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1. Grundlagen

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Gohren hat am 03. 03. 1998 den Beschluss zur Aufstellung
eines Bebauungsplanes fiir das ,Sondergebiet Wochenendhaussiedlung Ill, Am Settiner See* gefasst.

Der Bebauungsplan soll die Nutzung der einzelnen Grundstiicke in detaillierter Form regeln. Folgende
Flurstiicke der Flur 2, Gemarkung Settin sind Bestandteil des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes: 115/1, 115/2, 115/14, 115/15, 116/2, 116/6 bis 116/9, 117/2, 117/6 bis 117/11, 118/2, 118/5 bis
118/9, 119/2, 119/6 bis 119/13, 120/2, 120/6 bis 120/13, 121/1, 121/2, 121/3 teilw., 122/2, 122/6 bis
122111, 12312, 123/6 bis 123/12, 74/2, 74/4 bis 74/7 und 124 teilweise.

Kartengrundlage fiir den Bebauungsplan ist die Vermessung von April 1998 sowie eine teilweise
(Kostengriinde) Einmessung des Baumbestandes von 02/2000, angefertigt durch das
Vermessungsbiiro Christoph Ahrens, Schwerin.

Entsprechend den Zielen des Regionalen Raumordnungsprogramms Westmecklenburg
(RROP 12/96) gehdrt die Gemeinde Gohren zum Fremdenverkehrsentwicklungsraum. Das heisst, hier
sollen die Grundlagen fiir Freizeit und Erholung langfristig gesichert und die entsprechenden Angebote
in vielfaltigen, vorrangig ruhigen Formen ausgewogen entwickelt werden.

Gohren gehdrt zum Ordnungsraum von Schwerin - dem Siedlungsraum um Schwerin mit seinen
Umlandgemeinden mit intensiven Verflechtungsbeziehungen. Um Nutzungskonflikte zwischen der
Kernstadt und dem Umland zu vermeiden, sind in diesen zersiedlungsgefahrdeten R&umen in
verstarktem MaRe alle Planungen und MaBnahmen miteinander abzustimmen (RROP S. 146).

Hinsichtlich des Naturraumes befindet sich die Gemeinde Gohren in keinem Schutzgebiet. Zu beachten
sind aber die Anforderungen an Gewésser - speziell an den Settiner See.

Die Gemeinde Gohren besitzt keinen rechtskraftigen Fldchennutzungsplan, es liegt aber ein 1. Ent-
wurf vor. Das Wochenendhausgebiet ist Bestandteil dieses Entwurfes.

Als Rechtsgrundlagen fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes gelten:

— das Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung der Bekanntmachung des BauGB vom 27. August
1997 (BGBI. Teil | S. 2141 ber. | S. 137,

— die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990
(BGBL. 1 S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbauland-
gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466),

— die Verordnung tiber die Ausarbeitung der Bauleitpléane und die Darstellung des Planinhaltes (Plan-
zeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990,

— die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V, April 1998).

Planungsstand

Das Konzept des Bebauungsplanes Nr. 4 wurde am 20. 01. 1998 der Gemeindevertretung vorgestellt.
Der Aufstellungsbeschluss fiir den B-Plan erfolgte am 03. 03. 1998.

Die Gemeindevertretung hat am 04. 05. 1999 den Bebauungsplan Nr. 4 beschlossen. Der Bebauungs-
plan wurde durch die zustandige Genehmigungsbehdrde versagt. Der (berarbeitete Entwurf wurde

erneut éffentlich ausgelegt.
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2. Erfordernis der Planaufstellung

Entsprechend den Zielen des Regionalen Raumordnungsprogramms Westmecklenburg gehort die
Gemeinde Ggéhren zum Fremdenverkehrsentwicklungsraum. Hier gilt es u. a.: ,... die Grundlagen fir
Freizeit und Erholung langfristig zu sichern und die entsprechenden Angebote in vielfaltigen, vorrangig
ruhigen Formen ausgewogen zu entwickeln.” (RROP).

