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1. Rechtsgrundlagen

Folgende Rechtsgrundlagen wurden beriicksichtigt, wobei es sich hier nicht um eine abschlie-
Bende Aufzdhlung handelt:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBL. I, 5. 2414,

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Bekanntmachung vom 23. Januar
1990 (BGBL. |, 5. 132), gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993

(BGBL. 1, 5. 466),

- Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des
Planinhalts - Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV "90) vom 18. Dezember 1990
(BGBL. 1991, |, 5. 58),

- die Landesbavordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 06. Mai 1998 (GVOBL. M-V 5. 468), gedindert durch das 2. Gesetz
Zur Anderung der LBauO M-V vom 16. Dezember 2003 (GVOBL. M-V Nr. 17, 5. 690),

- Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg - Vorpommern (KV M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 8. Juni 2004 (GVOBL. M-V, 5. 205) gedndert durch Artikel 2 § 1 des
Gesetzes vom 14. Mdrz 2005 (GVOBL. M-V, 5. 91),

- Wassergesetz des Landes Mecklenburg - Yorpommern (LWaG M-V) vom 30. November
1992 (G5 Meckl.- Vorp. Gl. Nr. 753-2), gedndert am 17. Dezember 2003 (GVOBL. M-V

2004, 5. 2)
- Landesnaturschutzgesetz Mecklenburg - Vorpommern (LNatG M-V) in der Fassung der

Bekanntmachung vom 22. Oktober 2002 (GVOBL. M-V 2003, 5. 1), gedndert durch Artikel
2 des Gesetzes vom 24. Juni 2004 (GVOBL. M-V, 5. 302).

2. Beschlussfassung

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Dranske hat in ihrer Gffentlichen Sitzung am 08.06.2004,
Beschluss- Nr. 343-45/2004 die Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 15 ,Wochenendhausgebiet
Rehbergort™ beschlossen. Dieser Beschluss wurde durch Gffentlichen Aushang bekannt gemacht.

Der B-Plan Nr. 15 beinhaltet die verbindliche Grundstiicksnutzung im sogenannten Bereich ,Reh-
bergort” fur ein Sondergebiet Wochenendhausgebiet.
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3. Entwicklungsgebot aus dem Flachennutzungsplan und
Anpassung an andere gemeindliche Planungsvorgaben

Fiir das betroffene Plangebiet ist davon auszugehen, dass diese Entwicklung erforderlich ist so-
wie, dass der B-Plan der beabsichtigten stidtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebietes
nicht entgegensteht. Die Satzung bezieht fhre zukiinftigen Festsetzungen auf ein Gebiet, dass
derzeit nicht bebaut und nach heutigen Gesichtspunkten nicht mehr erschlossen ist.

Mach § B Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Die Gemeinde Dranske besitzt einen rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan. Er wurde durch die
Hihere Verwaltungsbehorde genehmigt und besitzt Rechtskraft. In diesem Flachennutzungsplan
wurde fir den Planbereich ein Sondergebiet fir medizinische und soziale Einrichtungen ausge-

wiesen.

Mit Datum vom 29. Oktober 2003 beschloss die Gemeinde Dranske die 5. Anderung des fortgel-
tenden Flichennutzungsplanes, unter Bezug auf die o. g. Sonderbaufliche mit Anderung ihrer
Art der Nutzung zu einem Wochenendhausgebiet. Mit Verfiigung der héheren Verwaltungs-
behorde, dem Ministerium fur Arbeit und Bau M-V wurde diese Anderung am 11. Dezember 2003
genehmigt und ist am 2. Februar 2004 rechtswirksam geworden. Die 5. Anderung des Flachennut-
zungsplanes fokussiert ausschlieBlich auf die Nutzung des Plangebietes Rehbergort. Mit dem Er-
lauterungsbericht ist fir diese Flache ,Rehbergort™ die Entwicklung von ca. 35 Wochenend-
hdusern mit einer maximalen Grundflache von je 120 m? beschrieben worden.

Das Plangebiet des B-Planes Nr. 15 befindet sich innerhalb der genehmigten Bereiche und ist
entsprechend der geplanten Nutzung im Zusammenhang mit den Entwicklungsvorstellungen, als
Sondergebiet Wochenendhausgebiet erfasst worden. Innerhalb des Geltungsbereiches sind 36
Baufelder fiir Wochenendhduser mit einer max. Grundfliche von 120 m? zeichnerisch und text-
lich festgesetzt worden. Die geringfiigige Erhéhung der mit dem FNP dargestellten Anzahl der
Wochenendhduser um 1 Gebdude entwickelt keine Relevanz, zumal der FNP die beabsichtigte
stadtebauliche Entwicklung und die voraussehbaren Bediirfnisse der Gemeinde erfasst, aber kel-
ne konkreten definitiven Festsetzungen trifft {Orientierungsfunktion) und kein Baurecht schafft.
Diese Auffassung wird durch das Amt fiir Raumordnung Und Landesplanung Vorpommern besta-
tigt.

Mit der Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan wird das Entwicklungsgebot gemah § 8 Abs. 2
BauGB erflllt. Dieser B-Plan bedarf nach den Regelungen des BauGB keiner Genehmigung durch
eine Behbrde. Mit der Novellierung des BauGB durch das Bau- und Raumordnungsgesetz 1998 ist
die Rechtskontrolle der Bebauungspléne durch die Hihere Verwaltungsbehtrde fir den Mormal-
fall des aus einem rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwickelten B-Plan abgeschafft wor-
den. Das B-Planverfahren soll mit dem Wegfall des Genehmigungsschrittes beschleunigt und die
Verantwortung der Gemeinden fiir die geordnete und nachhaltige Siedlungsentwicklung erhdht
werden,
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4. Historie

Das Plangebiet wurde bis Ende der 80er Jahre als Stiitzpunkt der sowjetischen Streikkréfte ge-
nutzt. Mit der Wende wurde diese Nutzung aufgegeben, so dass die Liegenschaften ab diesem
Zeitpunkt brach lagen.

Im Jahr 1991 wurden Untersuchungen hinsichtlich eines Altlastverdachtes im Plangebiet durchge-
fiihrt, mit dem Ergebnis, dass sich dieser bestatigte. Das Verfahren zum Umgang mit den Altlas-
ten wurde 1997/98 mit dem Riickbau der oberirdischen Gebdude, einer Tankstelle und diverser
Tanks abgeschlossen. Noch heute befinden sich im Plangebiet Flachen, die aufgrund der zuriick-
liegenden militdrischen Nutzung vollversiegelt sind.

5. Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes sowie Einord-
nung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Ziel der Planung ist es, mit der Entwicklung des Plangebietes einen Beitrag zur Gesamtent-
wicklung der Gemeinde Dranske zu leisten, welcher aufgrund der gesamten Einzigartigkeit der
Gemeinde im Zusammenhang mit den sich daraus ergebenden touristischen und erholungswirk-
samen Moglichkeiten (gesellschaftliche Ereignisse, Gastronomie, Saisonverldngerung usw.), der
einzigartig reizvollen Lage in Matur und Landschaft, dazu beitragt, die Gemeinde als einen An-
ziehungspunkt hochwertiger touristischer Erholung und Frefzeitgestaltung zu festigen und auszu-
bauen. Das Vorhaben ,Wochenendhausgebiet” will dazu seinen Beitrag leisten und mit privaten,
hochwertigen, qualitativ wertvollen Angeboten eine sichere Grobe in dem o. g. Konzept einneh-
men.

Die Halbinsel Wittow mit der Gemeinde Dranske ist im Regionalen Raumordnungsprogramm Vor-
pommern (RROP VP) als Tourismusschwerpunktraum eingeordnet und benannt worden. Hier soll
der Tourismus in besonderem Mabe als Wirtschaftszweig gesichert und entwickelt werden. Seine
Belange haben hier Vorrang gegeniiber den Belangen anderer Wirtschaftszweige. Die den Frem-
denverkehr storenden Faktoren sollen ausgeschlossen oder gemindert werden.

