermaduse dimensioniert sein. Alles
Weitere ist dem Griinordnungsplan (s. Anlage) zu entnehmen.

Die Umsetzung der Ausgleichsmalnahmen wird Ober einen abgeschlossen stad-
lebaulichen Vertrag zwischen Vorhabenirager und Gemeinde sichergestellt.

Im Osllich Teil des Flurstiickes 66 befindet sich eine Doppelbaumraihe, die von
beiden Seiten von BuchenverjOngung umgeben ist. Auf 47 m Lange erreicht sie
eine durchschnittliche Breite von 25 m. Der alte Waldrand hat sich auf seiner ge-
samien Lange um 4 m ausgedehnt und bildet einen entstandenen Wald. fusitz-
lich schieifit sich eine Verjingungsfiche zum allen Waldrand hin an. Die Flache
ist Wald gemal § 2 LWaldG M-V,

Zum angrenzenden Wald (Nationalpark Jasmund) ist in einem Abstand von 20m
keinerlei Bebauung zuldssig. Die an das Plangebiet angrenzenden Waldfidchen
gehdren zum Nationalpark Jasmund. Die FiurstGcke des Plangebietes liegen au-
Rerhalb des Mationalparks und unterliegen der forstbehSrdlichen Zustandigkeit
des Forstamtes Rlgen,

Das Nationalparkamt hal mit Schreiben vom 16.12.2003 eine Tolerierung eines
Waldabstandes von 20 m unter beslimmten Bedingungen zugeslanden. Das Fort-
samt Rigen als ursdchlich zusténdige Behdrde sieht sich auch nach Ricksprache
mit der Oberen Forslbehérde an diese Zusage gebunden (Schreiben vom
05.05.2004). Die Untere Forstbehtrde stimmt der Unterschreitung des nach § 20
Landeswaldgesetz M-V gesetzlich vargeschriebenen Waldabstandes unter der
Bedingung zu, dass, wie bereits vom Nationalparkamt Rlgen gefordert, eine ent-
sprechende Haftungsverzichtserklarung im Grundbuch eingetragen wird und mit
dem Waldeigentimer ein Verirag Ober die Ubarnahme der erhohten Kosten fur die
Verkehrssicharung abgeschiossen wird.

Der 7 m Abstand zum natiirlichen stehenden Gewasser (Teich) muss von jegli-
chen baulichen und sonstigen Anlagen freigehallen werden (Gewsdsserschutzsirei-
fen). Der notwendige Gewésserschutz wurde bel der Entwickiung des Bebau-
ungsplanes berbcksichligt. Entsprechend ist im Plan darauf verwiesen,

Bei einer Begehung und visuellen Konltrolle der Liegenschaft durch den Muniti-
onsbergungsdienst wurden keine Kampfmittel bzw. Fragmente von Kampfmitteln
festgestelll. Vior Beginn der Bauarbeiten ist aus Sicht des Munitionsbergungs-
dienstes MV auf die ehemals militdrische Nutzung der Flache hinzuweisen und ei-
ne akienkundige Belehrung durchzufiihren.

Im Plangebiet befindet sich ein gemal § 2 Abs. 2 DSchG M-V geschitztes Bau-
denkmal (SchloB Ranzow"). Das Gebsude soll zentraler Punkt der Hotelanlage
werden. In der Umgebung des Baudenkmals ist eine Bebauung unzulassig, die
das Erscheinungsbild oder die Substanz des Denkmals erheblich beeintréchtigt (§
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7 Abs. 1b DSchG M-V). Umgebung isl derjenige Bereich des Denkmals, innerhalb
dessen seine Ausstrahlung wirksam wird, Das siidlich des Denkmals geplante Ho-
tel- und Kongressgebaude (SO 4) wird in seiner Hohe und Kubatur gegeniber
dem Schloss untergeordnet.