Der Ortsteil Géhren liegt ca. 15 km von der Landeshauptstadt Schwerin entfernt. Der Ort ist
pradestiniert fiir das Freizeitwohnen. Drei unterschiedlich groBe Wochenendsiedlungen belegen dies.
Die ,Wochenendhaussiedlung Ill, Am Settiner See" liegt, wie es der Name bereits sagt, unmittelbar am
Settiner See und dient seit Jahren dem Freizeitwohnen. Sie ist als private Anlage entstanden und
unterscheidet sich von den Gbrigen in ihrer Bauweise und Anlage.

Nunmehr besteht im Zusammenhang mit den anstehenden Sanierungsarbeiten Regelungsbedarf hin-
sichtlich des Ausbaus der Wochenendhduser, da sich die Anspriiche an das Freizeitwohnen in den
letzten 20 Jahren wesentlich geédndert haben. Dariiber hinaus soll die Nutzung als Sondergebiet -
Wochenendhausgebiet vorrangig gesichert werden.

Die VerkehrserschlieBung sowie die 6ffentliche Zuganglichkeit des Sees muss geregelt werden, wie
auch die Pflege und Nutzung der Griinflachen.

Da sich das Plangebiet im 100 m-Gewdsserschutzstreifen (§ 19 Abs. 1 LNatG M-V) des Settiner Sees
befindet, kdnnen die angefiihrten Planungsabsichten nur mittels eines rechtsverbindlichen Bebauungs-
planes realisiert werden.

3. Angaben zum Bestand

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein bestehendes 2,14 ha groRes Wochenendhausgebiet
unmittelbar am Westufer des Settiner Sees gelegen. Das Plangebet wird begrenzt:

im Norden und Westen: durch Ackerland

im Stidwesten: schlieft die Wochenendhaussiedlung Il an, die durch einen Gehélz-
streifen von der Wochenendhaussiedlung Il getrennt ist

im Stiden und Osten: durch den Settiner See.

Baugrund

Der oberflachennahe geologische Untergrund besteht im Plangebiet (iberwiegend aus nichtbindigen
Sedimenten, die grundsatzlich einen tragfahigen Baugrund darstellen.

Hydrogeologie

Der obere Grundwasserleiter istim Plangebiet nach der Hydrogeologischen Karte M 1 : 50.000 (HK 50)
luftbedeckt und deshalb vor flachenhaft eindringenden Schadstoffen nicht geschiitzt. Der Flurabstand
des oberen zusammenh&ngenden Grundwasserleiters betragt nach der HK 50 > 2 - 5 m. Die Grund-
wasserflieRrichtung orientiert sich nach Nordwesten.

Die vorhandenen 12 Wochenendhauser befinden sich inmitten einer mit Biumen bestandenen
Vegetationsflache. Der Baumbestand ist im (iberarbeiteten Entwurf im Nahbereich der Wochenend-
héuser eingemessen worden. Da das Gelande sehr stark von Nordwest nach Siidost in Richtung des
Sees abféllt, sind die Wochenendhé&user aufgrund der Hanglage von der 6ffentlichen Strake Gohren -
Crivitz aus kaum einsehbar.
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Der Standort ist (iber zwei private Wege ,A“ und ,B“, die an die nicht klassifizierte StraRe Gohren -
Crivitz anbinden, verkehrsmaRig erschlossen.

Entlang des Sees aus Richtung der benachbarten angrenzenden Wochenendsiediung Il ist der
Seebereich 6ffentlich zugénglich. Im Bebauungsplangebiet betrifft dies den privaten Weg ,E".

Um die ErschlieBung des Standortes auf Dauer zu sichern, hat der Verein auch selbst Flachen
erworben u.a. die Flurstiicke 118/9; 74/6. Die verbleibenden Flurstiicke gehdren den jeweiligen Be-
sitzern der einzelnen Wochenendhd&user. Die durchschnittliche Grundstiicksflache je Wochenendhaus
betragt ca. 800 m2.

