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1 Ziele und Grundlagen der Planung

1.1 Plangebiet / Planungsziele

1.1.1 Lage des Plangebiet

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst den Standort westlich des Frei-
luftkinos Starrvitz, bestehend vollstandig aus den Flurstlicken 17 und 18 der Flur 13 und in Teilen
aus dem Strafl3en-Flurstick 21, Gemarkung Starrvitz. Das Plangebiet umfasst ca. 0,9 ha und wird
begrenzt:

- im Norden durch die Bebauung des ehemaligen Speichers Starrvitz,

- im Westen durch die Gemeindestral3e ,Starrvitz®,

- im Suden durch ehemals zum Gutsbereich gehoérende Flachen, die heute teilweise baum-
bzw. waldbestanden und ansonsten durch Grunflachen gepragt sind,

- im Osten durch die Anlage des Freilichtkinos.

1.1.2 Plangrundlage

Als Plangrundlage dient eine Vermessung vom August 2021 des Vermessungsbiros Mill aus Seh-
len, Riugen.

1.1.3 Rechtsgrundlagen

o Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), das durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221) geandert
worden ist,

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)
geadndert worden ist,

e Planzeichenverordnung (PlanzV) i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist.

1.1.4 Planungsanlass und Planungsziele

Planungsziel ist die Errichtung eines Sport- und Landhotels mit dazugehdrigen kleineren Sport- und
Bewegungseinrichtungen sowie einem Tennisplatz. Erganzt wird die Anlagen mit den notwendigen
Stellplatzen und den fir die Nutzung der Anlage notwendigen Nebenanlagen (Gerateschuppen u.a.)
und Freibereichen.

1.1.5 Planungserfordernis und Verfahrenswahl

Planungserfordernis

Fir den Planbereich besteht z.Z. kein Baurecht. Weder liegt das Plangebiet im planungsrechtlichen
Innenbereich nach § 34 BauGB noch ist die Flache Bestandteil eines Bebauungsplans nach § 30
BauGB. Fir ein Vorhaben besteht somit ein Planungserfordernis (Bebauungsplan).

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Die Gemeinde kann durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorha-
ben bestimmen, wenn der Vorhabentrager auf der Grundlage eines mit der Gemeinde abgestimmten
Plans zur Durchfiihrung der Vorhaben und der ErschlieBungsmaflinahmen (Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan) bereit und in der Lage ist und sich zur Durchfihrung innerhalb einer bestimmten Frist
und zur Tragung der Planungs- und ErschlieBungskosten ganz oder teilweise vor dem Satzungsbe-
schluss nach § 10 Absatz 1 BauGB verpflichtet (Durchfiihrungsvertrag).

Der Vorhaben- und ErschlieRungsplan wird Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.
Im Bereich des Vorhaben- und Erschlielungsplans ist die Gemeinde bei der Bestimmung der Zu-
lassigkeit der Vorhaben nicht an die Festsetzungen nach § 9 BauGB und nach der auf Grund von
89a BauGB erlassenen Verordnung gebunden; die 88 14 bis 18, 22 bis 28, 39 bis 79, 127 bis 135c
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BauGB sind nicht anzuwenden.

1.1.5 Vorhabentréager

Vorhabentrager und Grundstickseigentimer ist Herr PD Dr. Andreas H. Marx, Spardorfer Stral3e 61
in 91054 Erlangen. Die Kosten fur die Planung tragt der Vorhabentrager.

1.2 Ubergeordnete Planungen

1.2.1 Ziele und Grundsatze der Raumordnung

Die Gemeinde Dranske liegt entsprechend
dem aktuellen Regionalen Raumentwicklungs- .
programm Vorpommern (RREP VP 2010) im
Nahbereich des Grundzentrums Sagard auf
der Insel Rigen. Dranske ist als Tourismus-
schwerpunktraum und Uberlagernd weitgehend
auch als Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft aus-
gewiesen.