Unter Berucksichtigung der o. g. raumordnerischen Zielstellung ist die Gemeinde Dranske der An-
sicht, mit den bestehenden touristischen Angeboten (Pensionen, Hotels, Campingplitze, Ferien-
dorf, Ferienhausgebiet Bakenberg - vornehmlich gewerbliche Vermietung) noch nicht das ange-
strebte Miveau erreicht zu haben, dass dem Entwicklungsschwerpunkt Tourismus als Wirtschafts-
zweig gerecht wird. Derzeit beschrinkt sich der Tourismus in der Gemeinde fast ausschlieBlich
auf die Vermietung von Unterkiinften fiir einen stindig wechselnden Personenverkehr. Neben der
geplanten Entwicklung des Bug Baltic Sea Ressort beabsichtigt bzw. unterstiitzt die Gemeinde
weitere Planungsvorhaben, die dem Ziel ,Tourismusschwerpunktraum™ gerecht werden und zur
Sicherung und dem Ausbau des Wirtschaftsfaktors beitragen. Auch hier sind bereits Planungen
zur Erweiterung der Angebotsspanne im Tourismusgewerbe vorgesehen (Infrastruktureinrichtun-
gen u.a.). Im Weiteren sind aber neben dem gewerblichen Tourismusangebot ebenfalls die priva-
ten Strukturen aufzubauen, um auch dieser Klientel gerecht zu werden und diese fiir die Ge-
meinde zu gewinnen.
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Um den Wirtschaftsfaktor Tourismus zu stdrken, sind verschiedene Tourismusformen zu ent-
wickeln und zu etablieren, denn nur durch die Beriicksichtigung und Sicherung aller Bereiche
{breite Basis) kann die touristische Infrastruktur in Dimension und Ausbauzustand dkologisch ver-
treten und Gkonomisch geschaffen werden. Dieses Konzept, viele verschiedene Bediirfnisgruppen
zu bedienen, ist flir die Gemeinde Dranske von hichster Wichtigkeit, denn nur so kann die Basis
fir einen ganzjéhrigen Tourismus sowle die hdchste Auslastung fiir partizipierende Einrichtungen
und Wirtschaftszweige geschaffen werden. Dabei ist auch auf den Wechsel von Nutzungen und
Freirdumen zu achten, auch mit unverbauten Landschaften. Das bedeutet, dass die touristischen
Aktivitdten/ Anlagen einer Gemeinde nicht als Ballungszentrum zu koordinieren sind. Auch sepa-
rate, ruhe- und landschaftsorientierte Bereiche sollen Bestandteil des touristischen Angebotes
der Gemeinde Dranske auf dem Weg zur Tourismusgemeinde sein. Dabei soll das Bestandsbild,
welches hauptsichlich durch den gewerblichen Tourismus gepragt ist, um die privaten Nuancen
erganzt werden. Diesem gemeindlichen Ziel soll die Planung ,Rehbergort™ dienen. Im Bereich
»Rehbergort”™ bieten sich auch die landschaftlichen Bedingungen und Reize flir eine erholungs-

orientierte Nutzung an.

Die Erforderlichkeit der Planung ergibt sich aus der hoheitlichen Aufgabe der Gemeinde auch
dem Bedarf an Wohnungen/ Erholungswohnungen - Wochenendhduser in seinen unterschied-
lichen Nuancen gerecht zu werden. So umfasst das ,Wohnen" nach dem weitgreifenden Begriffs-
verstindnis sehr unterschiedliche Interessen und Schwerpunkte der Lebensfilhrung zum einen
und entsprechend der jeweiligen Lebensabschnitte der Bewohner zum anderen. 5o sieht die Ge-
meinde in ihrem Gebiet einen Bedarf/ Erforderlichkeit fiir Erholungswohnungen - Wochenend-
hduser z.B. in den spdteren Lebensabschnitten. Dieser Bedarf kann nicht mathematisch nachge-
wiesen werden, da es sich nicht um klare haushaltsbildende Graflen handelt, welche einer jahr-
lich zu erfassenden Statistik unterliegt. Es handelt sich um eine Angebotsplanung und hier reicht
die Erkldrung, dass der Bedarf besteht. Grundlage fiir diese Aussage ist, dass die Gemeinde fast
keinen Bestand an solchen Einrichtungen hat, und dass es Abfragen - Nachfragen (Bedarf) zu die-
ser Erholungsform im Gemeinderaum gibt, auf die diese Planung reagiert (Angebot). Dass diese
Planung, mit dieser geringen Kapazitat raumvertraglich ist und der Bedarf besteht, ist durch die
zustindige Behirde, dem Amt fir Raumordnung und Landesplanung Vorpommern, im Rahmen
der Flachennutzungsplanung mehrfach bestatigt worden.

Die Planungsabsicht fiir private Tourismusformen will die Gemeinde nunmehr mit der Sicherung
von 36 Baufeldern fiir Wochenendhauser/ Erholungswohnungen umsetzen. Es handelt sich dabei,
um ein, im Verhaltnis zu den bestehenden touristischen Gebieten Campingplatz, Feriendorf, Fe-
rienhausgebiet Bakenberg und Bug gesehen, kapazitiv sehr kleines Gebiet. In der Gemeinde be-
steht ein Nachholbedarf an privaten Erholungsbauten, denn Einrichtungen dieser Art sind nicht
nennenswert vorhanden. Die bestehenden touristischen Einrichtungen/ Anlagen dienen zumeist
der Vermietung fiir einen standig wechselnden Personenverkehr oder die Gemeinde hat mit ver-
bindlichen Bauleitplanungen bereits den Grundstein fiir solche Einrichtungen gelegt. Mit dieser
Entwicklungsplanung/ B-Plan Nr. 15 soll dem privaten Erholungsbedarf entsprochen werden.

Die Planungen stehen in keiner Konkurrenz zu den bestehenden oder geplanten Einrichtungen,
weil hier ein Kundenklientel angesprochen wird, dass zum einen grofzigig und luxurias in den
~2igenen vier Wanden" eingerichtet, in Ruhe den Urlaub verbringen machte, zum anderen aber
auch auf einen Komfort an infrastrukturellen Einrichtungen in der ndheren Umgebung Wert legt,
So bietet sich dieses Wochenendhausgebiet im Zusammenhang mit den geplanten Einrichtungen
am Bug, wie Hafenanlage, Schwimmbad, Wellnesseinrichtungen, sportlichen und gastronomi-
schen Einrichtungen sowie den vorhandenen natiirlichen Grundlagen auf Wittow geradezu an.
Die geplanten 36 Wochenendhauser/ Villen stellen im Verhaltnis z. B. zu den am Bug vorgesehe-
nen ca. 2.000 Betten in Ferienhdusern und Hotelanlagen eder auch den anderen grofien gewerb-
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lich betriebenen Ferieneinrichtungen, aufgrund ihrer geringen Kapazitat sowie fhres Privatcha-
rakters keine Konkurrenz dar. Diese Villen sollen auch im Gegensatz dazu nicht iiber grobe
Betreiberfirmen ins Angebot gebracht werden, sondern sollen jeweils Privatpersonen als ,Luxus-
wochenendhaus” zur Verfiigung stehen. Fiir die mit einer ungefahren Grundflache von ca. 120
m? geplanten Hauser ist mit einem haufigen und iiber das Jahr gesehen langerem Aufenthalt der
Eigentiimer und fhrer privaten Gaste zu rechnen. Das heilit, sie sind in unregelmafigen Abstdn-
den regelmafig bewohnt (siehe dazu BauNVO mit Kemmentierungen, 8. Auflage, Fickert/ Fiese-
ler, § 3 Rn. 1.2). Eine Konkurrenz ist also vor allem in dem Punkt touristische gewerbliche Ver-
mietung nicht vorgesehen. Auch fir die kleineren privaten Einrichtungen, wie Hotels, Pensionen
oder Ferienwohnungen ist kein Abzug an potentiellen Kunden zu befiirchten, da sich, wie bereits
0. g., vornehmlich die Eigentiimer selbst in den Gebduden aufhalten werden.

Durch den B-Plan Nr. 15 ,Wochenendhausgebiet Rehbergort” soll das Baurecht fiir die geplanten
Vorhaben hinsichtlich einer Sondernutzung als Wochenendhausgebiet gesichert sowie die not-
wendige Infrastruktur bereitgestellt werden. Dabei wird die Zulassigkeit fur 36 Wochenend-
hduser mit einer jeweiligen Grundflache von 120 m? sowie die gesetzlich erlaubten und notwen-
digen Nebenanlagen, Stellplatze und ihre Zuwegungen gesichert. Der B-Plan stellt die Rechts-
grundlage der zukiinftigen BaumaRBnahmen und Nutzungen dar. Bei dem Standort ist derzeit noch
von einem Aufenbereich nach § 35 BauGB auszugehen, wobei fir die geplanten Nutzungen keine
Privilegierung vorliegt. Mit Rechtkraft erfolgt die Beurteilung der Zuldssigkeit der Vorhaben auf
der Basis des gualifizierten Bebauungsplanes gemaf § 30 Abs. 1 BauGB. Im weiteren bauord-
nungsrechtlichen Verfahren sind die einzelnen Vorhaben anzeigepflichtig im Sinne der Landes-
bauordnung M-V.