Auf den Grundstiicken befinden sich neben den vorhandenen Baumen jeweils die Wochenendhéuser
mit ca. 42 m? Grundfléche und zusétzlich einer Terrasse. Nebengebaude mit Ausnahme eines kleinen
Pavillons sind nicht vorhanden. Die Wochenendhduser Nr. 1 bis Nr. 4 sowie Nr. 12 haben die Hanglage
genutzt und verfligen lber eine Garage, die unter anderem (iber den Weg ,D“ erschlossen werden.
Aufgrund des vorhandenen Geléndes und der Vegetation kénnen die Wochenendhauser Nr. 1 bis Nr. 4
insgesamt - auch fuRl&ufig - ausschlieBlich nur iiber den Weg ,D* erschlossen werden. Die (brigen
Wochenendhduser Nr. 5 bis Nr. 12 sind umgekehrt nur von Nordwesten aus erreichbar, d.h. iiber den
Weg ,C" und die private Griinflache Nr. 8 (sie gehdrt den jeweiligen Wochenendhausbesitzern).

Zu den Angaben des Bestandes gehort auch der Verweis auf die vorhandene Steganlage. Weitere
Zugéange zum See im Bereich der Griinflachen Nr. 6 sind nicht vorhanden.

Auf der Griinflache Nr. 7 ist noch eine Brauchwasserpumpe vorhanden, sie gehort dem benachbarten
Verein, der Wochenendhaussiedlung Nr. Il. Das Bebauungsplangebiet wird tiber eine eigene Wasser-
leitung aus dem Ort versorgt. Ebenso sind ein Elektroanschluss sowie ein Telefonanschluss
vorhanden.

Bodendenkmale

Im Gebiet sind Bodendenkmale bekannt. Der betreffende Bereich ist in der Planzeichnung gekenn-
zeichnet. Die im Plan schraffierte Flache kennzeichnet Bereiche, in denen sich Bodendenkmale be-
finden, deren Veradnderung oder Beseitigung nach § 7 DSchG M-V genehmigt werden kann, sofern vor
Beginn jeglicher Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und Dokumentation dieser Bodendenkmale
sichergestellt wird. Alle durch diese MaBnahmen anfallenden Kosten hat der Verursacher des Eingriffs
zu tragen (§ 6 Abs. 5 DSchG M-V; GVBI. Mecklenburg-Vorpommern Nr. 1 vom 14.01.1998, S. 12 ff.).
Uber die in Aussicht genommenen MaRnahmen zur Bergung und Dokumentation der Bodendenkmale
ist das Landesamt fiir Bodendenkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten. Die
zu erteilenden Baugenehmigungen sind an die Einhaltung dieser Bedingungen gebunden.

Hinweis:

Eine Beratung zur Bergung und Dokumentation von Bodendenkmalen erhalten Sie bei der zusténdigen
Unteren Denkmalschutzbehérde bzw. beim Landesamt fiir Bodendenkmalpflege, Schloss Wiligrad,
19069 Liibstorf.

Fiir Bodendenkmale, die bei Erarbeiten zuféllig neu entdeckt werden, gelten die Bestimmungen des
§ 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die Untere Denkmalschutzbehérde unverziiglich zu benach-
richtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauftragten des
Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt
funf Werktage nach Zugang der Anzeige.
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4. Stidtebauliche Konzeption

Das ,Wochenendhausgebiet Ill, Am Settiner See" entstand zu einer Zeit, in der die
Eigentumsverhéltnisse nur bedingt eine Rolle spielten.

Heute haben die Eigentumsverhdltnisse einen anderen Stellenwert; Zuordnung und Nutzung miissen
eindeutig bestimmt sein.

Mit Hilfe des Bebauungsplanes soll die Nutzung des Plangebietes als Sondergebiet ,Wochenendhaus-
gebiet’, so wie sie sich auch bereits darstellt, festgesetzt und dessen ErschlieBung gesichert werden.
Dariiberhinaus ist es das Ziel, Baurecht im Bestand mit begrenzten Méglichkeiten herzustellen.

Wichtige gestalterische Absichten der Gemeinde sollen festgesetzt werden (z. B. Satteldach).

Das Sondergebiet dient in erster Linie den Wochenendhausbesitzern zur Erholung. Es soll aber auch
der Allgemeinheit die Mdglichkeit bieten, den Wanderweg entlang des Sees weiter zu nutzen und von
hier aus auf die Crivitzer StraBe zu gelangen.