Am Standort Starrvitz ist vor dem Hintergrund
der ausgewiesenen Trinkwasserschutzgebiets
ein Vorranggebiet Trinkwasser dargestellt, das
den Tourismusschwerpunktraum und auch das
Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft verdrangt. Die
Ostlich angrenzende Niederung ist Uberlagernd
als Vorbehaltsgebiet Kistenschutz gekenn-

zeichnet. N 4-“{ a3 o v
T N '@ W N m‘

Nach Programmpunkt 3.1.3(4) stehen in den
Tourismusschwerpunktraumen die Verbesse-
rung der Qualitat und der Struktur des touristi-
schen Angebotes sowie MalBhahmen der Sai-
sonverlangerung im Vordergrund. Das Planungsvorhaben stellt eine Erweiterung des touristischen
Angebotes in der Gemeinde Dranske dar und entspricht den Programmsétzen 3.1.1 (4). Dabei soll
nach 3.1.3 (8) der Tourismus allgemein als bedeutender Wirtschaftsbereich in der Region Vorpom-
mern stabilisiert und nachhaltig entwickelt werden.

Abbildung 1: Regionales Raumentwicklungsprogramm
Vorpommern 2010 (Ausschnitt)

Darlber hinaus stimmt die Weiternutzung der baulich vorgepragten Flachen mit den Programmsat-
zen 4.1 (6) und (7) RREP VP zur ressourcenschonenden Siedlungsentwicklung Gberein.

Ende Mai 2016 wurde das neue Landesraumentwicklungsprogramm M-V wirksam. Der Bereich liegt
sowohl innerhalb der im wirksamen Flachennutzungsplan ausgewiesenen Bauflachen wie auch an-
grenzend an eine bestehende Bestandsbebauung, so dass die Programmpunkte zur nachhaltigen
Siedlungsentwicklung und Innenentwicklung 4.1(3 und 5) LEP bertcksichtigt werden.

i

1.2.2 Ableitung aus dem Flachennutzungs-
plan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der
Gemeinde Dranske weist fur das Plangebiet
eine gemischte Bauflache (8 1 Abs.1 Nr. 2
BauNVO) aus. Sudwestlich schlie3t eine Fl&-
che zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick- 4 -
lung von Natur und Landschaft aus (Planzei- ™G oo erketseinrihtung
chen 13.1. PlanZO) an. AT R R TN s TN T
Abbildung 2: FNP-Ausschnitt ohne Maf3stab mit Gel-
tungsbereich des vB-Plans 32 (in Magenta)

% |
Trinkwasserschutzzone il
4 oL

Die angestrebten sportlichen/gewerblichen
Nutzungen entsprechen dem
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Nutzungsartenkatalog einer gemischten Bauflache bzw. den Nutzungskatalogen der 88 5 bis 6a
BauNVO. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan abgeleitet.

1.3 Bestandsaufnahme

1.3.1 Aktuelle Flachennutzungen im bzw. angrenzend an das Plangebiet

Das Plangebiet liegt im Bereich einer ehe-
malige Gutsanlage und ist im Wesentlichen
gepragt durch Grinflachen und Geholz-
strukturen. Am norddéstlichen Rand quert ein
Weg das Plangebiet und im Stidwesten ragt
eine Waldflache in das Plangebiet (s. Pkt.
1.3.4.). In diesem Bereich liegt zusatzlich ein
Kleingewasser.

Im Norden und Osten schlie3en Bebauun-
gen an:

Die nordliche Bebauung liegt im Geltungs- — =&=ses A & e S —
bereich des vorhabenbezogenen Bebau- Abbildung 3: Luftbild mit Vorhabenbereich (gelb) ohne
ungsplans Nr. 28 ,Speicher-Bistro Starrvitz* Malstab, Quelle Luftbild: www.geodienste.lk-vr.de

und besteht aus einem grof3en, mehrgesch033|gen Gebaude einem ehemaligen Spelcher der An-
fang der 60er Jahre des letzten Jahrhun- P e A i
derts im rAumlichen Kontext der damals
noch bestehenden Gutsanlage errichtet
und von der damaligen LPG als Korn und
Saatgutspeicher sowie als Landhandelsge- 4
schéaft genutzt wurde. In den Jahren 1981 Y N
bis 1990 wurde der Gebaudekomplex er- /
weitert und teilweise umgebaut. S{a 777} fr

Der Zulassigkeitskatalog des Bebauungs-
plans Nr. 28 beinhaltet folgende Nutzun-
gen:

- Fischereibetrieb als ein das Wohnen nicht

wesentlich stérender Gewerbebetrieb im : N e m e :
Sinne § 6 BauNVO, = Landestelle 727

- Schank- und Speisewirtschaft und Laden, h\ ﬂ BI’”

- Wohnungen, 2 ..7

- Stellplatze fur den durch die zugelassene

Nutzung zu erwartenden Bedarf. Abbildung 4: Messtischblatt, hrsg. 1886, berichtigt

1925

Erganzend sind Ferienwohnungen zulas-

sig, sofern diese den tbrigen Nutzungen gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet
sind.