Die Sicherung und Errichtung der baulichen Anlagen wird mittels Baufeldfestsetzung sowle den
entsprechenden stadtebaulichen textlichen Festsetzungen zu Art und Mall der baulichen Nutzung
abgesichert. Da fiir die Gebdude noch keine abschlieBenden Planungsvorstellungen vorliegen und
Bebauungsplane ihrem Charakter nach eine Angebotsplanung darstellen, werden die Festsetzun-
gen und Ortlichen Bauvorschriften so gewidhlt, dass eine gewisse Freiheit fiir den Bauherrn be-
steht, allerdings die Einpassung zum vorhandenen Landschaftsbild gewdhrt ist. Durch die erfolg-
ten Festsetzungen sowie die Ortlichen Bauvorschriften stellt sich der Bebauungsplan vorhaben-
konkret auf einen vorliegenden Bedarf und die gestalterischen Vorstellungen/ Forderungen des
natirlichen Umfeldes ein. Es werden bauliche Anlagen derart gesichert, dass sie die zuldssigen
Nutzungen aufnehmen kinnen bzw. dem Umfeld entsprechen.

Fiir eine Wochenendhausnutzung sind auch Alternativstandorte in der Gemeinde gepriift worden.
Mit Beginn der Planungsabsichten auch den Tourismussektor privates Erholungswohnen in der
Gemeinde abzudecken wurden die im fortgeltenden Flachennutzungsplan getroffenen Planungen
unter diesem Gesichtspunkt Gberpriift. Dabei war festzustellen, dass in den bestehenden Ortstei-
len und touristischen Nutzungsgebieten der Gemeinde keine Erweiterungen zu den bereits fest-
gesetzten Baugebieten vorgenommen werden sollen. Zum einen weil die bestehenden Ortstruk-
turen keine Erweiterungen zulassen und zum anderen weil der bestehende Nutzungsdruck in ei-
nigen Bereichen, z. B. Bakenberg bereits sehr intensiv ist. Fiir den Hauptort Dranske sind mit
dem rechtwirksamen Flachennutzungsplan z. B. alle Flichen fir die Stirkung des Ortes als
Hauptwohnsitz und Gemeindezentrum auch im Sinne des Tourismus gesichert worden. Zu ca. 95%
erfolgte hier eine Bestandsiiberplanung und die Gbrigen Flachen wurden der Entwicklung fiir den
Wohnungsbau zugeordnet. Eine Erweiterung des Ortes Dranske {iber seine bestehenden Grenzen
hinaus wurde aus stadtebaulichen Griinden nicht in Betracht gezogen, so dass z. B. die gesamte
Entwicklung zur Abdeckung des damals ermittelten gemeindlichen Eigenbedarfes an Wohnungs-
bau dem Ort Lancken zugeordnet wurde. Dabei wurde festgestellt, dass sich die Entwicklungs-
planungen fiir den Standort Rehbergort hier eine medizinisch soziale Einrichtung anzusiedeln
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nicht umsetzen lassen. Da dem 5Standort aber grundsdtzlich eine bauliche Entwicklung zuerkannt
wurde, bot sich die Sicherung von Rehbergort filr eine Wochenendhausnutzung an. Im Ergebnis
ist festzustellen, dass dieser Standort weiter zu entwickeln ist. Durch seine separate Lage bietet
er sich fiir die private Erholungsnutzung an. Dennoch ist der Hauptort Dranske Uber kurze Ent-
fernung gut erreichbar. Durch der vergangene militarische Nutzung ist das Plangebiet beeinflusst
und in Abschnitten noch beeintrichtigt. Die duBere verkehrliche Erschliebung ist ausreichend
gegeben. Die ,Vorbelastungen” und die Einzellage sprechen fiir die Wiedereingliederung einer
Nutzung und hier vornehmlich fir eine private Erholungsnutzung ohne direkt angrenzenden Sied-
lungsdruck. Diese Bedingungen sind in Rehbergort zu finden.

Mit der Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan, der sowohl die Art als auch den Umfang der
Nutzung fiir das Plangebiet vorbereitet hat und diese Entwicklung vorsieht, kann davon ausge-
gangen werden, dass sich die Planung mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung im
Einklang befindet.

Die Gemeinde sieht ihre geplante Gesamtentwicklung stadtebaulich vertretbar abgesichert. Bei
Betrachtung der Ziele des Regionalen Raumordnungsprogrammes Vorpommern wird eine Beriick-
sichtigung und Ubereinstimmung folgendermafen festgestellt und gesichert:

= behutsame Weiterentwicklung der Tourismusschwerpunktrdume (Tourismus in besonderem Malbe als
Wirtschaftszweig sichern und entwickeln; diese Belange haben Vorrang gegenliber den Belangen anderer
Wirtschaftszweige; alle raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen sollen so abgestimmt werden, dass
die den Fremderverkehr stirenden Faktoren ausgeschlossen bow. gemindert werden);

- stadtebaulich und sozial vertragliche Steuverung durch die Kommune hinsichtlich der Entwicklung von
Freizeitwohnungen, die iberwiegend eigengenutzt sind;

- die Ansiedlung von Freizeitwohnanlagen, die nicht gewerblich genutzt werden, dirfen nicht die ange-
strebte touristische Entwicklung der Gemeinde beeintrachtigen;

- Freizeitwohnanlagen sollen landschaftsvertraglich eingebunden und landschaftsgerecht gestaltet wer-
den;

- im AuBenbereich ist eine Umnutzung von Freizeitwohnanlagen in Dauverwohnsiedlungen entgegenzu-
wirken;

- Einstufung des Planbereiches in einen Vorsorgeraum fir Maturschutz und Landschaftspflege, d. h. in die-
sem Gebiet sind raumbedeutsamen Planungen und Mafnahmen so abzuwdgen und abzustimmen, dass diese
Réume in ihrer hervargehobenen Bedeutung fiir Naturschutz und Landschaftspflege und die landschaftsbe-
zogene Erholung maglichst nicht beeintrichtigt werden.

Die Planung stellt mit der Einstellung der zutreffenden Ziele der Raumordnung und Landespla-
nung eine Ubereinstimmung mit den Zielen der Erwicklung des Ordnungsraumes dar.

Mit den Festsetzungen zum B-Plan wird konkret festgesetzt, dass Wochenendhduser errichtet
werden diirfen, die einem privaten Mutzerkreis zur eigenstdndigen Verfiigung stehen, iiber die
eine ,Besitzherrschaft” besteht und die nicht einem stindig wechselnden Personenverkehr an-
geboten werden diirfen. Ausnahmsweise zuldssig sind dabei Nutzungen, die im Zusammenhang
mit der Hauptnutzung des Plangebietes stehen und dieser dienen, wie Anlagen und Einrichtungen
fiir Freizeitzwecke, die das Freizeitwohnen nicht stiren.

Dazu zdhlen Anlagen und Einrichtungen fiir Freizeitzwecke, die das Freizeitwohnen nicht stiren
und Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, die dem Socndergebiet zugeordnet
sind.
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Mit diesen Ausnahmen soll neben den Wochenendhiusern auch ein Anteil an Infrastruktur ermég-
licht werden. Die oben benannten Mutzungen werden sich allerdings nur in einem kleinen Rah-
men entwickeln, da sie dem Gebiet und seinen Nutzern dienen sollen. Sie sollen nur eine unter-
geordnete Rolle spielen. Es kann davon ausgegangen werden, dass ihre Eingliederung mit in den
Geb3duden der Wochenendhauser erfolgen wird.

Zu der Kapazitit der Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen ist mit maximal 2 -3
Wohnungen am Standort zu rechnen, die dem ganz konkreten Personenkreis zugeordnet werden,
namlich dem, der auch mit der drtlich vorzufindenden Sondernutzung zu tun hat. Mit einem
stadtebaulichen Vertrag ist abzusichern, dass maximal 3 Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen, die dem Sondergebiet zugeordnet sind, errichtet werden diirfen.