Die Wasserflache des Sees ist tiber einen vorhandenen Bootssteg erreichbar. Weitere Bootsanleger
bzw. Zugénge direkt zur Uferkante sind nicht vorhanden und auch nicht geplant.

5. Planinhalt, getroffene zeichnerische und textliche Festsetzungen

5.1. Art und MaR der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung ergibt sich aus dem Bestand und wird als Sondergebiet ,Wochenend-
hausgebiet* gemaf § 10 BauNVO festgesetzt. Zuléssig sind nur Wochenendhauser, die ausschlieRlich
den Zwecken der Erholung und des Freizeitwohnens dienen.

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch die Zahl der Vollgeschosse bestimmt. Entsprechend dem
vorhandenen Bestand wird es mit einem Vollgeschoss festgesetzt.

Der Dachgeschossausbau ist zuldssig, jedoch nicht als Vollgeschoss. In diesem Zusammenhang
konnen die Décher als Satteldécher neu errichtet werden. Die Dachneigung darf bis 49 Grad betragen.
Eine Anderung der Dachform ist allerdings nur bei Erhalt des Kronenvolumens der angrenzenden
B&ume zul&ssig, so dass in einigen Fallen auch das Pultdach weiter im Bestand bleibt. Daneben z&hit
das Satteldach, soweit es moglich ist, zu den gestalterischen Zielen fir den kleinen in sich
abgeschlossen Standort.

Die Festsetzung der zuldssigen Grundflache der Wochenendh&user ist unverzichtbarer Bestandteil
eines qualifizierten Bebauungsplanes.

Feste Vorgaben bestehen vom Gesetzgeber hierzu nicht, da sich das MaR der baulichen Nutzung nach
der jeweiligen Eigenart des Wochenendhausgebietes richtet. Den Kommentaren zur Baunutzungs-
verordnung ist jedoch zu entnehmen, dass sich als Erfahrungswert die Festsetzung einer Grundfidche
bis etwa 60 m?* zuziiglich einer Terrasse oder offenen Laube herausgebildet hat. Im allgemeinen ist die
Baudichte mittels einer héchstzuldssigen Grundfiachenzahl von 0,2 zu beschrénken. Speziell fiir diesen
Standort mit Grundstiicksgréfen von durchschnittlich 800 m? wéren damit Gebsudegréen erheblichen
Umfangs zuldssig. Diese wiirden in keinem Fall mehr der Eigenart eines Wochenendhauses ent-
sprechen. Dem Charakter, der Eigenart und der Groke des Standortes mit maximal 12 Wochen-
endhdusern entsprechend wird eine maximale Grundfliche der Wochenendh&user von 60 m? be-
stimmt, zuziiglich einer Terrasse oder offenen Laube von 10 bis 15 m2

h:b-plan/b-géhr4
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,Die zulassige Grundflache nach § 10 Abs. 3 Satz 3 BauNVO ist nicht identisch mit der zul&ssigen
Grundflache in der Sache des § 19 Abs. 2, d. h. dem Anteil des Baugrundstiickes, der von baulichen
Anlagen (iberdeckt werden darf.“!

Bauweise / Baugrenzen

Die Wochenendhduser sind als Einzelhduser gebaut worden. Planerisches Ziel ist, allseitig
freistehende Einzelhduser auch kiinftig zu erhalten.

Die Festsetzung der Grundflache fiir die Wochenendhauser erfolgt im Teil B — Text — und mittels Bau-
grenzen. Auf der Grundlage der Nachvermessung der Baume im Bereich der bestehenden Wochen-
endhduser wurde fir jedes Wochenendhaus eine liberbaubare Grundstiicksflache mittels Baugrenze
bestimmt. Die GréRe und Form ergibt sich aus der Vereinbarkeit der Festsetzung der zuldssigen
Grundflache und Terrasse bzw. offenen Laube mit dem vorhandenen Baumbestand und der Sicherung
des Bestandes der Wochenendhduser.

Bei der Bestandssicherung ist ein Abstand von mindestens 1,50 m zwischen den unteren Asten der
Baume und der Dachfléche aufgrund des Entwicklungsalters der Baume gewahrleistet.

