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2. vereinfachte Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans Nr. 1
wFeriendorf Bakenberg”, Gemeinde Dranske

Begriindung
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1) Ziele und Grundlagen der Planung

1.1) Plangebiet

1.1.1) Lage des Plangebiet

Das im Stden des Feriendorfs Rugana gelegene Plangebiet erstreckt sich auf eine Teilflache des
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bestandskraftigen Vorhaben- und Erschlieungsplans. Der Geltungsbereich der Planung umfasst
die Flursticke 11/8, 12/9, 12/8, 13/9, 19/9 und 20/16 der Flur 6, Gemarkung Starrvitz mit rund
6,75 ha.

Der Anderungsbereich wurde seinerzeit teilweise erschlossen, aber nicht bebaut.
Das Plangebiet wird begrenzt:

- im Norden und Westen durch die bestehende Ferienanlage (Ferienhausgebiet),
- im Osten bzw. Stdosten durch weitere, bislang unbebaut gebliebene Ruderalflachen,
- im Suden durch Ackerflachen.

1.1.2) Plangrundlage

Als Plangrundlage dient eine topographische Vermessung des Plangebiets durch das Biiro
Krawutschke MeilRner Schonemann vom August 2015 mit Darstellung der aktuellen Katastergren-
zen.
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Abbildung 1 VEP in der Fassung der 1. Anderung mit Anderungsbereich

1.2) Grundlagen der Planung

1.2.1) Planungsziele

Die Ferienanlage wurde im Frihsommer 2015 an einen neuen Vorhabentrdger Ubergeben. Der
neue Vorhabentrager Rugana Immobilien GmbH - Teil der ReValue Gruppe mit den Gesellschaf-
tern Dr. Christoph Liick, Dr. Philip Boll und Dr. Reinhard Patzschke - plant umfangreiche Investiti-
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onen in die Fertigstellung der Torso gebliebenen Anlage.

Durch die Bebauung der verbliebenen Brachflachen soll der Standard der Bebauung angehoben
und an die heutige Nachfrage angepasst werden. Dementsprechend soll auf die gréReren Mehr-
familienhauser verzichtet werden; stattdessen ist eine aufgelockerte Bebauung mit rohrgedeckten
Einfamilienferienhdusern geplant. Durch die zukﬂnﬁig hochwertigere Bebauung mit kleineren
H&usern und nur jeweils einer Nutzungseinheit je Haus reduziert sich die fiir den Endausbau ge-
plante Ubernachtungskapazitat um ca. 15% bei annahernd gleicher Gebaudegrundflache.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan soll abschnittsweise in zwei Anderungsverfahren der neuen
Gesamtkonzeption angepasst werden.

Die vorliegende 2. Anderung fiur die Weiler E und F erstreckt sich nur auf eine vergleichsweise
kleine Teilflache des Bebauungsplans (ca. 17% des Gesamtplangebiets) und stellt die Grundziige
der Planung nicht in Frage. Auch weiterhin soll eine Ferienhausbebauung mit eingeschossigen, zu
verschiedenen Weilern gruppierten Ferienhdusern entstehen (vgl. Abbildung 7), die mit zentraler
Infrastruktur als einheitliche Ferienanlage bewirtschaftet werden. Die Festsetzungen zu Art und
Maf der baulichen Nutzung bleiben insgesamt inhaltlich weitgehend unveréndert. Die Erschlie-
Bungsstruktur ist durch das bereits bestehende Abwassernetz sowie die realisierten Ubergabesta-
tionen in den Grundzigen bereits festgelegt
und wird in der urspriinglichen Form beibehal- = _
ten, auch wenn die tatsachliche Gestaltung =~ e — [
der privaten inneren Verkehrsflachen im De- ~ _,~ ,,:‘::f..r Al
tail GOberarbeitet wird. Die bisher plangra- P < ox i
phisch dargeslellten Festsetzungen zur
Grunordnung werden inhaltlich dbernommen,
aber als textliche Festsetzungen ohne kon-
krete Standortvorgaben neu gefasst. A

Fir die Weiler G bis | ist ein weiteres separa-
tes Anderungsverfahren geplant. Schon zur
Sicherung artenschutzrechtlicher Erfordernis-
se muss auf die sdwestlichen Abschnitte der
Baugebietsflache (geplanter Reiterhof) dau- 75 i
erhaft verzichtet werden, wodurch flr diesen A /R 18000EN o =
Abschnitt die Grundztge der Planung beriihrt .~ A&3f . — 4 EET RS e\
werden, und die Anderung im Regelverfahren * _&335 T s
erfolgen muss.
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Abbildung 2: Regionales Raumentwicklungspro-
1 3) Ubergeordnete Planungen aramm Vorpommern 2010 (Ausschnitt)

1.3.1) Ziele und Grundsdtze der Raum-
ordnung

Die Gemeinde Dranske liegt entsprechend
dem aktuellen Regionalen Raumentwick-
lungsprogramm Vorpommern (RREP VP
2010) im Nahbereich des Grundzentrums
Sagard auf der Insel Rigen. Dranske ist als
Tourismusschwerpunktraum und (berla-
gernd weitgehend auch als Vorbehaltsgebiet
Landwirtschaft ausgewiesen.