Im Plangebiat sind Bodendenkmale bekannl. Bel den gekennzeichnelen Berei-
chen (BO}, kann die Verdnderung oder Beseitigung des Bodendenkmals nach § 7
DSchG M-V genehmigl werden, sofern vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die fach-
gerechie Bergung und Dokumentation dieser Bodendenkmale sichergestellt wird.
Alle durch diese Malnahmen anfallenden Kosten hal der Verursacher des Ein-
griffs zu tragen (§ 6 Abs. 5 DSchG M-V, GVBI. Mecklenburg-Verpommern Nr. 1
vom 14.01.1988, S, 12 ff.). Uber die in Aussicht genommenen Maltnahmen zur
Bergung und Dokumentalion der Bodendenkmale ist das Landesami fir Boden-
denkmalpflege rechizeilig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichlen. Die zu erlei-
lenden Baugenehmigungen sind an die Einhaliung dieser Bedingungen gebun-
den. FOr Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zufallig neu entdeckt werden, geiten
die Bestimmungen des § 11 DSchG M-V, In diesem Fall ist die Untere Denkmal-
schutzbehsrde unverzOglich zu benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind
bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauftraglen des Landesamies fir Bo-
dendenkmaipfiege in unverandertem Zustand zu erhallen. Die Verpfiichtung er-
lischt funf Werktage nach Zugang der Anzeige.

Um Verzégerungen im Baufortschritt zu vermeiden, wird empfohlen, das Lan-
desamt fir Denkmalpflege spatestens 3 Weachen vor Baubeginn Ober die vorge-
sehenen Malnahmen zur Bergung und Dokumentation an Bodendenkmalen zu
informiaren. Bodendenkmale sind nach § 2 Abs. 1 des Gesetzes zum Schulz und
zur Pllege der Denkmale im Lande Mecklenburg-Verpommmern (GVEI, Land Meck-
lenburg-Viarpommem Mr. 1 vom 14.01.1998, 5. 12 ff [DSchG M-V]) Sachen sowie
Teile oder Mehrheiten von Sachen, an deren Erhaltung ein dffentliches Inleresse
besteht, da sie fir die Geschichie des Menschen bedeutend sind. Sie zeugen u.a.
vem menschliichen Leben in der Vergangenheit und gestatten Aufschilisse (ber
die Kullur-, Wirlschafts-, Sozial- und Geistesgeschichte sowie (ber Lebensver-
haltnisse und zeitgendssische Umweltbedingungen des Menschen In ur- und
frihgeschichtlicher Zeit (§ 2 Abs. 5 DSchG M-V). Erdeingriffe jeglicher Art im Be-
reich von Bodendenkmalen haben deren Veranderung zur Folge. Wenn bei \Vor-
haben der 0.g. Art ein Denkmal ver&ndert wird, bedarf es gem. § 7 Abs. 7 DSchG
M-V giner Genehmigung der Veranderung durch die for dle Bewilligung des Ver-
habens zustadndige Behérde, die diese wiederum nur im Einvernehmen mit dem
Landesamt fir Bodendenkmalpflege erteilen darf. Das Landesamt kann der Ge-
nehmigung nur dann Zustimmen, wenn die fachgerechle Bergung und Dokumen-
tation der belroffenen Teile des Bodendenkmals durch Fachkrafte gewahrleistet
ist, Alle durch die Untersuchung enistehenden Kosten hal der Verursacher des
Eingriffes zu tragen (§ 6 Abs. 5 DSchG M-V).
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4, UMWELTVERTRAGLICHKEIT / UMWELTBERICHT

1. Das Vorhaben und seine Festsetzungen im Bebauungsplan

Fiir das Plangebiet besteht derzeit kein Bebauungsplan. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 4 sollen
die planungsrechiiichen Viarraussetzungen fOr eine Hotelnutzung (SO Holel) sowie angrenzend daran ein Fe-
rienhausgebiet (SO Ferienhaus) ein reines Wohngebiet (WR) sowie eine Golfakademie innerhalb einer priva-
ten Grinfldche entwickelt werden. Femer soll der im Nordweslen gelegene Relterhof in seiner jetzigen Aus-
geslallung sowie Erweiterung planungsrechtlich gasichert werden,