Die Baugrenze bietet dem Bauherrn begrenzten Spielraum fiir seine Manahmen. Ausgenutzt werden
kann nur das kleinste Maf} - die festgesetzte Grundflache.

Flurstiicksgrenzen waren ebenfalls zu beachten. Ihr Verlauf ist z. T. so, dass sie bereits im Bestand
schon Baulastzusagen voraussetzen, dies setzt sich fort.

Dariiber hinaus sollen keine weiteren Wochenendhauser entstehen, ebenso werden Nebenanlagen
ganzlich ausgeschlossen. Nebenanlagen sind im Bestand, ausgenommen der Pavillon, nicht
vorhanden, zusétzliche Bauten entsprechen nicht dem Charakter des Gebietes und wiirden diesen nur
zerstoren. Die zuldssige Grundfldche von 60 m? sowie die Mdglichkeit des Dachausbaus bieten
geniigend Flachen, auch fiir Nebengelass.

5.2. Verkehrsflichen

Private, unbefestigte Wege

Wie bereits unter Pkt. 3 erwdhnt, erfolgt die Verkehrsanbindung iber zwei Anbindepunkte vom
offentlichen Verkehrsnetz aus. Von der Crivitzer Stralke aus fiihren die unbefestigten Wege ,A" und ,B*
an den Standort. Wie unter Punkt 3. beschrieben, befinden sich die 12 Wochenendhauser inmitten
einer mit Baumen bestandenen Vegetationsflache im 100 m-Gewésserschutzstreifen des Settiner Sees.
Es handelt sich um ein sehr bewegtes Gelande, das stark in Richtung des Sees hin abféllt. Die
Wochenendhduser sind in die Hanglage hineingebaut. Daraus ergeben sich sehr unterschiedliche,
zwingende, verkehrsmaRige Anbindungen. Uber die Wege ,C* und ,D“ erfolgt die unmittelbare
ErschlieRung der Wochenendh&user. Der Weg ,C* ist hierfiir allein nicht ausreichend, da die Hauser
Nr. 1 bis 4 genehmigte Garagen besitzen (unterhalb der Terrassen, das Gelande ausnutzend), die
aufgrund der vorhandenen Vegetation und Topografie nur von Siiden aus erschlieRbar sind.

Die Wochenendhéauser Nr. 5 bis 12 kénnen wiederrum nur von dem Weg ,C* aus erschlossen werden.
Der Weg ,C* filhrt entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenzen der Wochenendgrundstiicke. Der

! Kommentar BauNVO, Fickert / Fieseler
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Zugang zu den Grundstiicken ist in einer Breite von 2,50 m unter Beachtung des Baumbestandes der
Flache Nr. 8 gesichert. Die Bestandssituation ist damit festgeschrieben.

Am Endpunkt des Weges ,B* ist eine Wendemdglichkeit fir Versorgungsfahrzeuge geplant (& 12 m - It.
EAE 85, Wendekreis fiir PKW und Sonderregelung fiir Miillfahrzeuge). Der Weg ,E* bleibt weiter der
Allgemeinheit als ufernaher Wanderweg erhalten. Uber den Weg ,B* wird der FuRgénger weitergefiihrt
an die Crivitzer StralRe. Alle Wege sind private, unbefestigte Wege, die bereits existieren. Sie werden in
den B-Plan iibernommen und mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten versehen. Dariiber hinaus gehende
MaBnahmen sind privatrechtlich zu regeln. Die Wege werden mit entsprechenden Hinweisschildern
versehen. Eine Befestigung der Wege ist auch perspektivisch nicht vorgesehen.

Stellplatze

Der Bebauungsplan schreibt den Bestand fest. Die bestehenden Stellplatze werden in der Plan-
zeichnung festgesetzt. Zusatzlich werden vier Gemeinschaftsstellplatze am privaten Weg ,A* aus-
gewiesen.

5.3. Griinflichen

Die vorhandene Vegetation im Plangebiet sowie die Nutzung der Flachen auRerhalb des Sonder-
gebietsteils verlangen konkrete Aussagen zu deren Nutzung, Entwicklung und Pflege.