In den Tourismusschwerpunkirdumen neh-
men die ausgewiesenen touristischen Sied-
lungsschwerpunkte wie Dranske besondere
touristische  Versorgungsaufgaben wabhr.
Siedlungsschwerpunkie haben im Wesentli-

Abbildung 3 Flachennutzungsplan (Ausschnitt)
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chen ergdnzende ortsnahe Versorgungsaufgaben. Mit der Festlegung der Siedlungsschwerpunkte
soll die Sicherung der landlichen Raume als Wohn- und Wirtschaftsstandorte unterstiitzt werden.

1.3.2) Ableitung aus dem Flachennutzungsplan

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan der Gemeinde Dranske (vgl. Abbildung 3) stellt das
Feriendorf Rugana in der urspriinglich geplanten Abgrenzung als Erholungssondergebiet nach
§ 10 BauNVO Erholung / Feriendorf dar.

Die Anderung entspricht mit der Flachendarstellung als Ferienhausgebiet der Art der Flachennut-
zung. Einen eigenen Charakter erhait die Anlage vor allem durch die umfangreichen zentralen An-
gebote, die nicht im Anderungsbereich liegen. Die Bebauungsplananderung ist aus dem Flachen-
nutzungsplan abgeleitet.

Abbildung 4 Luftbild (www.umweltkarten.mv-regierung.de)

1.4) Bestandsaufnahme

1.4.1) Aktuelle Flichennutzungen im bzw. angrenzend an das Plangebiet

Das Plangebiet stellt selbst sich als teilerschlossene Brachflache dar, die weitgehend ungenutzt
und bis auf die zwei Versorgungsgebéude (Ubergabestationen der Medienversorgung) unbebaut
ist. Im Westen auf dem geplanten Anger des Weilers E wurde als temporare Zwischennutzung der
zentrale Kompostplatz der Anlage eingerichtet. Ostlich davon besteht ein groRer Bolzplatz.

Baurecht

Aufgrund des bestandskraftigen Vorhaben- und Erschliefungsplans (vgl. Abbildung 1) besteht
Baurecht nach § 30 BauGB.

Der urspriingliche Vorhaben- und ErschlieRBungsplan trat am 01.10.1993 in Kraft. Die Gesamtpla-
nung sah ausweislich der Begriindung die Errichtung von
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e 110 Ferienhdusern als Hausgruppen mit familiengerechten 1 bis 3-Zimmer-
Ferienwohnungen mit einer Kapazitat von insgesamt ca. 1.400 Betten sowie

o Gastronomie, Sportanlagen, Reiterhof und weitere Freizeiteinrichtungen

vor, Die Ferienanlage mit rund 40 ha Flache sollte in 15 aus jeweils mehreren Hausern bestehen-
den Dorfgruppen (Weilern) entstehen. Angestrebt wurde eine ,rigentypische” Erscheinungsform
der Hauser, was durch eingeschossige Bauweise (mit ausgebautem Steildach), Dachform (Walm-,
Kriippelwalm-, Sattel- oder Zeitddcher) und Fassadengestaltung (Putz, Fachwerk, Klinker) erreicht
werden sollte.

Planungsrechtlich wurde das gesamte Plangebiet als Ferienhausgebiet ausgewiesen, wobei die
Zulassigkeit abschnittsweise differenziert festgesetzt wurde. Wahrend im SOFer 1 nur Ferienh&u-
ser zulassig sind, sind SOrFer 2 und 3 ausschlieBlich fir zentrale Einrichtungen reserviert. Die
GRZ wurde mit 0,06 ausgewiesen, wobei ausdricklich darauf hingewiesen wurde, dass sich die
zulgssige Grundflache ungeachtet spaterer Parzellierungen aus der gesamten Grundstiicksflache
der Ferienanlage berechnet (gemal Bauantrag 398.735 gm). Fir die Héhe der Bebauung wurde
jeweils neben einem Erdgeschoss nur noch ein ausgebautes Dachgeschoss zugelassen.

Die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung sind dabei jedoch offensichtlich widerspriich-
lich. Ohne weitere Festlegungen gilt erganzend § 19(4) BauNVO, der eine 50% Uberschreitung fiir
Nebenanlagen zuldsst. Dabei bleibt jedoch der Status der in der Planzeichnung dargestellten Ver-
kehrsflachen unklar, die gemal Ursprungsfassung Uberschlagig ermittelt immerhin rund 9% der
Gesamtflache der Anlage ausmachen (HaupterschlieRBung 770 m * 4,75 m; Dorfzufahrten 1.300 m
* 4,0 m; Parkplatze 25.750 gm). Hinzu kommen die Dorfanger mit inren Wegen sowie die befestig-
ten Sportflachen (Tennisplatze, Allwetterplatz mit ca. 3.770 gm).

Die Planzeichnung setzt nahezu das gesamte Baugebiet als Uberbaubare Grundstiicksflache fest,
wobei ein Abstand von 20 m zum &ulleren Rand berticksichtigt wurde. Die Lage der geplanten
Bebauung wurde dargestellt, ist jedoch, wie die plangraphische Darstellung der griinordnungsrele-
vanten Festsetzungen, hinsichilich der Standorte nicht als verbindlich anzusehen (vgl. z.B. Fest-
setzung 2.3 des Grunordnungsplans).

Als weitere Darstellungen wurden auf der Planzeichnung dartber hinaus die vorgesehenen Quer-
schnitte der Stralten und Wege sowie die Volumen der einzelnen Gebadude abgebildet.