2. Beschreibung der Umwelt und ihre Bestandteile im Einwirkungsbereich des Vorhabens

Das Plangebiet besteht zum grtiiten Tell aus der ehemals militdnsch genutzien Grundsticksflachen des
Schlosses Ranzow, In den letzten Jahren des zweiten Weltkrieges diente das Schloss als Flug- u. Beobach-
tungsstelle und wurde spéter als Stlitzpunkt der sowjelischen Armee ausgebaut und bis 1921 van ihr genutzt,
Wahrend der Nutzung durch die sowjetische Armee wurden verschiedene der Nutzung entsprechende Ge-
b&ude im Bereich der Liegenschaft errichtet. Dazu gehéiren Wohn- und Wirtschaftsgebdude, Lagerhallen,
Werkstatten und groBflachig versiegelte Platze. Seit der Aufgabe der militarischen Nutzung liegt das Gelande
brach. In den letzten 13 Jahren wurde das Gelande daher sukzessive von der Vegetation besiedelt. Im nord-
westlichen Bereich des Plangebieles befindet sich die Orislage Ranzow mit Wohngebduden sowie einer Pfer-
depension. Die unmittelbar im Stden und Osten an das Bearbeltungsgebiet angrenzenden Waldgeblete gehd-
ren zu den Buchen-Waldfiachen des Nationalparks Jasmund. Im Norden und Westen grenzenden unmittelbar
an das Bearbeilungsgebiet landwirtschafiliche Nutzflachen die vornehmlich ackerbaulich genutzt werden.
Innerhalb des Plangebistes befinden sich 2 nach § 20 LMatSchG geschitzie Biotope. Diese stellen sich wie
folgt dar:
- Im MNordwesien, an die Orislage angrenzende befindel sich ein permanentes Kleingewésser von
(Kennzeichnung 5618) einschlieBlich der Ufervegetation
- Im 6sgtlichen Bereich (innerhalb des Kasernengeléndes) befindet sich ein als naturnahes Feldgehdlz
eingesiufle Buchen-Reihe (Kennzeichnung 5620)
Des Weiteren befindet sich im Osten ein weiteres § 20 Biotop (Torfmoos-Moor von ca. 4.850 m*), das direkt
an das Plangebiel angrenzl.

3. Beeintrdchtigungen der Schutzgiiter und deren Wechselwirkungen sowie Vermei Ver-
minderung und Ausgleich der Beeintrichtigungen

3.1  Schutzgut Mensch

3141

Durch die Nutzung von landwirtschaftlichen Gronlandfiachen fir Bautatigkeiten, reduzieren sich die landwirt-
schaftlichen Erirdge des befroffenen Betriebes, und damit das Einkommen der Landwirle. Yon der Reaklivie-
rung und Offrung ehemals militarisch genutzter Flachen gehen keine Beeintrdchtigungen fir den Menschen
aus,

Mabnahmen zur Vermeidung, Verminderung und um Ausqleich der Beeintrdchtiqung:
Die Beeintrdchligung kann durch anpachten neuer Flachen ausgeglichen werden.,

3.1.2 Lirm-, Schadstoff-, Geruchs- und sonstige Immissionen
Es sind keine relevanten schadlichen Immissionen, die auf das Plangebiet einwirken, bekannt,
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3.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen sowie Landschaft

3.2.1 Flora

Bei der zu Uberplanenden Flache handelt es sich in der Hauptsache um ca. 6,1 ha Kasemenanlage, ca. 4.1
ha intensiv genutzie Grinlandfiache und ca. 0,8 ha Landwirischafiliches Anwesen, Die aktuelle Skologische
Bedeutung des Plangebietes flir den Biotop- und Artenschutz ist als mittel-hoch einzustufen (Bewertungsver-
fahren nach Ludwig). Bedingt durch die Aufgabe der militérischen Mutzung haben sich ehemalige Freiflachen
sukzessive begrint, das Arteninventar ist aber immer noch der Pioniervegetation zuzuordnen. Lediglich im
#istlichen Randbersich des Plangebietes befinden sich brachgefallene Grinlandfidchen die sich zu mehr oder
weniger artenreichen Wiesen entwickelt haben.

Innerhalb de Plangebietes kommen 2 als § 20 LNatSchG M-V kartlerte geschitzte Biotope vor. Es sind die
ausgewiesenen Biotope Nr. 5618: Gewasser und Nr. 5620 Feldgehdlz.

Durch das Verhaben ergeben sich folgende Beeintrachligungen:

- Verlust von Grinland mit randlichen, kleinflachigen Gehblzstrukturen
. Verlust von Ruderalfluren
. Verlust von Gartenflachen
MaBnahmen zur Vermeidiung, Verminderung und um Ausgleich der Beaintréchtigung:

Um den Verlust van Grinland und Grinfldchen zu kempensieren, wird der notwendige &kologische Ausgleich
durch entsprechende Maflnahmen sowohl innerhalb als auch aullerhalb des B-Plangebietes gewahrleistel.