So werden alle verbleibenden Flachen zwischen den privaten Wegen und den Flurstiicksgrenzen bzw.
zwischen den Sondergebietsflachen und den Wegen als private Griinfldchen festgesetzt und mit
entsprechenden Nutzungsregelungen versehen.

Die private Griinflédche Nr. 1 wird als Flache zur Anpflanzung einer Baumreihe und zur Anlage eines
Wiesenstreifens zum Zwecke der Verbesserung des Landschaftsbildes festgesetzt.

Die Bepflanzung erfolgt mit 19 Birken — Betula pendula, Hochstamm, 3 x verpflanzt (v.), mit Ballen
(m. B.), 14 - 16 cm Stammumfang (StU), der Pflanzabstand in der Reihe betragt 9,0 m.

Die Anlage des Wiesenstreifens erfolgt mit der Regelsaatgutmischung (RSM) 7.2.2. — Landschafts-
rasen — Trockenlagen mit Kréutern — entsprechend der FFL-Richtlinie.

Die private Griinfliche Nr. 2 ist als als ackerbegleitender Graser- und Krautsaum anzulegen. Die
Einsaat erfolgt analog den Festsetzungen zur privaten Griinflache 1.

Die private Griinflidche Nr. 3 ist als Flache mit Strauch- und Baumbestand auf Dauer zu pflegen und
zu erhalten. Altersbedingte Ausfélle von Nadelgehdlzen sind durch einheimische, standortgerechte
Laub-geholze zu ersetzen. Dafiir werden folgende Laubgehélze verwendet: Holunder — Sambucus
nigra, Kornelkirsche — Cornus mas, Weidorn — Crataegus monogyna, Wolliger Schneeball - Viburnum
lantana.

Die private Griinfldche Nr. 4 ist als Heckenpflanzung auf Dauer zu pflegen und zu erhalten. Alters-
bedingte Ausfélle sind zu ersetzen durch Laubbdume der Arten Stieleiche — Quercus robur, Ross-
kastanie — Aesculus hippocastanum und Birke - Betula pendula.

Die private Griinflidche Nr. 5ist als Heckenpflanzung auf Dauer zu pflegen und zu erhalten. Alterungs-
bedingte Ausfélle von Nadelgehdlzen sind durch einheimische, standortgerechte Laubb&ume zu
ersetzen. Dafiir werden folgende Laubgehdlze verwendet: Holunder - Sambucus nigra, Kornelkirsche —
Cornus mas, WeiBdorn — Crataegus monogyna, Wolliger Schneeball - Viburnum lantana.
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Bei der privaten Griinfldche Nr. 6 handelt es sich entsprechend des Vegetationsbestandes um einen
Erlenbruchwald, der entsprechend den Festsetzungen des § 20 Abs. 1 Ziff. 4 des LNatG M-V zu den
gesetzlich geschiitzten Biotopen gehért. Das bedeutet, dass alle Manahmen, die zu einer Zerstérung,
Beschadigung oder Veranderung des Biotops fiihren oder sonstige erhebliche oder nachhaltige Beein-
trachtigungen des Biotops unzuléssig sind. Die Fléche 6 ist der natiirlichen Entwicklung zu iiberlassen.
Der in der Vergangenheit errichtete Bootssteg hat Bestandsschutz. Damit sind Neubauten von
Bootsstegen ebenfalls unzulassig.

Die private Griinfliche Nr. 7 ist als Flache mit Baum- und Strauchbestand auf Dauer zu pflegen und
zu erhalten. Altersbedingte Ausfdlle an Strauchern sind analog den Festsetzungen im Pkt 3.5. zu
ersetzen. Altersbedingte Ausfélle an Nadelbdumen sind zu ersetzen durch Neupflanzungen von
Laubbaumen der Arten: Stieleiche — Quercus robur, Rosskastanie — Aesculus hippocastanum und
Birke — Betula pendula, Pflanzung als Heister, 2 x v., 0. B., 250 — 300 cm hoch.