Am 06.03.1998 trat eine 1. Anderung des Vorhaben- und ErschlieRungsplans in Kraft (Tektur vom
08.09.1997). Die vorgenommenen Anderungen (Verkleinerung der Anzahl der Stellplatze im Be-
reich der Zentralgebdude sowie Erganzung um einen 6-Loch-Kurzgolfplatz und ein Regeniber-
laufbecken als Wasserflache mit wechselfeuchtem Ufer) beriihrten nicht die Grundziige der Pla-
nung.

Umsetzungsstand

Die Umsetzung begann kurzfristig nach Rechtskraft in den 90er Jahren. Bis 1996 wurde die duRe-
re Erschlieung von Elektro Telekom Wasser Abwasser und Strallenbau sowie die vollstdndige
innere Erschlielung der Weiler A, B, C und D erstellt. Fir die Weiler E, F, G, H und | sind die Me-
dien an die Ubergabestationen der einzelnen Weiler herangefiihrt.

In den Weilern A bis D wurden bis Ende der 90er Jahre folgende Kapazitét erreicht:

Weiler Anzahl Gebiude- Anzahl Betten
Geb&dude grundfldchen Wohneinheiten (gem. VEP)
A 16 2.380 gm 71 170
B 14 2.074 gm 66 144
c 13 1.889 gm 54 136
D 14 2.060 gm 63 146
gesamt 57 8.403 gm 254 596

Tabelle: Ubersicht Umsetzungsstand
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1.4.2) Schutzobjekte im bzw. angrenzend an das Plangebiet

Internationale Schutzgebigte

Schutzgebiete nach internationalem Recht
liegen zum Anderungsgebiet in einer Entfer-
nung von grofier 300 m in westlicher und
nérdlicher Richtung jeweils jenseits der Be-
standsbebauung.

Westlich schliel3t in einem Abstand von ca.
340 m das FFH-Gebiet DE 1346-301 ,Steil-
kilste und Blockgriinde Wittow" an. Das
Schutzgebiet umfasst eine langgestreckte,
charakteristische Steilkiistenformation, die bei
Dranske mit einem kleinen Kliff beginnt und
mit der machtigen Steilkiste von Kap Arkona =
ihren Héhepunkt findet. Den Klippen sind Ge- Abbildung 5: FFH-Gebiet blau, NSG rot

réll- und Blockpackungen vorgelagert. Als Er- (Www.umweltkarten.mv-regierung.de)
haltungsmalnahmen werden im Standarddatenbogen benannt: Erhalt der freien Kistendynamik,
mariner und Kistenlebensraumtypen sowie Wald-LRT, Erhalt und teilweise Entwicklung der Habi-
tate von Kammmolch und Rotbauchunke.

Im Managementplan wird das Vorhaben als vor Inkrafttreten der Regelungen tber die Vertraglich-
keitspriifung 1998 bestandskraftig zugelassen gefihrt.

Seeseitig in einem Abstand von gréfier 1.200 m schlief3t sich an der FFH-Gebiet das FFH-Gebiet
DE 1345-301 ,Erweiterung Libben, Steilkiste und Blockgrinde Wittow und Arkona" an, das die
Riffe, die sich nach Norden, nach Westen zum Dornbusch-KIiff (Hiddensee) und nach Osten um
das Kap Arkona erstrecken, umfasst. Das Gebiet stellt die grofite, weitgehend zusammenhangen-
de Riffstruktur im deutschen Teil der Ostsee dar. Abgesehen von KistenschutzmaBnahmen am
Hals des Bugs bei Dranske weisen sie einen sehr guten naturnahen Zustand auf.

Eine Betroffenheit des Gebiets ist angesichts des erheblichen Abstands nicht zu erkennen.

Sonstige Schutzobjekte

Biotope nach § 20 NatSchAG M-V sind im Anderungsgebiet nicht vorhanden. Angrenzend liegt
innerhalb des Geltungsbereichs des Vorhaben- und ErschlieBungsplans das Biotop RUE00432
.permanentes Kleingewasser; Staudenflur; verbuscht® als stehendes Kleingewésser, einschl. der
Ufervegetation mit einer Grée von 9.844 gm.

Denkmale oder Bodendenkmale im Plangebiet sind nicht bekannt.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone 11l der Wasserfassung (WF) Banz. Die-
se TWSZ wurde mit dem Kreistagsbeschluss 65-12/81 vom 10. September 1981 festgelegt und
hat gemak S 136 LWaG weiterhin Bestandschutz, ebenso die auf der Grundlage der TGL 24 348
und 43 850 festgelegten Schutzanordnungen.

2) Stadtebauliche Planung
2.1) Nutzungskonzept

Das Feriendorf Rugana ist nicht zuletzt wegen der peripheren Lage auf der Insel Riigen zur Sai-
sonverlangerung auf eine breite Palette ergdnzender Angebote angewiesen. Die Anlage verfligt
(ber Gaststatte und Dorfladen, Wellnessbereich mit Schwimmbad und Sauna, Kinderspielhaus mit
Kinderanimation, Streichelzoo und umfangreichen Spielanlagen sowie einer SwinGolfanlage und
einer Mini-Golfanlage.
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Die zentrale touristische Infrastruktur ist jedoch angesichts der nur teilweise errichteten Ferien-
wohngebaude vor allem aullerhalb der Saison falsch dimensioniert und konnte in den letzten Jah-
ren nur unter Verlust betrieben werden.

Zur Verbesserung der Wirtschaftlichkeit der Angebote soll das Feriendorf in aufgelockerter, hin-
sichtlich der Gesamtlibernachtungskapazitat gegeniber der Ursprungsplanung verkleinerter Form
fertiggestellt werden.