Landschaftspflegerizsche Malfnahmen innerhalb des B-Plangebietes:

. Erhalt vorhandener Gehtlzstrukiuren und Gewasser

Die nach § 20 LNatSchG M-V ausgewiesenen geschitzten Biotope Nr, 5618: Gewéasser und Nr. 5620: Feld-
gehtlz werden in Ihrer Art und Auspragung erhalten und innerhalb der Méglichkeiten der vorgesehenen Fol-
genutzung erlebbar zu machen, Neben der Bedeulung diaser Gehblze fir den Biotop- und Artenschutz bilden
sie ein wichtiges Strukturelement zur Durchgrinung des Plangebietes (Vermindemnung der Beeintrachtigung
des Landschafisbildes). Gleichzeilig pufiern sie die mit Emissionen (Luftschadstoffe, Staubildung in der Umge-
bung ete.) verbundenen lufthygienischen Wirkungen ab. Das einzige in der Umgebung vorhandene permanen-
te Klgingewdasser ist mitsamt seiner baumartigen Eingrinung am westlichen Rand des Plangebietes ein wich-
liges Element aus Sicht des Biotop- und Artenschutzes,

. Maturnahe Gestaltung bestimmter Bereiche

Eine naturnahe Gestaltung von Teilbereichen der Grinflachen dient in erster Linie der Schaffung und Erhal-
tung von Lebensraumen fir die Tier- und Pllanzenwell. Damit soll im Rahmen der Maglichkeiten innerhalb des
Plangebleles die spezifische Artenvielfall erhalten werden. Die nalurnahe Gestaltung beinhaltet die Anlage
won standoritypischen und heimischen Gehdlzstrukturen bzw. Wiesenflachen,

» Pllanzbindung auf privaten Grundsticksfidchen

Zur Durchgriinung und Gestaltung des Ortsbildes sind in den nicht Gberbaubaren Bereichen der Zweitwohn-
sitze Pflanzflachen zu gestalten und anzulegen.

. Anlage von extensiven Wiesenflachen und Krautsaumen

\Wiesenflachen und -s8ume der 'Privaten Grinfischen' am Rand des Baugebietes sind durch 1-2-schiirige
Mahd extensiv zu pflagen bzw. als Krautséume der Geholzrander zu entwickeln.

. Erhalt von Stralenbaumen im Baugebiet

An der Haupterschlieffung des Baugebietes sind besiehende Strallenbiume gemal DIN 18.820 "Schutz von
Baumen, Pllanzenbestanden und Vegetalionsbesténden” und der "RAS-LG4 - Richtlinien fUr den Schutz von
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Baumen und Strauchern im Bereich der Baustellen™ vor Beeintrachtigungen wéhrend der BaumaRnahmen
fachgerecht zu sichern und gaf. durch Neupflanzungen zu ergdnzen. (s. a. GOP). Die Anpflanzung der Stra-
enbaume sollte einheitlich mit einer Art unter Verwendung heimischer, standorigerechter Laubgehalze er-
folgen. Die Grolle der Baumscheiben sollte mind. 6 m? betragen

. Bereilstellung einer zusatzlichen Kompensationsfldche auf dem Gemeindegebiet Lohme

Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden auf den Flachen der SO-Gebiete und der angrenzenden Grin-
und Ausgleichsfidchen vollstandig kompensiert. Auf der Flache des gemeindesigenen GrundstOckes (WR-
Gebiet) verbleibt ein extern auszugleichendes Eingriffsdefizit. Zur volistindigen Kompensation dieses Eingriffs
wird die Gemeinde Lohme auf dem efwa 9.700 m? groflt Flurstick Nr. 19, Flur 1, Gemarkung Paoissow Aus-
gleichsmalnahmen durchfiihren.