Die private Griinfldche Nr. 8 ist als Flache mit Baumbestand auf Dauer zu pflegen. Altersbedingte
Ausfdlle an Nadelb&umen sind zu ersetzen durch Neupflanzungen von Laubbdumen der Arten:
Stieleiche — Quercus robur, Rosskastanie — Aesculus hippocastanum und Birke — Betula pendula. Die
Fldche darf fiir die notwendigen unbefestigten Grundstiickszugénge fiir die Wochenendh&user Nr. 5 bis
Nr. 12 jeweils in einer Breite von maximal 2,50 m unter Beachtung des Baumbestandes genutzt
werden.

Auf der privaten Griinfliche Nr. 9 ist der gesamte Gehdlzbestand auf Dauer zu pflegen und zu
erhalten. Als Ersatz fir mdgliche altersbedingte Ausfille sind je vorhandenem GroRbaum zwei
Laubbdume aus dem Jungwuchsbestand zu erhalten und zu fordern. Die natiirliche Vegetationsschicht
des Bodens ist zu erhalten.

Die Flache Nr. 9 wird im B-Plan sowohl als Flache fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) als auch als Fl&che mit Bindungen fiir
Bepflanzungen und den Erhalt von Baumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB) festgesetzt.

Diese Festsetzung nach beiden Méglichkeiten kommt in Betracht, wenn die geschiitzten Objekte nicht
nur stadtebauliche Bedeutung haben, sondern auch kologisch bedeutsam sind. Das ist fiir diese
Flache zutreffend.

Auf der privaten Griinfldche Nr. 10 ist der Baumbestand auf Dauer zu erhalten und zu pflegen. Alters-
bedingte Ausfélle an Baumen sind durch Neupflanzungen von Laubbaumen der Arten: Stieleiche —
Quercus robur, Rosskastanie — Aesculus hippocastanum und Birke — Betula pendula zu ersetzen.

Im Kronenbereich der Béume ist die natiirliche Vegetationsschicht zu erhalten. Die verbleibenden
Flachen sind als Rasenflachen anzulegen.

6. Natur und Landschaft

Das Gebiet um den Settiner See zahlt zum mittleren Eldegebiet nach Hurtig. Sand und Lehmflachen
herrschen hier vor. Die Bodenwertzahlen liegen bei 20 - 29. Das Landschaftsbild wird gepréagt durch die
Vegetation um den Settiner See, Ackerflachen und die Ferienhaus- und Wochenendhausgebiete | und
Il, die von der Crivitzer StraBe her einsehbar sind. Das Gelénde ist mehr oder weniger kuppig und auf
der Westseite des Sees durch groRfiachige Ackerflachen gepréagt.

Das Plangebiet mit seinen z. Zt. 12 Wochenendh&usern liegt inmitten einer kleinen Vegetationsflache
unmittelbar am Settiner See. Der lockere Baumbestand ist bestimmt durch Buchen, Eschen, Erlen,
Weiden, Stieleichen und Kiefern.
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Ein Zugang zum See iiber den Bootsanleger ist in diesem Bereich des Sees zu erhalten. Weitere
Zugange sind nicht geplant.

Die eingeschossige Wochenendhaussiedlung ist sehr groRziigig angelegt, die GrundstiicksgréRen
bewegen sich zwischen 600 m? und 800 - 900 m2 Grundstiickseinfriedungen erfolgten nur in
natirlicher Form Uber Hecken. Im Bebauungsplan wird die Hohe der Hecken auf 1,50 m begrenzt.
Diese Hohe ist fir Grundstiickseinfriedungen ausreichend und stellt keine Beeintréchtigung des
Landschaftserlebens dar.

Bis auf eine groRere befestigte Flache aus Beton auf dem Grundstiick Nr. 12 gibt es keinerlei befestigte
Wege oder Stellflachen im Geltungsbereich des B-Planes.

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich vordringlich um baurechtliche Festsetzungen des
Bestandes.

Der Eingriff reduziert sich auf die mogliche VergréRerung der Grundflache der Wochenendh&user von
z.Zt. durchschnittlich 45 m? (ohne Terrasse) auf nunmehr 60 m2. Bei 12 Wochenendh&usern sind dies
max. zusatzlich 180 m? befestigte Flache.