Durch die Vervolistandigung der Anlage kann eine gréfiere Mischung unterschiedlicher Angebote
erreicht werden. Derzeit sind die Ferienwohnungen einseitig konzentriert auf vergleichsweise klei-
ne Wohnungen in gréleren Mehrfamilienhdusern; zukinftig sollen entsprechend der verdnderten
Nachfrage auch gréRere Einheiten in freistehenden Einzelhausern angeboten werden.

Wie die Ferienwohnungen in den bereits um-
gesetzten Abschnitten werden auch die neuen
Ferienhduser zentral bewirtschaftet und ver- .
marktet werden, so dass sie von dem saison-
verlangernden Angeboten der zentralen Ein-
richtungen profitieren und der wirtschaftliche
Effekt der einheitlich betriebenen Ferienanlage
gestarkt wird.

Im Zuge der Anderung wird die urspriingliche
Gliederung in verschiedene Weiler beibehal-
ten. Wie bisher werden die eingeschossigen
Ferienhduser Uber einen zentralen Anger als
Gemeinschaftsflache erschlossen. Statt der
urspriinglich geplanten gréReren Gebdude sol- Abbildung 6 Stidtebaulicher Entwurf, Stand 7/2015
len auf den Anderungsflachen im Durchschnitt rund 80 qm groRe H&user mit nur einer Nutzungs-
einheit vorwiegend als Einzelhduser entstehen. Die Bebauung wird eingebetiet in eine extensiv
gepflegte Landschaft. Durchschnittlich stehen fiir jedes Ferienhaus knapp 1.100 gm Grundstiicks-
flache zur Verfigung, wobei rund die Halfte als extensiv zu pflegende Freiflache festgesetzt wird.
Wie bisher soll die Anlage nicht durch innere Zaune unterteilt werden, um den Charakter einer
einheitlichen Anlage zu unterstitzen.

Weiler Anzahl Gebidude- Anzahl Betten
Gebiude _grundfléchen Wohneinheiten

Abis D 57 8.403 gm 254 596 Bestand

E bis F 56 4.480 qm 56 224 Bereich der 2. Ande-
rung

Ghis | 40 3.200 gm 40 160 Planung gemak derzei-
tiger Gesamtkonzepti-
on

esamt 153 16.083 gm 350 980

Tabelle: Ubersicht geplanter Endausbau

Angesichts der aufgelockerten Bebauungsstruktur kann auf eine zentrale Parkierung verzichtet
werden. Stattdessen werden dezentral Stellplatze auf den einzelnen Ferienhausparzellen vorge-
sehen.

Gemeinde Dranske, 2. Anderung des VEP Nr. 1 "Feriendorf Bakenberg " Seite 8 von 15
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Abbildung 7 Visualisierung Weiler E und F, Stand 7/2015

2.2) Anderungsinhalte

Geltungsbereich der Anderung

Die vorliegende 2. Anderung erstreckt sich auf die Weiler E und F und damit auf ca. 17% des Gel-
tungsbereichs der Vorhaben- und ErschlieBungsplans.

Die Anpassung flr die Weiler G bis | soll in einem zweiten Anderungsverfahren erfolgen, da hier
neben der Anpassung an die gednderte Bebauung aus Grinden des Artenschutzes auch eine
Veranderung der Baugebietsflaiche sowie erganzende griinordnerische Mallnahmen vorzusehen
sein werden. Auf die Bebauung im Bereich des urspriinglich geplanten Reiterhofs wird ganzlich
verzichtet werden.

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird in der Ursprungsplanung mit GRZ 0,06 bezogen auf die ge-
samte Plangebietsfliche (ist Grundsticksflache von 398.735 gm gemafl Bauantrag) festgesetzt.
Dabei wurde in der Ursprungsplanung ausdricklich hervorgehoben, dass sich die zuldssige
Grundflache ungeachtet spaterer Parzellierungen aus der gesamten Grundstiicksflache berech-
net.

Im Sinne einer besseren Handhabbarkeit soll das MaR der baulichen Nutzung im Zuge der Ande-
rung fir den Anderungsbereich nachvoliziehbar beschréankt werden. Daher wird die zuldssige
Grundflache direkt angegeben. Fur geplant 56 Ferienhduser mit durchschnittlich 80 gm Grundfla-
che (zuziglich 240 gm Versorgungsgebéude wie Medieniibergabestation, Waschelager) werden
4.720 gm veranschlagt.

Die zuldssige Grundflache darf mit den Grundflichen von Stellplatzen und Zufahrten, Terrassen
sowie Nebengebauden um 50% Uberschritten werden. Dabei bleiben wie bisher die Verkehrsfla-
chen (d.h. die Grundflachen der durch Geh-, Fahr- und Leitungsrecht in der Planzeichnung darge-
stellten ErschlieRungsstrallen) unberiicksichtigt.

Bezogen auf den Geltungsbereich der 2. Anderung féllt die Bebauung damit zwar dichter als bis-
her geplant aus (bisher zuldssige Grundflache von 4.050 gm); dies wird jedoch durch die Tatsache
kompensiert, dass die zuldssige Grundflache im letzten Bauabschnitt nicht ausgeschopft werden
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kann. Insgesamt verandert sich in Summe die Grolke der Gebaudegrundflichen gegeniber der
Ursprungsplanung damit nicht erheblich (vgl. 2.3).