3.2.2 Fauna

Dwrch den Abriss besiehender Gebaude bzw. Geb#uderuinen sowie durch Veriiillung von Bunkeranlagen
werden zum einen Brutmbglichkeiten fir Kulturfelsenbewohner in Anspruch genammen und zum anderan
Winterquartiere fir Fledermause zerstorl. Daneben kann durch es durch die Reakiivierung des Kasernenge-
landes zu einer Storung der mittlerweile ortsanséssigen Replilien-, S#ugetier- und Amphibienfauna nicht aus-
geschlossen werden,

MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und um Ausgleich der Beeintrichtiqunag:

. Im Rahmen der Reakfivierung der Bestandsgebaude sind bel der Sanierung der Fassaden geeignele
Brutmé&glichkeiten flr die Schwalbe zu schaffen, Diese kénnen in Form von Brutkdsten in die aufzubrin-
gende Warmedammung eingearbeitet werdan,

- Im Rahmen des Mesubaus sind geeignete Nistmtglichkeiten in Form van Nisthdhlen in den Fassaden
mit zu planen,

. Um auch nach der Reakiivierung des Schlossgebaudes die bestehende BrutmBglichkeiten zu gewshr-
leisten ist im Turmdach, an der ortszugewandten Seite ein Einflugloch anzulegen das auch gréfieren
Viigeln den Einflug erlaubl. An der gegenOberliegenden Seite sollten ebenfalls Einflugéfinungen ge-
schaffen bzw, erhalien werden, diese sollten in Form und Gréie fUr kieine Végel oder auch Flederméau-
se dimensioniert sein.

- Auf der mit A1 gekennzeichneten Flache ist unter Berlicksichtigung der nordlich angrenzenden Gewés-
sarflache eine artenreiche Wildwiese anzulegen. Die Nutzung und Pflege ist auf eine 1 —2schirige
Mahd aulterhalb der Bruizeit beschrankt. Aufkommende Gehtize sind im regelmaligen Turmus (alle 2 -
5 Jahre) zu entfernen. Durch diese Festselzung kann dauerhaft ein Korridor zwischen Nationalpark und
vorhandener Teichflachen fir die Fauna sichergesteallt werden,

. Auf der mil A3 gekennzeichneten Flache ist die bestehende Kraut —und Staudenreiche Wiesenflache in
ihren Ausmalien gemal Planzeichnung zu vergréfemn. Zusétzlich sind durch leichie Gelindemodellie-
rungen sonnenexponierte Bereiche zu schaffen.. Um eine eventuelle Stérung durch Besucher des Nati-
onalparks zu minimieren ist der nordliche Grenzbereich (angrenzend an der Wanderpfad) in geeigneter
Art und Weise einzuzaunen.

] Auf der mit A4 gekennzeichneten Fldche ist das ruderalisierte Grinland und die insbesondere der
eutraphierte dslliche Berelch zu einer Feuchtwiese umzugestalten, Auf der Gesamtflidche sind im Re-
gelmattigem Turnus (alle 2-5 Jahre) aufkemmende Gehtlze zu entfernan.

3.2.3 Landschaftsbild

Die geplante Bebauung bewirkt eine Veranderung der bisher pragenden Geb&udestrukturen und eine dauer-
hafte Veranderung des landlich gepragten Umfeldes. Eine Beeintrachtigung der landschaftspragenden Ge-
hilzstrukiuren des Nationalparks Jasmund sind durch die Planung nicht gegeben, da hier bestehende Gebau-
de in wirksamen héheren Lagen lediglich ersetzt bzw. erganzt werden.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und um Ausgleich der Beeintriichtigunq:
»  Optische Aufwertung der Kasemenanlage durch den Abriss der militarischen Gebaudestrukturen.
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= Oplische Aufwertung des Plangebieles durch die Sanierung des Schlosses.

=  Minderung der Eingriffe in das Landschafisbild durch grinordnersche Malnahmen {Gehblzpilanzungen
und Anlage von Wiesen im Baugebiet geman Pkt. 3.2.1)

3.2.4 Grinflichen und Erholung

Grofle Teile des Plangebistas sind nach wie vor durch die Einzaunung nur indirekt zu erieben und besitzen
damit keine direkte Bedeutung fir die Erholung der Beviilkerung. Auf Grund der Umnutzung und damit auch
Offnung des Plangebietes ergeben sich fir die Erholungsfunktion keine Einschrankung.