Die gesamte neu versiegelte Flache betragt insgesamt 180 m2

Als Ausgleichsflache fiir die Erweiterung der Wochenendh&user wird die Griinflache Nr. 1 mit 1.300 m?
festgesetzt. Hier werden 1.300 m? intensives Ackerland in eine extensive Griinflache umgewandelt.
Zusatzlich werden 19 Laubbaume gepflanzt.

Mit der Umwandlung von 6kologisch geringwertiger Ackerfldche in extensives Griinland mit einem
hohen Anteil an ausdauernden Kréutern wird eine Gkologisch héherwertige Flache geschaffen. Durch
die Pflanzung von 19 einheimischen Laubbaumen wird nochmals eine 8kologisch wirksame Fléche von
160 m? (10 m? / Baum) geschaffen.

Damit kann der durch die zusatzliche Versiegelung entstehende Eingriff in Natur und Landschaft als
vollstandig ausgeglichen eingeschatzt werden.

7. Ver- und Entsorgung des Plangebietes

Zur ausreichenden ErschlieBung von Erholungsgebieten gehéren der Anschluss an die
Stromversorgung und die Sicherstellung der Trinkwasserversorgung. Dies ist beides am Standort
gewahrleistet. Jedes Wochenendhaus ist an die zentrale Trinkwasserversorgung angeschlossen und
besitzt einen eigenen Stromanschluss. Die im Plangebiet befindliche Brauchwasserfassung wird durch
das Wochenendhausgebiet Nr. Il nicht genutzt. Sie ist Eigentum der Wochenendhaussiedlung Nr. II.

Ferner muss die Reinhaltung des Grundwassers und des Oberflachenwassers, hier des Settiner Sees,
gewahrleistet sein. Alle Wochenendhauser besitzen abflusslose Gruben, die in Absténden entsorgt
werden. Die ordnungsgeméaRe Beseitigung der Abwasser ist sichergestellt.

Der Ortsteil Géhren selbst besitzt bereits eine zentrale Entwasserung; fiir Settin ist sie kurzfristig
geplant. Der Aufwand fiir eine Sammelkanalisation fiir das Plangebiet und deren Anschluss ist z.Zt.
unverhaltnismafig hoch und kann von der Gemeinde nicht getragen werden. Mittel- bis langfristig ist
jedoch eine zentrale Losung geplant. Sollten sich vorzeitig Finanzierungsméglichkeiten fiir die
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Gemeinde auftun, dann wird das Plangebiet auch friiher an die zentrale Abwasserentsorgung ange-
schlossen.

Das anfallende Regenwasser wird auf den einzelnen Grundstiicken versickert.

Die Millentsorgung erfolgt entsprechend der ortlichen Satzung. Die Miilltonnen werden durch die
Wochenendhausbesitzer in die Crivitzer Strae befordert und von hier aus entsorgt. Das Gebiet selbst
wird also nicht mit Miillfahrzeugen befahren.

Das Wochenendhausgebiet ist an das Fernmeldenetz angeschlossen.

Die Stromkabel und die Trinkwasserleitung sind Eigentum des Vereins ,Wochenendhaussiedlung I,
Am Settiner See". Die Fernmeldekabel gehdren der Telekom.

Da der Leitungsverlauf nicht eingemessen wurde, wird im Bebauungsplan im Textteil B ein Fahr- und
Leitungsrecht fir alle Versorgungsunternehmen bestimmt.

8. Ein- und Auswirkungen

Die unmittelbare Nachbarbebauung und Nutzung der Flachen lassen in ihrer Nutzungsart keine
negativen Einwirkungen auf das Plangebiet erwarten.

Ebenso lasst das Plangebiet keine negativen Einwirkungen auf die Nachbargrundstiicke erwarten.

9. Flichenbilanz

Flache des Geltungsbereiches ca. 2,15 ha
Sondergebietsflache ,Wochenendhaus* ca. 1.120 m?
(12 Wochenendhéauser)

private Griinflachen ca. 14.680 m?
private unbefestigte Wege ca. 2.540 m?
Stellplatze ca. 200m?
Ackerflache ca. 2.830 m?
Verkehrsgriin 110 m?
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