UJberbaubare Grundstiicksfliche

Im Ursprungsplan wurde nahezu das gesamte Ferienhausgebiet als Oberbaubare Grundstiicksfla-
che ausgewiesen, wobei die Baugrenze einen Abstand von 20 m zum Rand des Gebiets einhalt.
Im Zuge der Anderung wird diese unspezifische Ausweisung prézisiert, so dass die Bebauungs-
struktur, nicht jedoch der jeweils genauen Gebaudestandort, planungsrechtlich festgelegt wird. Im
Gegenzug werden bauliche Anlagen, die keine Gebadude sind (z.B. Terrassen, Stellplatze, Car-
ports und sonstige Uberdachungen), sowie drei Versorgungsgebsude auflerhalb der tiberbauba-
ren Grundstiicksflache zugelassen.

Verkehrsfiihrung / ErschlieBung

Im Ursprungsplan wurde die Gesamtflache als Ferienhausgebiet ausgewiesen, die StraRenfih-
rung (Privatstrale) jedoch Uberlagernd dargestellt. Diese Festsetzung wird durch die Sicherung
der Erschlieung als mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen grundsétzlich
beibehalten.

Grinordnung

Der Ursprungsplan sieht einen Ausgleich durch eine intensive Bepflanzung der umfangreichen
Freiflachen vor. Gemal Festsetzungen in Grinordnungsplan sind die Freiflachen in dem in der
Planzeichnung angegebenen Umfang zu begriinen. Dabei wurden bezogen auf den Anderungsbe-
reich in der Planzeichnung folgende Pflanzgebote vorgesehen:

e 167 Baumpflanzungen von Baumen 1. und 2. Ordnung,
o 53 Pflanzungen von Obstbdumen,

 ca. 5.150 gm Anlage von extensiv zu pflegenden geschlossenen Gehélzflachen (ohne
Verwendung von Dlngemitteln und Pestiziden),

e ca. 26.360 gm Anlage von extensiv zu pflegenden Wiesenflachen.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Pflanzgebote sind in der Lage nicht bindend, es kann von
den dargestellten Standorten abgewichen werden, sofern die Zielsetzung der Pflanzung bewahrt
bleibt.

Im Zuge der Anderung sollen die Pflanzgebote grundsétzlich erhalten bleiben. Allerdings werden
die Festsetzungen textlich neu gefasst;

o Die Baumpflanzungen werden mit Bezug auf die Hausanzahl quantifiziert. Bei voraussicht-
lich 56 Ferienh&user sind je Ferienhaus 3 Baume 1. oder 2. Ordnung sowie ergénzend ein
Obstbaum zu pflanzen.

o Die Flachen mit extensiver Pflege werden prozentual bezogen auf die Gesamtbaugebiets-
flache festgesetzt; in Entsprechung zu dem urspriinglichen Flachen sind 46% der Bauge-
bietsflache als extensiv gepflegte Wiese zu belassen (31.050 gm), davon sind auf 17% der
extensiv gepflegten Flachen geschlossene Gehdlzpflanzungen vorzusehen (5.280 gm).

Die Artenlisten des Grunordnungsplans werden in die planungsrechtliche Festsetzung Gibernom-
men, wobei wegen des derzeitigen Eschensterbens auf die Esche verzichtet wurde.

Angesichts der GesamtgréRe des Baugebiets verleiben fur die Ferienhausnutzung intensiv zu nut-
zender Gartenflachen in einer Gréfie von 29.462 gm bzw. 526 gm Gartenflache pro Ferienhaus.
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Sonstige Festselzungen

Die gestalterischen Bauvorschriften werden auf Ansinnen des Vorhabentrdgers um die Méglichkeit
einer weichen Bedachung (Rohrdacher) auch flr die Ferienhauser erganzt. Die weiche Beda-
chung wird raumlich vor allem maéglich durch den Verzicht auf Mehrfamilienhauser und die Be-
schrankung auf kleinere Ferienhauser mit nur einer Nutzungseinheit (vagl. § 32(2) i.V.m. § 2(3) Nr.
1 LBauO M.V).

Der bisher nur im Grinordnungsplan verankerte Ausschluss von Zaunen wird als Festsetzung

Ubernommen. Die innere Abgrenzung soll nur durch freiwachsende hecken / Gehélzriegel erfol-
gen.

2.3) Flachenbilanz

Insgesamt ergibt sich fiir den Anderungsbereich folgende Flachenbilanz:

Zuldssige

F_lﬁ_chengrﬁﬂe Zulédssige
Grundfliche Versiegelung
S0 Ferienhausgebiet 67.502 gm 4.720 gm 7.080 gm
+ ca. 6.200 gm*
Gesamt 67.502 gm 4,720 gm ca. 13.280 gm

* durch Geh-, Fahr- und Leitungsrechte vorgegebene Verkehrsflachen

Durch die Planung wird die urspriinglich angestrebte Bebauung vor allem hinsichtlich der Einhei-
ten und Bettenkapazitat reduziert. Entsprechend der Gesamtkonzeption verringert sich die Ge-
samtkapazitat von geplant 1.152 Betten um 15% auf nunmehr 980 Betten.

Die gemaR der GRZ von 0,06 zulassige Grundflache von 23.924 gm wird nicht erreicht. Vielmehr
liegt die angestrebte Bebauung mit insgesamt 16.323 gm (einschlieRlich 8.403 gm Bestandsbe-
bauung) in vergleichbarer GroRe wie die urspringlich geplanten Gebzude (16.258 gm).