Die Einordnung der nutzungsbezogenen Wohnungen ist aus sicherheitstechnischen und land-
schaftspflegerischen Grundsatzen heraus motiviert. Bei dem Standort handelt es sich derzeit um
eine separates Gebiet, welches sich tatsachlich in einiger Entfernung zu den bewohnten Sied-
lungsstrukturen befindet. Es entsteht eine Anlage mit privaten Nutzungen, die nicht dauerhaft
bewohnt ist. Es kann davon ausgegangen werden, dass die Gebdude Uber kurze oder auch linge-
re Zeitrdume nicht genutzt werden. Zu diesem Zweck ist es ratsam, die Miglichkeit von Sicher-
heitspersonal in Betracht zu ziehen und dieses Vorort anzusiedeln. So kann den Einfliissen von
Vandalismus vorgebeugt werden oder auch in Havariefdllen oder Einflissen von Naturgewalten
ein steter Ansprechpartner geboten werden. Das Sicherheitsbediirfnis der Leute hat in der heuti-
gen Zeit enorm zugenommen. Dem soll die Planung Rechnung tragen. Im Weiteren ist zu beriick-
sichtigen, dass die Wochenendhausgrundstiicke nicht bestindig durch die Eigentiimer gepflegt
werden kdnnen. Deshalb ist der Service iiber ein entsprechendes Pflegepersonal in Betracht zu
ziehen. Auch hier ist die Moglichkeit der Wohnung Vorort ausnahmsweise zuldssig. Der Kreis der
in Frage kommenden Personen, fiir den Wohnungen im Gebiet ausnahmsweise zugelassen wur-
den, bestimmte sich nach dem Betriebserfordernis. Es geht auch um die funktionale Zuordnung,
dass das Wohnen objektiv sinnvoll und in seinem Umfang angemessen ist. Mit den Festsetzungen
im B-Plan wird abgesichert, dass der privilegierte Personenkreis in einem Zusammenhang mit
dem Vorhaben steht (Nachweis mit Antrag auf Baugenehmigung). Aus der Feststellung, dass es
sich bei dem Vorhaben um eine zeitlich begrenzte Nutzung handelt, ldsst sich objektiv sinnvoll
ableiten, dass gerade in den Zeiten der Nichtnutzung und bei der solitiren Lage ohne bestindige
»Nachbarnutzungen™” eine ,Aufsicht” notwendig ist. Die Vorhaben insgesamt erhalten fhre Zulis-
sigheit - ihr Baurecht Giber den B-Plan Nr. 15 der Gemeinde.

Die Nutzung zu ,allgemeinen” Dauerwohnzwecken, die nicht im Dienste der Sondernutzung , Wo-
chenendhausgebiet” stehen, ist unzuldssig. Der Flichennutzungsplan mit seinem Erliuterungsbe-
richt, als Selbstbindung der Gemeinde betont ebenfalls mehrfach, dass auf keinen Fall Dauer-
wohnungen entstehen diirfen. Der Eigenbedarf der Gemeinde wird an anderen Stellen abge-
deckt. Durch diese Planung wird ein in der Gemeinde bestehendes Defizit an privaten Erholungs-
bauten abgedeckt, aber auch keine Konkurrenz zu den gewerblichen touristischen Einrichtungen
aufgebaut,

Nachrichtlich zu iibernehmende Schutzgebiete sind innerhalb des Plangebietes nicht bekannt.
Die angrenzend vorhandenen Schutzgebiete, wie das Maturschutzgebiet (NSG) ,MNordwestufer
Wittow und Kreptitzer Heide" und das FFH-Gebiet ,Steilkiiste und Blockgriinde Wittow™ (DE
1346-301, M-V Nr. 50) sind zu beriicksichtigen. Eine Beriihrung der 200- Bereiche nach Landesna-
tur- und Landeswassergesetz ist durch die Lage des Geltungsbereiches auBerhalb dieser Flichen
nicht gegeben.
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6. Angaben zum Plangebiet und der Umgebung

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 15 befindet sich ndrdlich zum Hauptort Dranske, in ca.
0,5 km Entfernung (siehe Karte ,Lage im Raum") und umfasst eine Flache in der Grife von ca.
3,3 ha. Die zur Beplanung vorgesehenen Flichen werden im Osten durch Ackerflichen, im Mor-
den und Westen durch naturbelassene Freiflachen sowie im Stiden durch die Yerkehrsflaichen und
natiirliche Freiflachen begrenzt.

Uberplant werden folgende Flurstiicke
der Gemarkung Goos, Flur 1:
Flursticke  15/9 (z.T.), 15/11 (z.T.), 15/12 (z. T.), 15/13 (2.T.), 15/16 (z.T.),
15417, 15/18, 15/29 (2.T.), 15/30, 15/31,
der Gemarkung Dranske, Flur 4
Flurstiicke  4/1, 7, 8/1, 9, 11, 63/2 (z.T.), 63/3 (z.T.).

Das Geldnde des Geltungsbereiches ist relativ eben. Das natiirliche Bodenrelief soll durch die
Realisierung der Mallnahmen in seinen groben Ziigen nicht verandert werden. Die einzelnen Bau-
vorhaben sollen sich in das verhandene Gelinde einfigen.

Das Plangebiet liegt auferhalb von Trinkwasserschutzzonen.

Das Plangebiet befindet sich in direkter Nihe
- zum Maturschutzgebiet (NSG) ,Mordwestufer Wittow und Kreptitzer Heide"”
- zum FFH- Gebiet ,Steilkiiste und Blockgriinde Wittow"™ (DE 1346-301)
sowie
- zu den 200 m Gewasserschutzbereichen nach § 19 LNatG M-V und LWaG M-V.

7. Stddtebau und baulicher Entwurf

Das Plangebiet wird derzeit nicht mehr durch bauliche Anlagen gekennzeichnet. Mit dem Verfah-
ren zur Altlastenbeseitigung sind die ehemals militarisch genutzten baulichen Anlagen zuriickge-
baut und entsorgt worden. Ca. 2.000 - 2.500 m? versiegelte Botonflachen (z.B. Fahrspuren, Fun-
damente) sind heute noch Zeugen der vergangenen Nutzung.

Art und Mal der zukiinftigen baulichen Nutzung sind durch zeichnerische wie textliche Festset-
zungen gesichert. Die geplanten Geb3dude orientieren sich in ihrem Mab an den durch einschli-
gige Rechtsprechungen erteilten Obergrenzen fiir Wochenendh&user und in der Gestaltung an die
Einfigung in das vorhandene Landschaftsbild sowie einem anstehenden Bedarf und derzeitigem
Gestaltungstrend. Die Gebdude sollen den heutigen Anforderungen sowie dem Zeitgeist Rech-
nung tragen, andererseits aber auch den zukiinftigen Bauherrn gestalterischen Spielraum fiir
persénliche Vorstellungen (iberlassen.

Die Gebdude sollen mit einem Vollgeschoss und mit einem ausgebauten Sattel-/ Walm- oder
Kriippelwalmdach errichtet werden. Sowohl fiir das Dach, als auch fiir die Fassade sind gestalte-
rische Yorgaben erteilt worden. Dabei liegt die Orientierung auf rohrgedeckten Gebduden mit
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geklinkerten oder geputzten Fassaden, nach Mdglichkeit auch als Fachwerk ausgebildet. Dazu ist
ein Rahmen von gestalterischen Elementen liber Dach- und Gebaudeeinschnitte, einer individu-
ellen Farb- und Materialgestaltung, auch von komplementdren Elementen gegeben. Durch die
Baufensterfestsetzung kénnen die Gebdude nur in offener Bauweise errichtet werden, wobei
diese unter Beriicksichtigung einer zukiinftigen Parzellierung bereits die Mindestabstandsflachen
fiir weiche Bedachungen nach Landesbauordnung M-V (LBauQ M-V) beriicksichtigen.

Mit den erteilten Festsetzungen sowohl in stadtebaulicher sowie auch gestalterischer Hinsicht
wird eine harmonische, durch natiirliche Baustoffe gepragte, Bebauung ermoglicht. Die Gemein-
de hat sich zur Umsetzung dieser stadtebaulichen als auch gestalterischen Strukturen entschlos-
sen und diese mit dem Plan gesichert, weil sie in der Region landschaftstypisch und zum Teil
auch wieder prégend sind. Vor allem die im Vorfeld dieser Planung mit Rohrdidchern realisierten
Gebiete, lassen eine Harmonie mit der Landschaft erkennen und passen sich, verbunden mit na-
tiirlichen Farbgebungen, sehr gut in das Landschaftsbild ein.