Die dstliche Bebauung besteht insbesondere aus dem ehemaligen Gutshaus und weiteren in der
DDR-Zeit ergé&nzten Flachbauten sowie einem Zeltkino. Das Ensemble liegt im Geltungsbereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 27 ,Freiluftkino Starrvitz®.

Der Zulassigkeitskatalog des Bebauungsplans Nr. 27 beinhaltet folgende Nutzungen:

- Freiluftkino, Anlagen zur Freizeitgestaltung,

- Schank- und Speisewirtschaften,

- Wohngebaude mit bis zu 4 Wohnungen, davon maximal 3 Wohnungen als Ferienwohnungen,

Sudlich schlieRen an das Plangebiet eine Rasenflache sowie ein kleines Waldstiick an. Im Westen
verlauft eine ErschlieBungsstralie erganzt mit einer Wohnbebauung im stidwestlichen Bereich.
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1.3.2 Schutzobjekte im bzw. angrenzend an das Plangebiet

1.3.2.1 Internationale Schutzgebiete

In einem Abstand von etwas utber 300m in
sudwestlicher Richtung liegt das EU-Vogel-
schutzgebiets DE 1446-401 ,Binnenbodden
von Rugen®. Zum Schutzgebiet besteht keine
direkte visuelle Verbindung. Zudem trennt die
KreisstraRe K 5 den Siedlungsbereich vom
Uferbereich des Boddens, so dass keine Aus-
wirkungen auf das Schutzgebiet zu erkennen
sind.

Weitere Schutzgebiete befinden sich erst in
einem Abstand von deutlich Uber 1,5km.

1.3.2.2 Nationale Schutzgebiete

Nationale Schutzgebiete sind im Plangebiet Abbildung_ 5. EU-Vogelschutzgebiet  (www.umweltkar-
oder in der unmittelbaren Umgebung des ten.mv-regierung.de)
Plangebiets ebenfalls nicht vorhanden. "

1.3.2.3 Trinkwasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone Il des
Wasserschutzgebietes Banz mit der re-
gistrierten Nummer MV_WSG_1345 01.

Abbildung 6: Trinkwasserschutzzone Ill und Il (www.um-

Biotope weltkarten.mv-regierung.de)
In sowie unmittelbar angrenzend an das
Plangebiet sind im Biotopatlas des Landes A\ Y

keine gesetzlich geschitzten Biotope ver-
zeichnet. Gelistete Biotope liegen jeneseits
umgebender Bebauung insbesondee in
nordoéstlicher Richtung bzw. in stidwestlicher

Z ;

' ~. 3
Sl.a\’uvvuz ..

Richtung jenseits der KreisstraRRe K2. &)
Im einzelnen verzeichnet sind folgende .= [

. "‘ - : 4
Biotope: e \/Y
l - -.'l“i/‘:

1. Biotop RUE00407, mit dem Biotopnamen: . & %

.. . . Kuhle s )
temporéres Kleingewasser; verbuscht; Soll; $E o S
Gesetzesbeqriff: Solle; in einer Entfernung . 7 G _

ol

] -

von ca. 360m zum Plangebiet V3 . s

2. Biotop RUE00428, mit dem Biotopnamen: Abbildung 7: Lage der im Landesportal verzeichneten
Gebiisch/ Strauchgruppe Biotope (www.umweltkarten.mv-regierung.de)
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Gesetzesbegriff: Naturnahe Feldgehdlze; in einer Entfernung von ca. 230m zum Plangebiet

3. Biotop RUE00426 mit dem Biotopnamen: Gebulsch/ Strauchgruppe
Gesetzesbegriff: Naturnahe Feldgehdlze; in einer Entfernung von ca. 200m zum Plangebiet

4. Biotop RUE00421 mit dem Biotopnamen: Geblsch/ Strauchgruppe
Gesetzesbegriff: Naturnahe Feldgehdlze; in einer Entfernung von ca. 140m zum Plangebiet