Ursprungsplan (gemaB Ausbauplanung) Anderung
Weiler Anzahl Gebdude- | Anzahl Betten Anzahl Gebdude- | Anzahl Betten
Gebdude | grund- Wohn- Gebaude grund- Wohn-
flaichen einheiten flachen einheiten
E bis F 26 3.910 gm 123 278 56 4.480 gm 56 224
G bis | 27 3.945 gm 127 278 40 3.200 gm 40 160
| gesamt 53 7.855 gm 250 556 96 7.680 gm 96 384

Tabelle: Ubersicht geplante Bebauung Weiler E bis |

2.4) ErschlieBung

Die Ferienanlage ist erschlossen. Die angrenzende Gemeindestralte sowie das értliche Radwege-
netz wurden seinerzeit auf die Erfordernisse der Planung hin erneuert.

Die Verkehrsflachen (Strallen) im Plangebiet mussen den Anforderungen an Feuerwehrzufahrten
nach der ,Richtlinie Gber Flachen fur die Feuerwehr" -Fassung August 2006- entsprechen.

Die innere ErschlieRung der beiden Weiler E und F ist zu erganzen. Dabei kann auf die bereits
bestehenden Leitungen zurlickgegriffen werden.

Das innerhalb des bisher entwickelten Plangebiets liegende Verteilnetz (Trinkwasser und
Schmutzwasser) ist nicht &ffentlicher Natur und kann analog der herrschenden Struktur weiterge-
staltet werden.

Die Léschwasserversorgung in Hohe des Grundschutzes von 48m?h iiber 2 Stunden kann tber
die offentlichen Anlagen im mittelbaren Umfeld gewahrleistet werden. Der Uber den Grundschutz
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hinausgehende Léschwasserbedarf wird durch Léschwasserbevorratung gedeckt (Ldschwasser-
teich).

Das Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt (iber eine Kanalisation in
ein Gewdsser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche, sonstige &ffentlich-
rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. (§ 55 (2) WHG)). Die
Beseitigung erfolgt gegenwartig Uber Verdunstungs- und Versickerungsmulden.

3) Auswirkungen der Planung

3.1) Abwagungsrelevante Belange / Zusammenfassung

Bei der Abwagung ist neben den erklarten Planungszielen (siehe 1.2.1) insbesondere auf die im
Folgenden aufgefUhrten 6ffentlichen Belange einzugehen.

o die Belange des Tourismus, Angesicht der Lage in einem ausgewiesenen Tourismusraum
(vgl. RREP VP) genieflen die Belange des Tourismus bei allen Planungen im Gemeinde-
gebiet einen hohen Stellenwert. Darunter fallen auch die Belange der Wirtschaft, insbe-
sondere der Aspekt der Sicherung von Arbeitsplatzen. Angesichts der strukturellen Defizite
des Landes Mecklenburg-Vorpommern heift es hierzu im Landesraumentwicklungspro-
gramm MV (LEP): "Aufgrund der wirtschaftlichen, sozialen und &kologischen Ausgangsla-
ge des Landes wird der Schaffung und Sicherung von Arbeitsplétzen bei allen Abwa-
gungsentscheidungen und Ermessensspielrdumen Prioritat eingeraumt.”

Erst mit der Fertigstellung des Feriendorfs wird die fiir den Betrieb der zentralen Infrastruk-
tur erforderliche GroRe erreicht und der angestrebte saisonverldngernde Effekt einer
GroRanlage wirksam.

Die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege werden durch die Anderung nicht erheblich
betroffen, da die Ausdehnung des Baugebiets nicht verdndert wird und die Festsetzungen zur bau-
lichen Dichte (zulassige Gebaudegrundflache) sowie zur Griinordnung (Pflanzgebote) insgesamt
Gbernommen werden.

Die privaten Belange, insbesondere das Vertrauen des Grundstlickseigentimers in das bestehen-
de Baurecht sowie das Schutzbedlrfnis angrenzender Nutzungen, sind zu beriicksichtigen. Da
sich die Anderung nicht auf die Art der baulichen Nutzung erstreckt, sind keine Nutzungskonflikte
ZU erkennen.

3.2) Umweltrelevante Auswirkungen

3.2.1) Allgemeines

Bei vereinfachten Anderungen nach § 13 BauGB entfallt die Notwendigkeit einer umfassenden
Umweltprifung.

Erhebliche umweltrelevante Auswirkungen werden durch die Planung nicht verursacht:

e Anlagebedingt wird die Gesamtversiegelung im Plangebiet nicht erheblich veréndert. Die
zulassige Gebaudegrundflache bleibt bezogen auf das gesamte Plangebiet unverandert.
Erhebliche anlagebedingte Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind nicht zu erwarten,
da die neue Bebauung nicht héher als die urspriinglich geplante ausfallen wird. Die festge-
setzten Pflanzgebote werden im Wesentlichen beibehalten.

o Betriebsbedingt kommt es durch die Nutzung zu keinen erheblich anderen Auswirkungen
als durch die zulassige Nutzung. Die Gesamtkapazitat reduziert sich durch die Anderung
von geplant 1,152 Betten um 15% auf nunmehr 980 Betten.

o Die baubedingten Auswirkungen werden bei fach- und sachgerechter Ausflihrung nicht er-
heblich anders ausfallen als bei Umsetzung des Ursprungsplans.
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3.2.2) Griinordnung

Angesichts der weitestgehend lbernommenen Festsetzungen zu Art und Mal der baulichen Nut-
zung ist die Anderung nicht mit zusé&tzlichen Eingriffen verbunden.