Die Moglichkeit eine Hartbedachung zu wahlen, ist allerdings auch gegeben (wirtschaftliche As-
pekte). Durch die Baugrenzen sind hier aber ebenfalls die Mindestabstandflachen fiir weiche Be-
dachungen einzuhalten (mind. 12 m zwischen den Gebduden), so dass davon ausgegangen wer-
den kann, dass die Bebauung nicht zu eng und zu kompakt erscheint. Es wird eine lockere Be-
bauung auf mittelgrofen bis grofiziigigen Grundstiicken (650 - 1.000 m?) vorbereitet.

Mit den Regelungen der drtlichen Bauvorschriften zu den Dachern und Fassaden z. B. in Form,
Meigung, Material und Farbe beabsichtigt die Gemeinde, die in der Gemeinde vorhandenen po-
sitiven Akzente abzusichern, um somit ungewiinschte Elemente auszuschliefen. Die farbreichen
Miglichkeiten, vor allem in Bezug auf die Dacher und Fassaden hadlt die Gemeinde fiir die Gestal-
tung eines Ortsbildes und vor allem als Solitdrstandort in so priadestinierter natirlicher Lage fir
nicht wiinschenswert, so dass bei den Vorschriften auf die eher herkdmmlichen gangigen Farb-
paletten zuriickgegriffen wurde. Die enthaltenen Festschreibungen der Materialien und Formen
basieren auf den gleichen Grundgedanken.

Die Festsetzungen spiegeln dabei ein nicht ungewdhnliches Spektrum wieder, geben einen gro-
ben Rahmen vor und lassen jedem Bauherren einen individuellen Spielraum.

Die Mdglichkeiten von solaren Energiegewinnungsanlagen werden mit dem technischen Fort-
schritt ebenfalls immer umfangreicher. lhre Anwendung soll grundsitzlich erlaubt werden.

Tusammenfassend sollen alle Festsetzungen und drtliche Bauvorschriften dazu gereichen, das
Erscheinungsbild des Plangebietes als harmonisches Ganzes zu ermaglichen.
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8. Technische Ver- und Entsorgung, Erschliefung des

Planeebietes
8.1 Energieversorgung

Im Plangebiet befinden sich keine Leitungen und Anlagen des Energieversorgungsunternehmens
E.ON edis AG, die eine innere ErschlieBung der Grundstiicke iibernehmen kénnen. Eine Hauptlei-
tung, die durch Erweiterung die ErschlieBung des Plangebietes entsprechend der Erfordernisse
absichern kann, befindet sich in der Gffentlichen Zufahrtsstrafe auf dem Fl.-st. 63/2, der Ge-
markung Dranske, Flur 4, Die Erarbeitung einer technischen Losung wird bei Vorliegen eines ob-

jektiven Erfordernisses vorgenommen.

allgemeine Aussagen
Sollte eine Umverlegung von Leitungen erforderlich sein, ist bei der E.ON edis rechtzeitig ein

Antrag zu stellen, aus welchem die Baugrenzen ersichtlich sind. Auf dieser Grundlage wird dem
Antragsteller ein Angebot fiir die Umverlegung der Anlagen unterbreitet. Zu den konkreten Vor-
haben ist 14 Tage vor Baubeginn Verbindung mit der E.ON edis aufzunehmen, um die erforderli-
chen Unterlagen zum Anlagenbestand zu erhalten.

Ein Anschluss an das Versorgungsnetz der E.ON edis sowie die Versorgung der zukinftigen Mut-
zungen ist moglich. Fiir den Anschluss an das Versorgungsnetz ist eine Erweiterung der Stromver-
teilungsanlagen erforderlich. Geeignete Flichen hinsichtlich der Verteilung sind bei Notwendig-
keit unter Anwendung des § 14 Abs. 2 BauNVO zur Verfigung zu stellen (beachte DIN 1998, die
Verlegetiefe fiir Kabel betrdgt 0,60 bis 0,80 m).

Zur weiteren Beurteilung des Standortes, insbesondere zur Einschitzung der Aufwendungen fiir
die kiinftige Stromversorgung, bendtigt die E.ON edis rechtzeitig einen Antrag mit folgenden
Informationen:

- Lage- bzw. Bebauungsplan, vorzugsweise in M 1:500;

- ErschlieBungsbeginn und zeitlicher Ablauf;

- Versorgungsstruktur und Leistungsbedarf des Baugebietes;

- vorgesehene Ausbaustufen mit zeitlicher Einordnung, insbesondere Baustrombedarf;

- MNamen und Anschrift des Bauherrn.

Um einen sicheren Metzbetrieb und eine schnelle Storungsbeseitigung zu gewahrleisten, achtet
die E.ON edis darauf, ihre Leitungstrassen von Baumbepflanzungen freizuhalten. Aus diesem
Grund sind im Vorfeld entsprechende Abstimmungen mit der E.ON edis durchzufiihren.

Kabel

Zu vorhandenen elektrischen Betriebsmitteln sind grundsdtzlich Absténde nach DIN VDE 0100 und
DIM VDE 0101 einzuhalten. Vorhandene und in Betrieb befindliche Kabel diirfen weder freigelegt
noch tberbaut werden. Zur Gewdhrleistung der geforderten Mindesteingabetiefen sind Abtra-
gungen der Oberflache nicht zuladssig. In Kabelndhe ist Handschachtung erforderlich.

Freileitungen mit einer Nennspannung grifier 1 kV {nur allgemeine Information)
Grundsitzlich sind Mindestabstinde nach DIN VDE 0210 und die Schutzabstinde nach DIN VDE

0105 Tab. 103 zu vorhandenen elektrischen Anlagen einzuhalten.
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8.2 Trinkwasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser kann iiber die Leitungsfiihrungen des Zweckver-
bandes Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Riigen (ZWAR) und das Wasserwerk Banz ab-
gesichert werden. (Kapazititen vorhanden) Das Wasserdargebot ist ausreichend, auch fir die
Versorgung des Plangebietes mit der beabsichtigten Nutzung und Grife. Ein Anschluss an das
Versorgungsnetz kann iiber die zukiinftig am Plangebiet vorbeilaufende TW-Leitung erfolgen. Der
zentrale Anschlusspunkt ist mit den fortschreitenden Planungen bzw. Fachplanungen zu klaren
und den Regeln der Technik entsprechend sicherzustellen.

Mit dem Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Riigen sind die entsprechen-
den Vertrige hinsichtlich der Erschliefung des Plangebietes mit Trinkwasser abzuschliefen. Es
ist anzustreben, dass die Anlagen und Leitungsfiihrungen, die in Rechtstrigerschaft des ZWAR
ibergehen werden, im offentlichen Bereich liegen. Der Bau sowie die wesentliche Anderung von
Wasserversorgungsanlagen, sofern sie fiir einen Wasserbedarf von mehr als 20 m? taglich bemes-
sen sind, bedarf der behérdlichen Genehmigung nach § 38 Abs. 2 Landeswassergesetz Mecklen-
burg-Yorpommern (LWaG) vom 30.11.1992 (GVOBI. M-V 5. 669); zuletzt gedndert durch Erstes
Gesetz zur Anderung des LWaG M-V vom 06.06.2005 (GVOBI.M-V 5. 246). Genehmigungsbehdrde
ist gem. § 108 Ziff. 1 Buchst, g LWaG das Staatliche Amt fiir Umwelt und Natur 5tralsund. Form
und Umfang der Antrige und der beizufiigenden Genehmigungsplanung richten sich nach der Ver-
ordnung iiber Antragsunterlagen fiir wasserbehérdliche Entscheidungen (Wasserunterlagenver-
ordnung-WalntV0) vom 28.07.1995 (GVOBI. M-V 5. 376). Antragsteller fir Anlagen, die dem of-
fentlichen Gebrauch dienen, muss die ver- bzw. entsorgungspflichtige Kdrperschaft sein.

8.3 Schmutzwasserentsorgung

Mutzbare Leitungen und Anlagen des Versorgungstrigers IZweckverband Wasserversorgung und
Abwasserbehandlung Rilgen ,ZWAR", die den heute anerkannten Regeln der Technik ent-
sprechen, sind fiir das B-Plangebiet nicht vorhanden. Die Schmutzwasserentsorgung obliegt dem
IWAR gemidl § 40 Abs. 1 und 4 LWaG M-V und ist mit ihm zu regeln.