5. Biotop RUE00423 mit dem Biotopnamen: Graben; Gehdlz; Weide
Gesetzesbegriff: Naturnahe Bruch-, Sumpf- und Auwalder; in einer Entfernung von ca. 250m zum
Plangebiet

6. Biotop RUE00430, mit dem Biotopnamen: Baumgruppe
Gesetzesbegriff: Naturnahe Feldgeholze; in einer Entfernung von ca. 330m zum Plangebiet

7. Biotop RUEQ7760 mit dem Biotopnamen: Offenwasser Bodden
Gesetzesbegriff: Boddengewasser mit Verlandungsbereichen; in einer Entfernung von ca. 210m
zum Plangebiet

Wald

Im und angrenzend an den Geltungsbereich befinden sich zwei Waldflachen im Sinne des § 2 Lan-
deswaldgesetzes M-V. Die sudliche Waldflache ragt in das Plangebiet hinein, die norddstlich gele-
gene Waldflache liegt auRerhalb des Geltungsbereichs. Bauliche Anlagen in einer Waldabstands-
flache von 30m (81 WAbstVO M-V) sind nur dann zuldssig, wenn sie nicht zum Aufenthalt von Men-
schen vorgesehen sind. Die Waldabstandsflachen sind in der Planzeichnung dargestelit.

FlieRgewdasser

Das Plangebiet ist umgeben von mehreren gelis- / \
teten FlieRgewassern, jedoch liegt keines unmit- / \
telbar im Plangebiet. Im Plangebiet selbst befin-

det sich laut Vermessung eine Wasserflache
(Teich), deren Rand am 28.05.2021 aufgenom-

men wurde.

Denkmalschutz Abbildung 8: Lage der im Landesportal verzeichneten
Das ehemalige Gutshaus steht nicht auf der FlieRgewasser (www.umweltkarten.mv-regierung.de)

Denkmalliste des Landkreises.

Im Plangebiet ist ein Bodendenkmal bekannt, das nachrichtlich in der Planzeichnung vermerkt wird.
Im Rahmen des Planverfahrens kann eine Veranderung oder Beseitigung nach § 7 DSchG M-V
genehmigt werden, sofern vor Beginn jeglicher Erdarbeiten, die fachgerechte Bergung und Doku-
mentation dieser Bodendenkmale sichergestellt wird. Alle durch diese MalRnahmen anfallenden Kos-
ten hat der Verursacher des Eingriffes zu tragen [§8 6 (5) DSchG M-V]. Das 6stlich anschliel3ende
Gutshaus (Bebauungsplan Nr. 27 ,Freiluftkino Starrvitz*) steht nicht auf der Denkmalliste des Land-
kreises.

1.3.3 Uberflutungsgefahr

Fur den Standort ist gemafR Richtlinie 2-5/2012 des Regelwerks ,Klstenschutz M-V ein Bemes-
sungshochwasserstand (BHW) boddenseitig von 2,40 m NHN zuzlglich Wellenauflauf in Ansatz zu
bringen. Dieser Wassersstand stellt einen Ruhewasserstand dar und beriicksichtigt nicht den mit
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Hochwasser im Regelfall einhergehenden Seegang bzw. Wellenauflauf. NHN ist seit 2005 das gul-
tige amtliche Hohenbezugsniveau des Landes M-V und liegt im Regelfall 15 cm unter dem vorher

verwendeten HN-Niveau, d.h. 2,40m NHN entsprechen somit 2,25 m HN.
Zum Schutz des Planbereiches sind Anlagen des offentlichen Kisten - und Hochwasserschutzes

weder vorhanden noch geplant.
Fir die Neuerrichtung von Gebaude mit Wohn- oder Beherbergungsnutzung ist eine auf BHW be-

zogene Uberflutungsgeféhrdgng auszuschlieRen (Erdgeschoss auf Hohenlage >2,25 m HN). Fir die
sonstigen Vorhaben ist eine Uberflutung nutzungsspezifisch auszuschlie3en, empfohlen wird grund-
satzlich die Beachtung eines Wasserstandes von 1,50 m NHN (entspricht in etwa HW10o).

Grundsatzlich ist fur alle baulichen Anlagen bzgl. der Standsicherheit die Beachtung des BHW un-

abdingbar.