Die Festsetzungen zur Grunordnung werden inhaltlich in den planungsrechtlichen Teil des Vorha-
ben- und ErschlieBungsplans Gbernommen. Die bislang plangraphisch festgesetzten Pflanzgebote
(167 Baumpflanzungen von Baumen 1. und 2. Ordnung, 53 Pflanzungen von Obstbdumen, ca.
5.150 gm Anlage von extensiv zu pflegenden geschlossenen Gehdlzflachen, ca. 26.360 gm Anla-
ge von extensiv zu pflegenden Wiesenfldchen) werden neu als textliche Festsetzungen gefasst.

Damit ist sichergestellt, dass die dem Ausgleich dienende hohe tkologische Wertigkeit der um-
fangreichen Freiflachen in der Ferienanlage auch im Anderungsbereich erreicht wird.

Angesichts des jahrelangen Brachliegens der Flache konnten sich auf den fritheren Ackerflachen
einige wenige Baume entwickeln, die bereits zum Teil dem gesetzlichen Baumschutz gemaR § 18
NatSchAG M-V unterliegen (Stammumfang von mindestens 100 Zentimetern, gemessen in einer
Héhe von 1,30 Metern Gber dem Erdboden).

Soweit méglich wurden die relevanten Einzelbdume mit Erhaltungsgebot belegt. Ein gewisser Ge-
hélzverlust ist bei Umsetzung jedoch nicht zu vermeiden. Angesichts der bereits umfangreichen
Ersatzpflanzungen (voraussichtlich 168 Einzelbdume) ist der Verlust von wenigen, seit der
Rechtskraft des Vorhaben- und ErschlieRungsplans gewachsenen Jungb&ume nicht erheblich.

Abbildung 8 Avifauna

3.2.3) Artenschutz

In Vorbereitung der Wiederaufnahme der Bauarbeiten wurde das seit langem brachliegende Ge-
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lande zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestinde gutachterlich durch das Fachbii-
ro Zoologische Gutachten & Biomonitoring, Henrik Pommeranz aus Rostock untersucht.

Avifauna

Insgesamt konnten im Untersuchungsgebiet 32 Arten nachgewiesen werden (vgl. Abbildung 8).
Davon sind 14 Arten auf der Flache als Brutvigel vertreten, 14 Arten wurden als Nahrungsgéste
klassifiziert (Mehlschwalbe - Delichon urbicum, Rauchschwalbe - Hirundo rustica- und Haussper-
ling - Passer domesticus sind Brutvogel in angrenzenden Siedlungsbereichen) und weitere vier
Arten wurden Uberfliegend beobachtet. Bluthénfling (Carduelis cannabina), Schwarzkehlchen
(Saxicola torquata), Feldlerche (Alauda arvensis) und Grauammer (Emberiza calandra) sind Arten
der Roten Liste Deutschland (RL D). Die Grauammer ist aulRerdem durch die Bundesartenschutz-
Verordnung (BArtSchV) eine streng geschiitzte Art. Der Neuntoter (Lanius collurio) ist als einzige
Art im Anhang | der européischen Vogelschutzrichtlinie (VS-RL, Anh. 1) gelistet.

Durch das Vorhaben werden im wesentlichen Ruderalflichen und im geringeren Malke Gehdlz-
strukturen Uberbaut bzw, entfernt. Diese Bereiche werden von den kartierten Brutvogelarten so-
wohl als Nahrungshabitat als auch als Fortpflanzungsstatte genutzt. Im Zuge der BaumaRnahmen
kann es daher zu Zerstérung von Gelegen und bei einzelnen Arten ggf. auch zur Stérung der loka-
len Population kommen.

Als Malnahmen zur Vermeidung des Eintretens der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinde
gemal § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind daher allgemein erforderlich:

e V1: Bauzeitenregelung: Durch die Baufeldfreimachung im Zeitraum 01.10. - 28.02. kann
die Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten die nach Tab. 2 Spalte 12 nur einem
einjahrigen Schutz unterliegen, vermieden werden. Die Bauzeitenregelung ist gemapR § 39
BNatSchG allgemein verbindlich. Dies trifft auf alle erfassten Arten auRer dem Neuntéter
zu.

e V2: Lockere Bebauung: Planerische Festsetzung einer lockeren Bebauung mit ausgewie-
senen extensiv zu bewirtschaftenden Griinflachen. Der Umfang der extensiv zu pflegenden
Freiflachen wird planungsrechtlich gesichert (mindestens 46% der Gesamtfliche).

o V3: Erhalt von Gehdlzen: Erhalt bzw. Neupflanzung von Gehélzstrukturen zwischen den
Baufeldern. Die bestehenden pragenden Einzelbdume werden zum Erhalt festgesetzt. Der
Umfang der anzulegenden (bzw. zu erhaltenden) Gehdélzflachen wird planungsrechtlich ge-
sichert (mindestens 7,8% der Gesamtflache).

o V4: Abschnittsweise Bebauung: Durch die abschnittweise Bebauung ist sichergestellt,
dass immer ausreichend ungestérte und geeignete Habitatstrukturen vorhanden sind. Die
abschnittsweise Umseizung ist schon durch die Struktur der Plandnderung sichergestelit
(Plananpassung aufgeteilt in zwei selbsténdige Anderungsverfahren).