Eine Ubernahme des Schmutzwassers in die Anlagen des ZWAR ist moglich. Ein Anschluss an das
Versorgungsnetz kann nur iiber eine neu zu errichtende Druckleitung nach Dranske Hof zur
Kldranlage erfolgen. Mit der inneren Erschliefung des Plangebietes ist ein geeignetes System zu
errichten. Der nutzbare Anschlusspunkt ist im konkreten technischen Planungsverfahren mit
dem ZWAR zu kldren. Das Schmutzwasser wird danach in das zentrale Leitungssystem iiber-
nommen und in die Kldranlage Dranske- Hof iibergeben. Mit Herstellung der Leitungen und An-
lagen ist eine einwandfreie Entsorgung des Schmutzwassers moglich.

Mit dem Iweckverband Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Riigen sind die entspre-
chenden Vertrige hinsichtlich der Entsorgung des Plangebietes von Schmutzwasser abzu-
schliefen. Es ist anzustreben, dass die Anlagen und Leitungsfiihrungen, die in Rechtstragerschaft
des ZWAR iibergehen werden, im dffentlichen Bereich liegen. Der Bau sowie die wesentliche
Anderung von Abwasseranlagen bedarf der behdrdlichen Genehmigung nach 5 38 Abs. 1 und 2
Landeswassergesetz Mecklenburg-Yorpommern (LWaG) vom 30.11.1992 (GVOBI. M-V 5. 669); zu-
letzt gedndert durch Erstes Gesetz zur Anderung des LWaG M-V vom 06.06.2005 (GVOBILM-V 5.
246). Genehmigungsbehdrde ist gem. § 108 Ziff. 1 Buchst, g LWaG das Staatliche Amt fir Umwelt
und Matur Stralsund. Form und Umfang der Antrige und der beizufiigenden Genehmigungspla-
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nung richten sich nach der Verordnung iiber Antragsunterlagen fur wasserbehdrdliche Entschei-
dungen (Wasserunterlagenverordnung-WalntV0) vom 28.07.1995 (GVOBI. M-V 5. 376). An-
tragsteller fiir Anlagen, die dem dffentlichen Gebrauch dienen, muss die ver- bzw. entsorgungs-
pflichtige Kdorperschaft sein.

8.4 Niederschlagswasserentsorgung/ Grabenschutz

Das von bebauten oder kiinstlich befestigten Flaichen abfliebende Niederschlagswasser ist Abwas-
ser gemah § 39 Landeswassergesetz (LWaG). Mit Ausnahme des von offentlichen Verkehrsflachen
im AuBenbereich abfliefenden Niederschlagswassers (Trager der Strafenbaulast) unterliegt die
Abwasserbeseitigungspflicht der zustindigen Korperschaft (5§ 40 Abs. 1 und 4 LWaG). In diesem
Fall ist der Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Riigen (ZWAR) Entsor-

gungspflichtiger.

Ein nutzbares zentrales Regenwassersystem ist im offentlichen Bereich nicht vorhanden und
langfristig auch nicht vorgesehen.

Der ZWAR kann durch Satzung regeln, dass Niederschlagswasser aufierhalb von Wasserschutz-
gebieten auf den Grundstiicken, auf denen es anféllt, oder auf besonders hierfiir ausgewiesenen
Flachen erlaubnisfrei versickert werden kann (5 32 Abs. 4 LWaG). Fir solcherart verbrachtes
Niederschlagswasser entfdllt die Pflicht zur Abwasserbeseitigung (5 40 Abs. 3 Nr. 2 LWaG). Da
aber eine solche Satzung des ZWAR noch nicht existiert, kdnnen Regelungen zur Niederschlags-
wasserbeseitigung auch bereits in Flichennutzungsplinen und insbesondere Bebauungsplinen
unter Beachtung des § 9 BauGB aufgenommen werden. Die Festlegungen zur Miederschlags-
wasserbeseitigung zum B-Plan miissen daher durch den ZWAR erfolgen. Die Wasserbehdrde hat
dabei beratende Funktion hinsichtlich einer sach- und fachgerechten Beurteilung der Versicke-
rungsbedingungen und der Herstellung der erforderlichen Anlagen. Sollte eine Bauleitplan, Fest-
legungen zur Niederschlagswasserversickerung enthalten, muss eine solche Mdglichkeit grund-
sdtzlich nachweislich gegeben sein (Untergrundverhiltnisse, Grundstiicksgrife usw. sind zu be-
achten).

Hinsichtlich der Versickerungsfahigkeit der anstehenden Bbden ist fiir den Plangeltungsbereich
ein Versickerungsgutachten vom Ingenieurbiiro Weibe aus Kaiseritz erstellt worden, welches die
Versickerungsmiglichkeiten priifte und entsprechend seiner Untersuchungsergebnisse auch Emp-
fehlungen zu Festsetzungen hinsichtlich der Niederschlagswasserversickerung erteilt.

Das Gutachten hat ergeben, dass sich die Versickerung der Niederschlagswasser im gesamten
Plangebiet als schwierig darstellt, was zum einen mit den hohen Grundwasserstinden und zum
anderen mit den fir eine Versickerung nicht so gut geeigneten Bdden im Plangebiet zusammen-
hdngt. Es wurden mehrere Varianten zur Niederschlagswasserbeseitigung untersucht, mit dem
Ergebnis, dass das gesamte anfallende Niederschlagswasser des Plangebietes gesammelt und in
den nordlich gelegenen Teich eingeleitet werden soll.

wFir die Privatgrundstiicke ist somit ein Anschluss der Dach - und Oberflichenentwdsserung in
Grofenordnung der Fliachen, fiir die lt. B- Plan eine Versiegelung zuldssig ist, moglich. Dies be-
trifft z. B. max. 120 m?* Dachfliche und 50 % Nebenfldachen = 180 m? Anschlussflache Grundstiick.
Flir jedes Grundstiick ist ein Hausanschlussschacht zu setzen. Die gesamte Abwasserentsorgung
ist im Trennsystem auszufiihren.
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Zur StraBenentwidsserung ist die Abfihrung Uber eine Regenwasserleitung erforderlich. Die Fahr-
bahn erhilt einseitig eine wasserfiilhrende Kante aus Rundborden, etwa alle 50 m wird ein Stra-
Renablauf angeordnet. Das so gesammelte Oberflichenwasser wird iiber Anschlussleitungen aus
KG DN 150 mm in einen RW-Kanal {Betonrohr) abgefilhrt und dem Einleitpunkt zugefiihrt. Dieser
sollte in Abstimmung mit den zustindigen Behdrden vor dem Einleitgewdsser - Teich liegen.
Mordlich des Gebietes befindet sich ein Teich (Biotop), in den die Einleitung moglich ist.

Der Wasserstand des Teiches wiirde sich bei Ansatz des 15 - Minuten - Bemessungsregens um
0,035 m erhdhen, das Riickstauvolumen des ca. 3963 m? grofen Gewdssers ist somit ausreichend,
so dass im Normalfall nicht mit einem Abfluss iiber den verrohrten Graben 10/34 in die Ostsee zu

rechnen ist.

Die wasserrechtliche Erlaubnis fiir die Einleitung des Niederschlagswassers wird im Zuge der Er-
schlieBungsplanungen beantragt.” (INGEMIEURBURO SCHMEFPE; 2005) Das Einleiten des gesammel-
ten Wiederschlagswassers in das Teichgewisser stellt gemaR § 3 WHG eine Gewisserbenutzung
dar, die gemah 55 2 und 7 WHG der behordlichen Erlaubnis bedarf. Diese ist durch den Zweck-
verband Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Rilgen bei der zustandigen unteren Wasser-

behdrde des Landkreises Riigen zu beantragen.

Die Einleitgenehmigung des Niederschlagswassers in den Teich, als nach § 20 LNatG geschiitztes
Biotop (wie oben beschrieben) wurde durch die zustdndige untere Naturschutzbehirde, den

Landkreis Riigen in Aussicht gestellt.