3.3 Schutzgut Boden

Mit der Uberbauung von bisher nicht versiegeiten Flachen geht hinsichtlich des Schutzgutes Boden die Ein-
schrankung / Vierhinderung der Boden — \Wasser - und Boden - Luft Austauschvorgénge sowie der Verlust
des Bodens als Standert fir Viegetation und Lebensraum fiir Bodenorganismen einher. Dies belriift insbeson-
dere die Bereiche des Plangebietes die nicht direkt zum ehemaligen Kasernengelédnde gehtiren,

MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und um Ausgleich der Beeintrdchtigung:

= Im schon bebauten Bereich kann und wird durch den Abriss von Geb&uden und durch Entsieglung von
Wegen und Platzen und eine gréftenteils geringere neue Uberbauung ein positiver Effekt fir die Boden-
funktion erziell werden,

= Auf den nicht Oberbaubaren Grundstocksfidchen sind Nebenanlagen nur auf ausgewiesenen Flachen zu-
lassig. Mebenanlagen im Sinne des §14 Abs. 2 BauNVO bleiben davon unberlihit,

3.4 Schutzgut Wasser

Die geplante Bebauung fihrt aufgrund der bereits vorhandenen Versiegelung und der damit verbundenen Ab-
leitung von Niederschiagswassern zu keiner Beeintréchtigung des Bodenwasserhaushalies. Damit zusam-
menhangend kemmt s zu keiner Verkleinerung des Grundwasserneublldungsgebiete. Lediglich in den bisher
unbebauten Bereichen in der Nahe der Ortslage kammt es zu einer leichten Reduzierung unversiegelter Ober-
fidche und damit zu einer Beeintrachtigung des Bodenwasserhaushalles.

Im Einzelnen ergeben sich die folgenden Beeintréchtigungen:
«  \ersiegelung von Flachen und Ableitung von Niederschlagswasser
=  Reduzierung der Grundwasserneubildung

Malnahmen zur Vermeidung, Verminderung und um Ausqleich der Begintrichtiqung:

=  Sammlung und Rickhallung von Regenwasser

= Die Entlwasserung des Plangebietes erfolgl im Trennsysiem. Geplant ist die Sammlung, Rickhaltung und
Versickerung des unverschmulzien Regenwassers innerhalb des Plangebistes.

=  Entsiegelung bestehender versiegelter Flachen

3.5 Schutzgut Luft

Durch das Vorhaben ergeben sich folgende Beeintrachtigungen:

» gennge zusatzliche Luftbelastungen durch ein erhdhtes Verkehrsaufkommen und Hausbrand im unmit-
telbaren Umfeld

MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und um Ausgleich der Beeintrichtiqung:
*  Durchgriinung des Baugebietes zur Erhshung der Verdunstungsrate und zur Staubfilterung.

= Auf den nicht Oberbaubaren Grundsticksfidchen sind Nebenanlagen nur auf ausgewiasenen Flachen zu-
lassig. Nebenanlagen im Sinne des §14 Abs. 2 BauNVO bleiben davon unberlhnt,
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or dem Hintergrund der seil dem 01.02.2002 glltigen Energiesinsparverordnung, die darauf abzielt, Baupro-
|ekle energetisch optimal zu realisieren, ist davon auszugehen, dass eine aus der Beheizung der geplanten
Bebauung resullierende Beeinlrachligung dieses Schutzgutes nur von untergecrdneter Bedeulung sein dirfte.

3.6 Schutzgut Klima

Das Plangebiet befindet sich im Klimatop ‘Freilandklima mit maritimen Einfluss'. Durch starke néchiliche Ab-
kiihlung tragen die Freiflachen zur Kaltiuftentstehung bei, In den stark versiegelten Bereichen des Kasemen-
gelandes stehen die negativen Wirkungen fir das Kleinklima durch erhithte Aufheizung und geringer Luft-
feuchtigkeit die positiven Effekte der Grinstrukturen gegeniber. Der Teilweise alte Baumbestand in Damm-
bzw. Kuppenlage besitzt eine klimatische Funktion als Windbremse.

Hinsichilich Klima und Lufl werden sich im Eingrifisbereich des Kasemengeldndes die vergleichsweise gravie-
renden Unterschiede zum Umland durch den Rickbau wieder zum Positiven im Sinne von Natur und Land-
schaft verschisben.

Durch das Vorhaben ergeben sich folgende Beeintréchtigungen:
= Verlust eines 3.3 ha groflen Klima-Ausgleichsraumes mil Bedeutung fiur die Kaltluftentstehung und
Frischiuftieitung

MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und um Ausgleich der Beeintrdchtigung:
= Durchgrinung des Baugebietes zur Erhdhung der Verdunstungsrate und zur Staubfilterung.