2 Stadtebauliche Planung

2.1 Nutzungs- und Bebauungskonzept

) TENNTS - 8
/ PLATZ RETITEN/ 4 =
! PFERDEZENTRUM [ 4
S Heo . oo ! 3
m i -4 ' =
N f—1 " ' j05 PUTTING T -
2 M GREEN/ GOLF ? =
k = 1
7 - :‘. . - 1
3 M RS PARCOURS/ 3
© — FITHESS H
'
8. 2553 65m i s J}‘\_}V; , 1
fg k |
T
]
F 5
SPIELEN/
KLETTERN =
E))
=
LAND-UND

SPORTHOTEL

PARKEN

30M-WALDABSTAND

Abbildung 9: stadtebaulicher Entwurf der Anlage ohne MaR3stab; Quelle: Warnkross . Kartheus . Architek-

ten; September 2022)

Die Planung dient der planerischen Vorbereitung fur die Errichtung eines Sport- und Landhotels mit
erganzenden Nutzungen und Flachen fiir sportliche Aktivitdten und Freiflachen sowie weiteren Ser-

viceleistungen.
Geplant ist ein Hotel mit ca. 10 Betten, einer Gemeinschafts-/ Selbstversorgerkiiche, einen Gemein-

schaftsraum, eine Sauna mit Ruhebereich. Erganzt wird das Ubernachtungsangebot in den AuRRen-
flachen mit verschiedenen Sportgeraten und einem Ganzjahrestennisplatz mit spezieller Sandplatz-
oberflache (z.B. Tennis-Force®). Als zusatzliche Sportgerate /-flachen sind beabsichtigt die Errich-
tung von Kletterbereichen, Putting-Greens oder ein Fitness-Parcours. Abschliel3bare Fahrradunter-

stellmdglichkeiten mit einer Aufladestation ergéanzen das Angebot.

Die Unterkiinfte sollen wochenweise vermietet werden. Angesichts der geringen GroRe des Uber-
nachtungsangebots und der mit Gastewechseln verbundenen Grundreinigungen, sollen so der Auf-

wand und die Kosten angemessen gestaltet werden.
Bestandteil der Planung ist auch ein kleines Café / eine kleine Cafeteria mit Selbstbedienung, mit
einer snackartigen Angebotspalette, die zusatzlich externen Gasten eine kleine Starkung anbietet.
Zielgruppen sind neben den eigenen Gasten, Radwanderer, Nachbarn und sonstige Géaste, die
Seite 8 von 12
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durch Starrvitz kommen.

Mit der Angebotspalette erhofft sich die Gemeinde auch im Zusammenhang mit den umgebenden
Nutzungen eine Saisonverlangerung Uber die Kernferienzeit hinaus.

2.2 Standort

Die Standortwahl in Starrvitz ist geleitet einerseits von denen im Umfeld bestehenden (touristi-
schen) Nutzungen. Hier sind entsprechende Synergien insbesondere mit dem bestehenden Zelt-
kino und den Fremdvermietungen zu erwarten. Dies gilt auch fur den ca. 50m weiter nérdlich be-
stehenden Pferdehof, der verschiedene Ausreitmdglichkeiten im Angebot hat. Nicht unmittelbar im
Umfeld des Plangebiets jedoch in der Gemeinde Dranske liegt auch der Bereich des Bebauungs-
plans 18a ,Golfanlage Lancken — Teil 1%, nach dessen Umsetzung weitere sportlich orientierte
Freizeitangebote bzw. das gemeindliche Sportangebot ergénzt werden kénnen.

Schlief3lich handelt es sich bei dem Standort aber auch um eine durch alle Medien bereits erschlos-
sene baulich vorgenutzte Flache, sodass keine zuséatzlichen Erschliefungsaufwendungen notwen-
dig werden. Und schlieRlich liegt das Hotel zuriickgesetzt von der durch motorisierten Fahrverkehr
gepragten KreisstralRe K2, was einem ruhebedurftigen Erholungsurlaub entgegenkommt.

In der Summe der Nutzungsangebote ist davon auszugehen, dass die Ortslage Kuhle/Starrvitz mit
dem Sport- und Landhotel eine weitere Aufwertung erféhrt. Der Betrieb des Hotels und der Sportan-
lagen werden -wenn auch in geringem Umfang- zusatzlich Arbeitsplatze in der Region schaffen bzw.
Arbeitsauftrage generieren.

2.3 Festsetzungen

Das Vorhaben Uberplant die in Starrvitz liegenden Flurstiicke1l7 und 18 vollstandig sowie in Teilen
das StralRengrundstiick 21 der Flur 13, Gemarkung Starrvitz.

