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1. Aufstellungsbeschluss und Planungsanlass

Fiir die Flachenkulisse des Areals des ehemaligen Kinderferienlagers des damaligen
Fleischkombinates Berlin hat die Gemeinde Dranske in ihrer éffentlichen Sitzung am
24.09.2020 die Aufstellung eines Bebauungsplans sowie die dazu notwendige Ande-
rung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB be-

schlossen.

Der gewahlte Geltungsbereich ist baulich bereits erheblich vorgepragt. Flr die beste-
henden Gebdude ist nach Einschitzung des derzeitigen Eigentiimers eine Sanierung
im Bestand wirtschaftlich nicht darstellbar. Entsprechend sollen drei Gebdude abge-
rissen und in vergleichbarer Kubatur mit leicht verénderter Gebdudestellung neu er-

richtet werden.
Fur die Neubauten soll eine eingeschossige Bauweise mit bis zu vier Ferienwohnun-

gen je Ferienhaus zulassig sein. Die Errichtung und der Betrieb von Ferienhausern ist
gemaB § 10 Abs. 4 BauNVO in entsprechenden Sondergebieten, die der Erholung

dienen, mdoglich.

Zusammengefasst dient das Aufstellungsverfahren der Schaffung von Baurecht far
den Neubau von drei Ferienhdusern mit insgesamt bis zu 12 Nutzungseinheiten so-
wie einer Betriebswohnung an einem seit 1950 fiir die Erholungsnutzung vorgeprag-
tem Standort.
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Grundlagen der Planung

2.1 Rechtsgrundiagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03. November
2017 (BGBI. I. S 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
23. Januar 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 394)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. I $.3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 176)

Planzeichenverordnung (PlanZV 90) i. d. F. der Bekanntmachung vom
18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802)

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutz-
gesetz - BNatSchG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 29. Juli 2009 (BGBI.
I S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 08. Dezem-
ber 2022 (BGBI. I S. 2240)

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) i. d. F.
der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033)

Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfihrungsgesetz - NatSchAG
M-V) vom 23.02.2010 (GVOBI. M-V S. 66), zuletzt geandert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 24. Méarz (GVOBI. M-V S. 546)

Waldgesetz fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern (Landeswaldge-
setz - LwaldG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 27. Juli 2011 (GVOBI. M-
V S. 870), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Mai 2021
(GVOBI. M-V S. 790, 794 )

Hauptsatzung der Gemeinde Dranske in der aktuellen Fassung

2.2 Planungsgrundlagen

e}

Entwurfsvermessung des Vermessungsburos Krawutschke-MeiB3ner-Schonemann
vom August 2021; Lagebezug: ETRS-UTM33; H6henbezug DHHN92
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3. Riumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Plan im MaBstab 1:250
dargestellt. Er umfasst auf einer Flache von ca. 0,3 ha die Flurstiicke 24/2, 24/3,
24/7, 27 sowie 33 (teilw.) der Flur 2 innerhalb der Gemarkung Nonnevitz.

4. Vorgaben aus libergeordneten Planungen

Raumordnung

Bauleitplane unterliegen den Zielen und Grundsitzen der Raumordnung. Dabei
sind die einzelnen Bundeslander gebunden, (ibergeordnete und zusammenfassende
Pldne oder Programme aufzustellen.

Ziele der Raumordnung sind gemaB § 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG verbindliche Vorgaben in
Form von raumlich und sachlich bestimmten oder bestimmbaren, vom Trager der
Raumordnung abschlieBend abgewogenen textlichen oder zeichnerischen Festlegun-
gen in Raumordnungsplénen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums.
Fir gemeindliche Bauleitplanverfahren besteht eine Anpassungspflicht.

Bei den Grundsitzen der Raumordnung handelt es sich hingegen geméB § 3 Abs. 1
Nr. 3 ROG um Aussagen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums als
Vorgaben fiir nachfolgende Abwégungs- oder Ermessensentscheidungen. Fir nach-
geordnete Bauleitplanverfahren besteht eine Berlcksichtigungspflicht. Fiir Planungen
und MaBnahmen der Gemeinde Dranske ergeben sich die Ziele, Grundsatze und
sonstigen Erfordernisse der Raumordnung aus folgenden Rechtsgrundiagen:

o Raumordnungsgesetz (ROG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 22. Dezember
2008 (BGBI. I S. 2986), zuletzt gedndert durch Artikel 2 Absatz 15 des Gesetzes
vom 20. Juli 2017 (BGBI. I S. 2808)

o Landesverordnung iiber das Landesraumentwicklungsprogramm Meck-
lenburg-Vorpommern (LEP M-V 2016) i. d. F. der Bekanntmachung vom 27.
Mai 2016

o Landesverordnung iiber das Regionale Raumentwicklungsprogramm Vor-
pommern (RREP VP-LVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 19. August 2010

Im Verlauf des Aufstellungsverfahrens ist die Vereinbarkeit mit den Zielen und
Grundsiatzen der Raumordnung zu prifen. Rechtsgrundlage hierfir sind § 4
Abs. 1 ROG sowie der § 1 Abs. 4 BauGB.

Nach § 3 Nr. 6 ROG sind solche Vorhaben, die die raumliche Entwicklung und
Ordnung eines Gebietes beeinflussen, als raumbedeutsam zu beurteilen.