Minderung der bedennahen Emissionen durch Umsetzung der neuen Energiesparverordnung,

gute Durchliftung durch Begrenzung der Gebdudehdhen
Erhalt/Anlage von Freiflachen,

Auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksfldchen sind Nebenanlagen nur auf ausgewiesenen Flachen zu-
lassig. Mebenanlagen im Sinne des §14 Abs. 2 BauNVD bleiben davon unberihrt.

3.7 Schutzgut Kultur und Sachgiiter

Das sich im Gellungsbersich des Bebauungsplanes befindliche Schioss Ranzow wird erhalten und sanier.
Das Umfeld des Schlosses wird ergénzt, das Schloss mit seiner Umgebung dadurch aufgewertel,

3.8 Woechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Eventuelle Wechselwirkungen sind unter den jeweiligen Schutzgltern beschrieben.

4. Schwierigkeiten bei der Ermittlung der Beeintriichtiqungen

Im Rahmen der Erarbeitung des stddtebaulichen Entwurfes wurden alternative Bebauungsmaglichkeiten un-
tersuchl. Das zur Realisierung anstehende stadiebauliche Konzept ist aus den alternativen Bebauungsmég-
lichkeiten entwickelt worden,

5. Schwierigkeiten bei der Ermittlung der Beeintrichtigungen
Es beslanden keine Schwierigkeilen bei der Ermittlung.
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6. Zusammenfassung der Ergebnisse des Umweltberichtes

Kurzbeschreibung des Vorhabens:

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 4 sollen die planungsrechtlichen Voraussetzun-

gen for die Neuerrichtung eines Hotels, einer Ferienwohnanlage und einer Golfakademie ge-
schaffen werden. Desweileren soll der im Mordosten Reiterhof in seinem derzeitigen Bestand
und der Erweiterung planungsrechllich gesichert werden Die Grde des Plangebieles belragt
ca. 13.4 ha,

Beschreibung der Umwelt;

Das Plangebiet stellt sich als vornehmiich als ehemals grofflachig militdrisch und landwirt-
schaftlich genutzter Raum dar. Mach Siden und Osten grenzt unmitteibar die Waldflache des
Nationalparks Jasmund an. Im Morden und Weslen wird das Plangebiet von der Orislage
Ranzow und als ackergenutziem Freiraum begrenzt.

Beeintrdchtigungen der Schutzgiter und deren Wechselwirkungen
sowie Vermeidung, Verminderung und Ausgleich der Beeintrachtigungen:

Schutzgiiter Kurzerlduterung

Schutzgut Mensch Beeintrdchtigung:
*  Einkommensveriust des Landwirtes

Vermeidung, Verminderung; Ausgleich:
=  Anpachten neuer Flachen

Schutzgut Tiere und Pflanzen | Beeintrdchtigung:

sowlie Landschaft =  Verlust von Grinland mit randlichen, kleinflachigen
Gehdlzstrukturen

= \erust von Ruderaliluren

= \erlust von Gartenflchen,

Vermeidung, Verminderung; Ausgleich

=  Schutz vorhandener Gehdlzstrukturen

Schutz vorhandener Gewssser

Schaffung von neuen Brutméglichkeiten fur Vagel
Schaffung neuer Fledermauswinierquariiere

Anlage von extensiven Wiesenflachen und Krautséu-
mean

#nlage von Feuchtwiesen

Erhalt verhandener Straltenbdumen im Baugebiet
Begriinung der 'Privaten Grinflachen’

Anlage flachiger Geholzpflanzungen

Zur vollstandigen Kempensation des Eingrifis in den
Matur- und Landschafishaushalt wird von der Gemein-
de Lohme eine Ausgleichsfidche an anderer Slelle des
Gemeindegebietes geschaffen

ISR Stadl + Reum. Memeler Sir. 19, 42781 Haan, Tel: 02120 7 34 44 46, Fax: 34 44 47, e-mail: maili@isr-haan.de, www isr-haan.de



Schutzgut Boden Beeintrichtigung:

=  Durch die Inanspruchnahme von Grinland for eine
Bebauung wird in den bisher unbebaulen Bereichen
zwangsléufig der Versiegelungsgrad erhthi

Vermeidung, Verminderung; Ausgleich
=  Entsiegelung bereits versiegelter Bereiche
=  Beschrénkung der Nebenanlagen

Schutzgut Wasser Beeintrachtigung:

*  Reduzierung der Grundwassemeubildung in bisher
unversiegelien Bersichen

= Versiegelung von Fldchen und Ableitung von Nieder-
schlagswasser

Vermeidung, Verminderung; Ausgleich

=  Entsiegelung bestshender versiegelier Flachen

= Sammiung und verzdgerte Einleilung des unver-
schmulzten Regenwassers in Rigolen

Schutzgut Luft Beeintrichtigung:
= geringe zusétzliche Lufibelastungen durch Yer-
kehrsaufkommen und Hausbrand

‘l.r'armall:lung. Verminderung; Ausgleich
Begrinungsgebote

*  Versiegelungsverbote

= Begrenzung der Nebenanlagen

=  Energiesparverordnung

Schutzgut Klima Eanintrﬂnhﬂgung.
Werlust eines 4,1 ha grolten Klima-Ausgleichsraumes
mit Bedeutung for die Kaltiuftentstehung und Frisch-
luftleltung

= geringe zusdtzliche Luftbelastungen durch ein erhdh-
les Verkehrsaulkommen und Hausbrand im unmitial-
baren Umfeld

Vermeidung, Verminderung; Ausgleich
=  Begrinungsgebote

= \ersiegelungsverbote

=  Begrenzung der Nebenanlagen

Schutzgut Kultur- und Das sich im Gellungsbereich des Bebauungsplanes be-

Sachgliter findliche Schioss Ranzow wird erhalten und sanierl. Das
Umfeld des Schlosses wird erganzt, das Schioss mit seiner
Umgebung dadurch aufgewertet.

Wechselwirkungen zwischen | Eventuelle Wechselwirkungen sind unler den jeweiligen
den Schutzgiitern Schutzgiitern beschrieben.
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Darstellung anderweitig gepriifter Lésungsmiiglichkeiten:

Im Rahmen der Erarbeilung des stédiebaulichen Entwurles wurden alternative Bebauungs-
mitiglichkeiten untersucht. Das zur Realisierung anstehende stadtebauliche Konzept ist aus
den alternativen Bebauungsmoglichkeilen entwickelt worden.

Schwierigkeiten bel der Ermittlung der Beeintrichtigungen:
Es bestanden keine Schwierigkeiten beil der Ermittiung.

Umweltauswirkungen

Die dargestellten Auswirkungen der Aufstellung des Bebauungsplans auf die Umwelt
und die Analyse ihrer Vertriglichkeit zeigt, das nach Bewertung der naturrdumlichen
Gegebenheiten des Planungsraumes, seines dkologischen Potentials und des Land-
schaftsbildes keine nichtkompensationsfihigen Beeintrichtigungen fir die einzelnen
Schutzglter zu erwarten sind. Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen sind
durch die Realisierung des Vorhabens nicht zu erwarten.
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Bebauungsplan Mr. 4 “Schioss Ranzow”, Gemainde Lohme, Rigen Emscheidungsbearindung

5. STADTEBAULICHE KENNWERTE

Bruttobauland Gesamtfldche (Gellungsbereich) ca. 134.000 m?
Planungsdaten MNettobauland ca. §4.200 m*
davon SO Hotel ca. 30.300 m?

davon S0 Reiterhof ca. 7.400 m?

davon SO Ferienhauser ca. 20.500 m

davon WR-Gebiet ca. 6.500 m*

Offentl. Verkehrsflache ca. 6.000 m?

Gronfléche ca. 57.650 m*

Wasserflache ca. 2.500 m*

Waldflache 3.650 m?
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Dipl.- Ing. J. Fage, Stadtplaner AKNW - .
- Burgermesler-

ISR Stadt+Raum

6. ANLAGEN

Folgende Fachbeitrage wurden zum Bebauungsplan erarbeitet:

A FFH - Vertraglichkeitsvorprifung , ISR Stadt + Raum, Haan, 09.02.2004, erganzter Anhang
{Amphibienbeobachtung) Mai 2004

B) Grunordnungsplan, ISR Stadt + Raum, Haan, 11.08.2003 ergénzi 09.02.2004, erganzt 03.05.2004
) Baugrunduntersuchung, Ing.-Buro Weile, Bergen 16.12.2003

ISR Siadi *Rau-m, Memeler Str. 19, 42781 Haan, Tal: ﬂi'lfsrﬂ._sludﬁ, Fax: 34 44 47, e-mail mﬂ@ls;-h.ian.de.- wonw i2i-haan.de