Art der baulichen Nutzung

Da die Planung nur die Grundstiicke des Vorhabens selber umfasst, ist es nicht mdglich, einen bau-
gebietsspezifischen Nutzungsartenkatalog anzugeben. Angesicht einer im FNP dargestellten ge-
mischten Bauflache und einer grundsatzlich in einem Mischgebiet vertraglichen Nutzung eines
Sport- und Landhotels in einem gemischten Gebiet, kann mit dieser einzigen Anlage keine Mischung
herbeigefiihrt werden. Die Art der baulichen Nutzung wird somit als Einzelvorhaben ohne Bezug zu
einem Baugebiet festgesetzt.

Zugelassen werden in der Hauptsache ein Sport- und Landhotel mit einem kleinen Ubernachtungs-
angebot und sonstige Anlagen zur sportlichen Freizeitgestaltung (z.B. Tennis, Fitness) sowie
Schank- und Speisewirtschaften zur Versorgung der Besucher.

Maf3 der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird angesichts der geringfiigigen Uberbauung im Verhaltnis zum
Gesamtgebiet baufensterweise normiert. Ein geringer Teil des Grundstiicks ist von Wald im Sinne
des § 2 LWaldG M-V bedeckt und bleibt daher fir eine Bebauung aul3er Betracht. Dies gilt auch fur
den vorhandene Teich im westlichen Planbereich.

Aufgrund des Publikumsverkehrs erfordert die Nutzung als Hotel und Cafeteria notwendigerweise
auch Stellplatzflachen, so dass die zulassige Uberschreitung abweichend von § 19 Abs. 4 BauNVO
angegeben wird. Die Uberschreitung von 100% erméglicht eine bauliche Nutzung auf ca. 17% der
Grundstucksflache. Zusatzlich ist zu beriicksichtigen, dass die Flachen nur teilversiegelt (Stellplatze,
Tennisanlage) oder im Falle der anderen Sportflachen sehr gering bis fast Giberhaupt nicht versiegelt
baulich geprégt sind (Putting-Green). Die Sportanlagen stellen selber kein Gebaude dar und sind
innerhalb der jeweiligen Baufenster zulassig (vgl. TF 1.2).

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Uberbaubare Grundstiicksflachen kénnen auch fiir solche Flachen und Gebiete festgesetzt werden,
die nach der Definition der BauNVO keine Baugebiete sind. Erforderlich kann dies z.B. sein, wenn
davon auszugehen ist, dass aus Immissionsschutzgriinden nahere Festsetzungen zur Lage
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bestimmter Baulichkeiten geboten sind. Dies scheint insbesondere fiir die Anlage des Tennisplatzes
erforderlich zu sein, da von diesem durch den Spielbetrieb Emissionen zu erwarten sind und sid-
westlich und nordlich schitzenswerte Einrichtungen bestehen. Im Rahmen der weiteren Bearbeitung
(88 3 und 4 jeweils Abs. 2 BauGB) werden hier entsprechende gutachterliche Untersuchungen
notwendig werden.

Daruber hinaus wird aus stadtebaulichen Griinden eine kompakte Anordnung der weiteren Sportfla-
chen und damit deren gemeinsamer Funktionsbereich vorgesehen. Hier wird davon ausgegangen,
dass die derzeitig vorgesehenen Nutzungen wie Putting-Green, Kletterbereiche emissionsrechtlich
unbedenklich sind. Gegebenenfalls sind im Rahmen der 0.g. Untersuchung Grenzwerte fur moglich
Emissionen zu benennen, die im Sinne einer vertraglichen Nutzung der umliegenden Bebauung
einzuhalten sind.

Bei der Ausweisung der Uberbaubaren Grundstiicksflache ist der gesetzliche 30 m Waldabstand
bertcksichtigt. Nur Nebengebdude ohne Aufenthaltsfunktion kénnen im Waldabstand zugelassen
werden. Insofern sollen zwar untergeordnete Nebengebaude mit einer Grundflache von weniger als
10 gm auRerhalb der festgelegten Flache grundsatzlich zulassig sein. Von der Festsetzung zur ge-
nerellen Zulassigkeit dieser baulichen Anlagen auf den Baugrundstiicken bleiben jedoch generell
ausgenommen Bereiche mit Festsetzungen nach 8 9 Abs. 1 Nr.25b BauGB. Bei geschitzten Bau-
men entspricht der Bereich dem Traufbereich der Baumkrone zuziglich eines Schutzstreifens von
1,5m.