Im Plangebiet befindet sich als Gewasser Il. Ordnung, der verrohrte Graben 10/34. Gemal § 81
Abs. 1 Landeswassergesetz Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) dirfen im Uferbereich Baume und
Straucher auferhalb von Wald nur beseitigt werden, wenn dies fiir den Ausbau oder die Unter-
haltung des Gewdssers, aus Griinden der Landschaftspflege oder zur Gefahrenabwehr er-
forderlich ist. Bauliche und sonstige Anlagen, die nicht standortgebunden oder wasserwirtschaft-
lich erforderlich sind, sind unzuldssig. Zu der Verrohrung des Vorflutgrabens 10/34 muss einen
Unterhaltungsstreifen/ Sicherheitsabstand ausgewiesen werden, welcher vom Wasser- und Bo-
denverband "Riigen", 18528 Teschenhagen (WBY), als Unterhaltungspflichtiger, festzulegen fst.
Dieser Streifen darf nicht bebaut werden. Durch den WBV wurde fiir den Bereich der bereits er-
neuerten Rohrleitung (einschlieblich der Teichiiberlaufleitung) ein Unterhaltungsstreifen von je 4
m ab Rohrscheitel festgelegt. Fiir die nach dem Abzweig vorhandenen dlteren Leitungsabschnitte
ist ein Abstand von je 5 m einzuhalten. Die Unterhaltungsstreifen fiir den WBY sind als Bauverbot
sowie mit einem Leitungsrecht fur den WBY festgesetzt worden.

8.5 Kommunikationsanlagen

Die Versorgung des Plangebietes kann durch Anschluss an das bestehende Netz gewihrleistet
werden. Bei Ferienwohnungen und Wochenendhausgebieten besteht fiir die Deutsche Telekom
AG keine gesetzliche Anschlusspflicht. Wird dennoch die telekommunikationstechnische Er-
schliefung des Plangebietes gewiinscht, muss sich der Erschliefungstridger ca. 6 Monate vor Er-
schlieBungsbeginn iber die Modalitdten unter folgender Anschrift mit der deutschen Telekom AG
in Verbindung setzen: Deutsche Telekom AG, T-Com, Tl NL NO, PTI 23, Biestower Weg 20, 18198
Kritzmow.
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Die Leitungsfithrungen sind vornehmlich als Erdkabel auszuflihren. Vor Tiefbauarbeiten liber oder
in unmittelbarer Ndhe der TK-Linien ist es erforderlich, dass sich die Bavausfihrenden vorher in
die genaue Lage dieser TK-Linien einweisen lassen, um u.a. Schaden am Eigentum der Deutschen
Telekom zu vermeiden und um aus betrieblichen Griinden (z.B. im Falle von Stérungen) jederzeit
den ungehinderten Zugang zu TK-Linien zu gewsdhrleisten. Diese Einweisung bezieht sich auch
auf Flichen, die fur die Durchfilhrung von AusgleichsmaBnahmen, fiir die Lagerung von Baumate-
rialien wie auch zum Abstellen der Bautechnik bendtigt werden. Die ,Anweisung zum Schutze
unterirdischer Anlagen der Deutschen Telekom AG bei Arbeiten anderer (Kabelschutzanwei-
sung)”™ ist zu beachten.

Die Einweisung erfolgt derzeit durch das Ressort Produktion Technische Infrastruktur 23 (PTI 23)
(Besucheranschrift), Biestower Weg 20, 18198 Kritzmow, Telefon (0331) 123-79437 Fax (0331)
123-79439, Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung
mit dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstréger ist es notwendig, dass
Beginn und Ablauf der Erschlieungsmabnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom
AG so frih wie moglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden. Des
Weiteren ist es erforderlich, dass der ErschlieBungstriger mit der Deutschen Telekom AG eine
ErschliefBungsvereinbarung unterzeichnet. Bei der Einplanung neu zu pflanzender Baume im Be-
reich der dffentlichen Flachen sind die einschlagigen Normen und Richtlinien (z. B. DIN 1998, DIN
18920, Kommunale Koordinationsrichtlinie und Richtlinie zum Schutz von Baumen usw.) ausrei-
chend zu beriicksichtigen.

Bei Verwirklichung der Planung ist eine Beeintrachtigung des Richtfunkverkehr der Telekommu-
nikation nicht zu erwarten

8.6 Gasversorgung

Ein nutzbarer Anschlusspunkt an das Leitungsnetz der Energieversorgung Weser - Ems - AG (EWE
AG) besteht. Die Leitung von Lancken verlduft iiber Dranske- Hof nach Goos. In Dranske- Hof
geht die Leitung siidwestlich straBenbegleitend in Richtung Dranske, um den Hauptort der Ge-
meinde zu versorgen, wobei sie direkt auf das Plangebiet stdofit. Eine Erweiterung des vorhande-
nen dffentlichen Systems und damit die ErschlieBung/ Anschluss des Plangebietes mit Erdgas ist
gemah Konzessionsvertrag maglich.

Dazu sind neue Leitungen zu verlegen. Der Anschlusspunkt ist mit den technischen Planungen zu
ermitteln. Die Erdgasversorgungsleitungen werden grundsatzlich in Gehwegen oder in Fahrbahn-
seitenrdumen, d. h. in &ffentlichen Flichen mit einer Uberdeckung von ca. 0,8 m verlegt. Der
Aufbau der Oberflichenbefestigung im Bereich der Versorgungsleitungen sollte so konstruiert
sein, dass nachfolgende Arbeiten, wie Herstellung von Hausanschlilssen, Stdrungsbeseitigungen
in Havariefdllen, Rohrnetzkontrollen u. a., problemlos durchgefilhrt werden kinnen. Sollte der
Einbau einer hydraulisch gebundenen Tragschicht erforderlich werden oder der Unterbau mit
Recycling die Starke von 10 cm Uberschreiten, dann miissen gemeinsam Losungen gefunden wer-
den, um diese Arbeiten an den Leitungen zu gewahrleisten, Zusdtzlich sind Armaturen (z. B.
Schieber) entsprechend den Vorgaben zu sichern. Einer Bepflanzung des Trassenbereiches mit
Bdumen wird nicht zugestimmt.
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8.7 verkehrliche Erschliebung/ Stellpldtze

8.7.1 Strabenerschliefung

Der Geltungsbereich ist direkt Uber eine vorhandene dffentliche StraBe zu erreichen, die die
Orte Dranske, Dranske-Hof und Goos miteinander verbindet. Mit dem B-Plan ist diese Gffent-
lichen Verkehrsflache als solche erfasst und entsprechend festgesetzt worden. An die vorhande-
ne dffentliche ErschlieBung ist, die mit der Planzeichnung festgesetzte innere Erschliefung an-
zubinden.

Die innere Strabenverkehrsflache ist mit einer Breite von 6,25 m festgesetzt und erschliefit, auch
iiber kleinere Stichsegmente sdmtliche zukiinftige Grundstiicke/ Parzellen im Planbereich.

Die fachtechnische ErschlieBungsplanung sieht nachfolgend aufgefiihrte Aufteilung der Flachen
vor:

Diese vorhandene Asphaltstrafe weist im Anbindungsbereich nur eine Breite von 3,00 - 3,50 m
auf. Sie sollte auf 5,50 m verbreitert werden, so dass die Abbiegevorgdnge und Begegnungsfalle
LKW /PKW maglich sind.

Der Oberbau (innere Erschliebungsstrabe) sollte vorschriftsmdbig und ausreichend frostsicher
nach RSTO 2001 in der erforderliche Bauklasse hergestellt werden, insbesondere da eine Uber-
nahme der Strafie durch die Gemeinde geplant ist. Es wird eine ringfdrmige Stralentrasse mit
Anschluss von drei Stichwegen flr einige Grundstiicke in zweiter Reihe geschaffen.

Die Parameter der ErschlieBungsstrabe werden so angelegt, dass fir das Bemessungsfahrzeug -
Jachsiger LKW - die Befahrbarkeit und die Abbiegevorgdange unter Mitbenutzung der jeweiligen

Gegenfahrbahnen maglich sind.

Die Fahrbahnen der Planstrafen werden mit den Elementen Gerade und Kreisbogen (R mind.12
m) trassiert. Die Ausrundungsradien der Einmiindungen der Hauptstrecke sollten mind. R = 8 m
betragen, die Stichwege werden mit Bordausrundungen von mind. R = & m angebunden.

Die Verkehrsflache wird als Mischfliche ohne gesonderte Rad- und Gehwegfilhrung ausgebildet,
es ist die Beschilderung als ,Verkehrsberuhigter Bereich™ vorgesehen.

Geschwindigkeitsdampfende Mabnahmen wie Fahrbahnschwellen sind mdglich, die Anordnung
von Fahrbahneinengungen erweist sich auf Grund der eng beieinanderliegenden Zufahrten an
noch unbekannten Standorten als problematisch.