Hinsichtlich des Neuntéters sind spezifische Malnahmen vorzusehen. Aufgrund der Kartierungen
ist davon auszugehen, dass im Zuge der Vorhabensrealisierung zwei Brutpaare des Neuntéters
betroffen sind. Die Beeintrachtigung erfolgt im Wesentlichen durch Lebensraumveriust, da Brach-
flachen in Nutzung genommen, bzw. Gberbaut werden, was zu einer Stérung der lokalen Populati-
on fuhren kann. Zudem nutzt der Neuntéter geeignete Hecken- und Gebiischstrukturen sowie
Reisig- und Grlnschnitthaufen Uber mehrere Jahre als Fortpflanzungsstétte und die Art ist sehr
reviertreu. Daher ist die genutzte Struktur als Fortpflanzungsstatte mehrjahrig geschiitzt. Geman
§ 44 Abs. 5 BNatSchG sind die Verbote des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatschG beziiglich der geschiitz-
ten Fortpflanzungs- und Ruhestatten dann nicht einschiédgig, wenn die 6kologische Funktion im
raumlichen Zusammenhang weiter gewahrt bleibt.

Bezogen auf den ersten Bauabschnitt (Dérfer E und F) ist davon auszugehen, dass der Neuntéter
auf die angrenzenden Brachflachen ausweichen wird. Erst mit vollstandiger Umsetzung (Dérfer G
bis 1) entsteht ein Flachenverlust, der weitere vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (CEF-
Malnahmen) erfordert. Ziel der Mallnahmen muss es sein, vorhandene Lebensrdume im direkten
Umfeld der-Baumalnahme fiir den Neuntbter zu optimieren. Hierfur steht der stidlichste Teil des

Gemeinde Dranske, 2. Anderung des VEP Nr. 1 "Feriendorf Bakenberg " Seite 14 von 15
Satzung, Fassung vom 10.08.2015, Stand 05.01.2016



raith herteit fuk | Partnerschaft fur Stadt-, Landschafts- und Regionalplanung ]
Freie Stadtplaner, Architekten, Landschaftsarchitektin www stadt-landschaft-region.de

Planungsgebietes (Malinahme A1; urspringlich Reiterhof) sowie die SwingGolfanlage (MaRnah-
me A2) zur Verfugung.

Reptilien und Amphibien

Im Zuge der Kartierung 2015 gelangen mehrere Nachweise der Waldeidechse (Zootoca vivipara).
Im Untersuchungs- und Planungsgebiet befinden sich mehrere Stein-, Schutt und Grlinschnitthau-
fen die als Eidechsenquartiere und Habitate gut geeignet sind. Kreuzotter und Schlingnatter konn-
ten nicht nachgewiesen werden. Ringelnatter und Blindschleiche kénnen aufgrund vorhandener
geeigneter Habitatstrukturen nicht vollstandig ausgeschlossen werden, wurden jedoch nicht direkt
nachgewiesen.

Die Umsetzung des Vorhabens kann durch Uberbauung der Habitate zu Tétungen von Individuen
der Waldeidechsen und einem Lebensraumverlust fiihren. Diese Eingriffe kénnen durch gezielte
MaRnahmen vermieden (siehe MaRnahme V5) oder ausgeglichen (siehe MalBnahme A 3) werden.

o V5: Okologische Baubegleitung bei der Baufeldfreimachung: Durch die 6kologische
Baubegleitung ist sicherzustellen, dass méglichst wenige Individuen der Reptilien und Am-
phibien durch die Bauausfuhrung getdtet werden. Folgendes Vorgehen wird empfohlen:

1. Mahd des Baufeldes mit Motorsensen und Entfernung des Mahdgutes (Durchflihrung an
warmen Tagen, méglichst nachmittags, um die Flucht der Tiere zu ermdglichen)
2. Einzdunung des Baufeldes mit speziellen Repfilienschutzzdunen um ein Eindringen wei-
terer Tiere zu vermeiden

3. Begleitung bei der Beseitigung der erfassten Reptilienhabitate (Schutthaufen, Kompost-
anlage etc.), Absammeln und Umsetzen der Tiere in die Ersatzhabitate der MaRnahme A1

e A3: Anlage von 3 Steinhaufen: Im Umfeld der vorhandenen Kleingewasser sind insge-
samt 3 Steinhaufen zu errichten. Die Anlage der Quartiere muss vor Beginn der Baufeld-
freimachung erfolgen. Die Flachen stehen im Bereich des geplanten Reiterhofs zur Verfi-
gung und werden im Zuge der Anderung fir diesen Bereich planungsrechtlich gesichert.

e Ad: Anlage eines Kleingewdssers: In der sidlichen Flache ist ein Kleingewasser fur Am-
phibien anzulegen. Das Gewdsser sollte im Frihjahr mindestens eine Wasserflache von
100 m? bieten. Die Flachen stehen im Bereich des geplanten Reiterhofs zur Verfligung und
werden im Zuge der Anderung fir diesen Bereich planungsrechtlich gesichert.

Das Gutachten kommt bei Umsetzung der Maknahmen zu dem Fazit: Durch das Vorhaben sind
geschitzte Brutvégel und Reptilien betroffen. Durch geeignete VermeidungsmaRnahmen (V1 -
V/5) und Ausgleichsmalinahmen (A3 - A4) kann das Eintreten von artenschutzrechtlichen Verbots-
tatbestdnden ausgeschlossen werden. Artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigungen nach
§ 45 Abs. 7 BNatSchG sind nicht erforderlich.

Gemeinde Dranske, Januar 2016 / %}
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