Der Bereich der Sportanlagen wird gesondert angegeben. Die Anlagen werden bis auf den Tennis-
platz als Rasenflache mit Sportgeraten konzipiert, bei den baulichen Anlagen (Putting-Green oder
Fitness-Parcours) handelt es sich um bauliche Anlagen, jedoch nicht um Gebaude im engeren
Sinne.

Als Befestigung der Stellflachen und Zufahrten werden wasserdurchlassigen Belage bzw. wasser-
gebundene Decken zum Einsatz kommen.

2.4 Flachenbilanz

Insgesamt ergibt sich fiir den Anderungsbereich folgende Flachenbilanz:

Neue Versiege- Versiegelung Differenz zul. Versieg.”
lung Bestand

Sport- und 8.397 m2 780 m2 - 1.560 m?
Landhotel
Waldflache 205 m?
Biotop 305 m2
Verkehrsfl. 313 m2 606 m?2 293 m? -293 m?
Gesamt 9.220 m2 1.267 m2

* zzgl. 100% Versiegelung entsprechend der Nutzungen nach § 19 Abs. 4 BauNVO
2.4 ErschlieBung

Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung kann Uber die bestehenden Anlagen des ZWAR im Ort Kuhle sicherge-
stellt werden. Die ndchste Anschlussmoglichkeit an die 6ffentlichen Wasserversorgungsanlagen be-
steht an der TWL PE 90 x 8,2 im Bereich der Stral3e, die von Kuhle nach Gramtitz verlauft. Die
Schaffung ordnungsgemaler ErschlieBungsanlagen erfolgt auf formalen Antrag fur die Grund-
stiicksanschlisse entsprechend den Bestimmungen der Anschlusssatzungen und den anerkannten
Regel der Technik.

Loschwasserversorgung

Zur Sicherstellung der ausreichenden Léschwasserversorgung fur das Plangebiet ist entsprechend
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dem DVGW Arbeitsblatt W 405 eine Wassermenge von mindestens 48 m3/h fiir mindestens 2 Stun-
den erforderlich. Derzeit ist die Loschwasserversorgung durch das offentliche Netz (Hydrant auf
Hauptleitung Banz — Dranske) gesichert. Sofern mittelfristig die bestehende Wasserversorgung in
Starrvitz / Kuhle geandert wird, ist die Loschwasserversorgung des gesamten Siedlungsbereichs
neu aufzubauen.

Schmutzwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung kann durch Anschluss an die bestehende SW-Kanalisation des ZWAR im
Ort Kuhle sichergestellt werden, eine Anschlussmoglichkeit besteht nord-westlich von den geplanten
Stellplatzen an den dort vorhandenen SW-Schacht. Die Schaffung ordnungsgemafRer Erschlie-
Rungsanlagen erfolgt auf formalen Antrag fir die Grundstiicksanschliisse entsprechend den Best-
immungen der Anschlusssatzungen und den anerkannten Regeln der Technik.

Niederschlagswasserentsorgung

Das auf dem Plangebiet anfallende Niederschlagswasser wird auf dem Grundstiick versickert. Stell-
platze sowie die Freiflachen werden nur wasserdurchlassig befestigt (Schotterrasen).

Strom- und Gasversorgung

Die ErschlieBung mit Strom und Gas kann tber die anliegenden Netze gesichert werden, das innere
Leitungsnetz ist je nach Bedarf auf dem Grundstiick neu aufzubauen. Die notwendige Abstimmung
mit den Leitungstragern ist rechtzeitig vor Baubeginn durchzufihren.

Abfallentsorgung

Im Plangebiet wird die Entsorgung des Rest- sowie des Biomills gemal der Satzung tber die Ver-
meidung, Verwertung und Entsorgung von Abfallen im Landkreis Rigen (Abfallwirtschafts- und Ge-
blhrensatzung -AGS-) vom 10. Juli 1995, in der aktuellen Fassung vom 28.10.2013 durch den Land-
kreis Vorpommern-Rugen, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft bzw. durch von ihm beauftragte Dritte
durchgefuihrt. Weiterhin erfolgt die Abholung und Entsorgung von Wertstoffen, wie Pappe, Papier,
Glas und Verkaufsverpackungen, durch hierfur beauftragte private Entsorger.