Hauptstrecke

Befestigungsbreite Fahrbahn : 4,75 m - Asphaltbefestigung
{alternativ Pflasterung)

Bankette : mind. 0,50 m - 1,00 m fiir StraBenbe-
leuchtung und Verlegung von Yersor-
gungsleitungen

Stichwege

Befestigungsbreite Fahrbahn : 3,50 m - Asphaltbefestigung/Pflaster

Bankette : mind. 0,50 m - 1,00 m fiir StraBenbeleuch-

tung, Verlegung von Versorgungsleitungen



n

arno mill *
INgEnieurs
—y ——

18
Feste Einbauten, Zdune oder Hecken sind mind. 0,50 m vom Fahrbahnrand zuriickzusetzen - Ge-
wihrleistung des Lichtraumprofils gemaf EAE 95.

Die Fahrbahn muss bei der oben favorisierten geschlossenen Regenwasserableitung einseitig eine
wasserfiihrende Kante erhalten, diese wird mit Rundborden hergestellt.

Bei einer Asphaltierung der Fahrbahnen ist auf der 2. Fahrbahnseite keine Einfassung mit Borden
notwendig. Die gegeniiberliegende Seite der Fahrbahn muss allerdings bei einer Pflasterung im
Zuge des 2. BA mit Tiefborden eingefasst werden.

Die Bankette werden abschlieBend durch eine Mutterbodenandeckung und Rasenansaat be-
griint.” {(INGEMIEURBURO SCHNEPPE; 2005)

Unter Beriicksichtigung der vorgenannten Vorplanungen zur verkehrstechnischen Anbindung und
ErschlieBung des Plangebietes sind mit der Planzeichnung die notwendigen Flachen gesichert und
festgesetzt worden. Es wird lediglich das alleinige Gebiet erschlossen, es ist keine Durchgangs-
verkehr zu verzeichnen und es liegt keine ganzjahrig dauerhafte Mutzung zur Berucksichtigung
vor. Gem#Bh den ,Empfehlungen fiir die Anlage von ErschlieBungsstrafien EAE 85/95" sind in Frei-
zeitwohngebieten in der Regel nur Anliegerwege und AnliegerstraBen erforderlich. Die o. g. Vor-
schldge entsprechen diesen Vorgaben.

Die Ausflihrungsplanung, insbesondere fiir den StraBenbau, ist mit der StraBenverkehrsbehdrde
abzustimmen. Die Aufstellung von Verkehrszeichen, auch flr private Bereiche mit tatsachlich -
gffentlichem Verkehr, ist unter Vorlage eines Beschilderungsplanes bei der StraBenverkehrsbe-
hérde des Landkreises Riigen zur Genehmigung einzureichen.

Die weiteren, im Plangebiet vorhandenen internen nutzungsbedingten Wege und anderen Fld-
chen (kein Fahrzeugverkehr) werden nicht gesondert erfasst und gesichert. Aus heutiger Sicht
scheint es nicht sinnvoll, bereits mit dem B-Plan festsetzen zu wollen, in welchen Bereichen z.
B. Grundstlickswege o. i. eingeordnet werden. Diese Nutzungen kéinnen auch ohne eine Festset-
zung im B-Plan in den Sonderbauflichen eingeordnet werden, da sie als Nebenanlagen nach § 14
Abs. 1 BauNVO zu betrachten sind und danach auch auberhalb von Baufeldern und konkret gesi-
cherten Flichen errichtet werden diirfen. Der B-Plan will mit dieser Entscheidung zur Nichtdar-
stellung, planerische Zuriickhaltung zeigen und nicht dem Gestaltungskonzept des Vorhabentra-
gers fir die ,AuBenanlagen” vorgreifen.

7.7.2 Stellpldtze

Nachweis des Stellplatzbedarfes gemal den Richtzahlen aus der Verwaltungsvorschrift zur Lan-
desbauordnung M-V (LBauD M-V):

1. Wohngebdude

aus Punkt 1.4 Wochenend- und Ferienhduser 1 Stellpl. je Wohnung
geplant max. 36 Wochenendhauser

Danach ergibt sich fiir 36 Einzelhduser mit 1 WE je Wochenendhaus ein Mindeststellplatzbedarf
von 36 Stellplitzen. Der Nachweis iiber die Stellplitze ist mit den Bauantrags-/ Bauanzeigeun-
terlagen in entsprechender Anzahl zu erbringen.
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8.8 Altlasten/ Abfallentsorgung

8.8.1 Altlasten

Durch die jahrelange militdrische Mutzung des Standortes konnte der Verdacht von Altlasten
nicht ausgeschlossen werden. Bedingt durch den unsachgemaBen Umgang mit Schadstoffen in
der Zeit der militdrischen Nutzung wurde der Planbereich als Altlastverdachtsstandort einge-

stuft.

Um einen sachgerechten Umgang mit den vermuteten Altlasten vorzunehmen, wurden 1991 Un-
tersuchungen zum Verdacht in dem Plangebiet vorgenommen. Abgeschlossen wurde das gesamte
Verfahren in den Jahren 1997/98 mit dem Riickbau aller oberirdischen Gebdude, einer Tank-
stelle sowie diverser Tanks. Im Bereich der Tanks und Tanklager wurde auch eine Sanierung der
durch Mineralol kontaminierten Bodenverunreinigungen vorgenommen. Auf dem Gelande sind
heute noch um die 2.000 - 2.500 m?® Betonflichen, Spurbahnen und Fundamente vorzufinden.

Durch die zustindige Behorde des Landkreises Riigen wird der Hinweis auf einen maglicherweise
noch vorhandenen Altlastverdacht erbeten. Beweise fiir noch vorhandene unterirdische Altlasten
liegen nicht vor. Unbekannte Dinge kénnen aber auch nicht génzlich ausgeschlossen werden.
Beweise fiir thr Vorhandensein oder das Vorliegen gesundheitsgefdhrdender Faktoren bestehen
nicht. Aus diesem Grund ist im weiteren Umgang mit dem Plangebiet nur der Verdacht zu du-
Rern, so dass bei den nachfolgenden Baumafinahmen die entsprechende AnstoBwirkung zur Vor-
sorge getroffen wird. Sofern sich im Rahmen der Schachtarbeiten konkrete Anhaltspunkte fiir das
Vorliegen von schadlichen Bodenveranderungen ergeben, ist nach 5 4 BBod5chG der Grundstiicks-
eigentlimer bzw. Inhaber der tatsdchlichen Gewalt lber das Grundstiick verpflichtet, Mafnah-
men zur Abwehr der vom Grundstiick drohenden schadlichen Bodenverunreinigungen zu ergrei-
fen. Die fir die Durchfiihrung des BBod5chG zustdndige Behdrde, das Staatliche Amt fiir Umwelt
und Matur Stralsund, ist dann fiir die Feststellung der weiteren notwendigen Schritte fir Gefah-

renabwehrmabnahmen zustdndig.

Konkret definierte Altlasten nach dem Bundesbodenschutzgesetz sind fiir den Planbereich nicht
2u verzeichnen.

8.8.2 Abfallentsorgung

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch die Nehlsen Entsergungs GmbH. Die Satzung Gber die Vermei-
dung, Verwertung und Entsorgung von Abfallen (Abfallwirtschafts- und Gebiihrensatzung) im
Landkreis Riigen in der derzeit geltenden Fassung, mit den entsprechenden Anderungssatzungen,
ist einzuhalten. Die Satzung ist Uber den Landkreis Rigen, Umweltamt zu beziehen. Die entspre-
chend notwendigen Behilter sind nach Fertigstellung der Baumafnahme zu beziehen.

Hinsichtlich der Erreichbarkeit der zukiinftigen Grundstiicke durch das Entsorgungsunternehmen
sind die StraBenplanungen so orientiert, dass eine Erreichbarkeit/ Befahrbarkeit gegeben ist.

+ES wird eine ringférmige Strallentrasse mit Anschluss von drei Stichwegen fur einige Grundstu-
cke in zweiter Reihe geschaffen.

Die Parameter der ErschlieBungsstraBe werden so angelegt, dass fiir das Bemessungsfahrzeug -
Jachsiger LKW - die Befahrbarkeit und die Abbiegevorgange unter Mitbenutzung der jeweiligen
Gegenfahrbahnen méglich sind." (INGENIEURBURO SCHNEPPE, 2005)
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