Breitbandanschluss

Ein Breitbandanschluss liegt in der dstliche bestehenden ErschlieRungsflache an.

2.5 Gestalterische Festsetzungen

Gestalterische Festsetzungen auf Grundlage der LBauO M-V kdnnen zur Erhaltung und Gestal-
tung von Ortsbildern erlassen werden. Dies setzt regelmaf3ig einen Zusammenhang mit weiterer
Bebauung voraus. Im vorliegenden Fall handelt es sich in der Umgebung um isoliert stehende Ge-
baude, die in keinem optischen Zusammenhang mit der Bebauung in Kuhle stehen. Die nérdlich
und dstlich anschlieBenden Bebauungen (ehem. Speicher, Reiterhof) sind uneinheitlich und ver-
mitteln keinen Eindruck gestalterischer Geschlossenheit. Insofern wird auf Festsetzung gestalteri-
scher Regelungen verzichtet.

3 Auswirkungen der Planung

3.1 Abwéagungsrelevante Belange / Zusammenfassung

Bei der Abwagung ist neben den erklarten Planungszielen (siehe 1.2.1) insbesondere auf die im
Folgenden aufgefuhrten offentlichen Belange einzugehen. Die privaten Belange sind angemessen
zu bertcksichtigen, bislang besteht am Standort kein Baurecht.

e Die Belange der Wirtschaft, insbesondere unter dem Aspekt der Sicherung und Schaffung
von Arbeitsplatzen. Aufgrund der wirtschaftlichen, sozialen und ékologischen Ausgangslage
des Landes ist der Schaffung und Sicherung von Arbeitsplatzen bei allen
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Abwéagungsentscheidungen und Ermessensspielraumen Prioritét einzurdumen (vgl. Landes-
raumentwicklungsprogramm M-V, S. 15). Die Planung dient dem Ausbau des gewerblichen
Tourismus durch Starkung der touristischen Infrastruktur. Damit werden neue Arbeitsplatze
im Plangebiet geschaffen und bestehende Arbeitsplatze allgemein in der lokalen Tourismus-
wirtschaft gesichert.

e Die Belange der Wasserwirtschaft: Angesichts der Lage in einem Trinkwasserschutzgebiet
(Schutzzone Ill) sind die Belange des Trinkwasserschutzes vorrangig zu beachten. Eine Ge-
fahrdung des Grundwassers ist auszuschliel3en. Zur Unterstitzung der Grundwasserneubil-
dung werden die Geb&audegrundflachen reduziert. Die Nebenflachen (Stellplatze) wie auch
die Bereiche der Sportanlagen selber werden wasserdurchlassig ausgebildet.

e Der Planbereich liegt auBerhalb bestehender Siedlungsbereiche, umfasst jedoch grundsatz-
lich einen vorgenutzten Standort [vgl. § 1a (2) BauGB: sparsamer Umgang mit Grund und
Boden durch Wiedernutzbarmachung von Flachen]. Angesichts der sensiblen Lage sind die
Belange des Naturschutzes am Standort hoch zu gewichten. Schutzgebiete sind nicht be-
troffen.

e Die Belange der Forstwirtschaft (Wald) sind angesichts angrenzender und teilweise in das
Plangebiet hineinragender Waldflachen nach § 2 LWaldG M-V zu berticksichtigen. Wald soll
nach 8§ 1a BauGB nur in Ausnahmefallen umgewandelt werden. Der Wald wird erhalten, der
gesetzliche Waldabstand von 30 m wird mit Hauptgebauden (mit Aufenthaltsfunktion) einge-
halten.

Das Baugebiet liegt im Aul3enbereich nach § 35 BauGB. Eine schutzwiirdige Wohnnutzung befindet
sich erst in einem Abstand von gréRer 50 m stdwestlich. Die privaten Belange, inshesondere das
Vertrauen angrenzender Grundstiickseigentiimer in das bestehende Baurecht sowie deren Schutz-
bedurfnis, sind zu beriicksichtigen.

3.2 Allgemeines

Umweltbetrachtung wird entsprechend der nach § 4 Abs.1 BauGB von den Behérden zu
benennenden Belange erganzt.

Gemeinde Dranske, Oktober 2023
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