In diesem Zusammenhang entscheiden also die Dimension des Baugebietes,
die Besonderheit des Standortes sowie die vorhersehbaren Auswirkungen auf
gesicherte Raumfunktionen die Raumbedeutsamkeit.
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Das Landesraumentwickiungsprogramm des Landes Mecklenburg-
Vorpommern (LEP M-V) enthélt in den Zielen der Raumordnung Regelungen
zur Entwicklung von Siedlungsstrukturen.

Der Programmsatz LEP 4.1 fordert, dass die Gemeinden die Innenentwick-
lungspotenziale sowie Moglichkeiten der Nachverdichtung vorrangig nutzen.

Sofern dies nachweislich nicht umsetzbar ist, hat die Ausweisung neuer Sied-
lungsflachen in Anbindung an die Ortslage zu erfolgen. (LEP M-V 4.1 (5)
(2))

Die Zersiedlung der Landschaft, die bandartige Entwicklung der Siedlungs-
struktur sowie die Verfestigung von Siedlungssplittern sind zu vermeiden.
(LEP M-V 4.1 (6) (2))

Unter Zersiedlung fallen die untergeordnete oder unzusammenhangende Be-
bauung, eine Bebauung, die durch ihren Umfang und ihre Lage die freie Land-
schaft und das Ortsbild nachteilig beeinflusst und einen Ansatzpunkt flr eine
weitere Besiedlung im AuBenbereich bildet sowie das Zusammenwachsen von
Siedlungen.

Eine rdumliche Zusammenfihrung von Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Dienst-
leistung und Kultur soll geférdert werden (Ziel LEP 4.2 [2]).

Vorliegend ist ein Konflikt mit den im LEP formulierten Zielstellungen nicht
erkennbar, denn es handelt sich um den im Zusammenhang bewohnten Orts-
teil Nonnevitz. AuBenbereichsflachen mit einer besonderen Bedeutung fir den
Arten- und Biotopschutz werden nicht in Anspruch genommen.

Das LEP MV weist den Geltungsbereich als Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft
sowie als Vorbehaltsgebiet Tourismus aus.

In den Vorbehaltsgebieten Naturschutz und Landschaftspflege soll dem Erhalt
und der Entwicklung landwirtschaftlicher Produktionsfaktoren und -statten ein
besonderes Gewicht beigemessen werden. Dies ist bei der Abwagung mit an-
deren raumbedeutsamen Planungen, MaBnahmen, Vorhaben, Funktionen und
Nutzungen zu berlicksichtigen (Programmsatz 4.5 [3] LEP MV).

In den Vorbehaltsgebieten Tourismus soll der Sicherung der Funktion far Tou-
rismus und Erholung besonderes Gewicht beigemessen werden (Programm-
satz 4.6 [4] LEP MV).

Das RREP VP beinhaltet die konkretisierten wesentlichen Ziele und Grundsat-
ze der Raumordnung und Landesplanung auf der Ebene der Regionalplanung.
Es stellt ein regionales Gesamtkonzept auf der Grundlage Uberdrtlicher Ziel-
vorstellungen dar. In der Festlegungskarte des RREP VP wird der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans als Tourismusschwerpunktraum dargestellt. In
den Tourismusschwerpunktrdumen stehen die Verbesserung der Qualitdt und
der Struktur des touristischen Angebotes sowie MaBnahmen der Saisonverlan-
gerung im Vordergrund. Das Beherbergungsangebot soll in seiner Aufnahme-
kapazitdt nur behutsam weiterentwickelt und ergénzt werden. Die planerische

Bearbeitungsstand: Februar 2024 Bebauungsplan Nr. 30 ,Nonnevitz IT"

Begriindung



Seite |7

Grundlage fiir die Tourismusentwicklung sollen re‘gional abgestimmte Touris-
muskonzepte bilden (Programmsatz 3.1.3 [4] RREP VP).

Im System der Zentralen Orte ist Dranske im Regionalen Raumentwicklungs-
programm als Siedlungsschwerpunkt festgesetzt. Der Ortsteil Nonnevitz un-
terliegt hingegen keiner zentraldrtlichen Funktion.

Bearbeitungsstand: Februar 2024 Bebauungsplan Nr. 30 ,Nonnevitz IT"

Begriindung



Seite | 8

Vorbereitende Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan (FNP) dient als behdrdenverbindliches Handlungsprogramm
einer Gemeinde. Er entfaltet keine unmittelbaren Rechtswirkungen im Verhaltnis zum
Blirger nach auBen. Dennoch bildet er die Grundiage des Entwicklungsgebotes nach
§ 8 Abs. 2 BauGB. Demnach sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln.

Die Gemeinde Dranske verfiigt (ber einen Flachennutzungsplan mit Stand der 11.
Anderung in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.05.2012.

Dieser Flachennutzungsplan stellt den Geltungsbereich des Bebauungsplans als Fla-
che fUr die Landwirtschaft dar. Eine landwirtschaftliche Nutzung der Flache erfolgt
jedoch nicht. Es handelt sich um das Areal eines ehemaligen Kinderferienlagers mit
entsprechender baulicher Vorprédgung. Eine landwirtschaftliche Nutzung ist damit
auch zukinftig nicht zu erwarten.

Die Festsetzung als Sondergebiet, das der Erholung dient, mit der Zweckbestimmung
JFerienhausgebiet", ist daraus nicht zu entwickeln. Aus diesem Grund wurde im Pa-
rallelverfahren (gemaB § 8 Abs. 3 BauGB) die 12. Anderung des Flachennutzungs-
plans der Gemeinde Dranske durchgefuhrt.
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Abbildung 1: Auszug des wirksamen Flédchennutzungsplans der Gemeinde Dranske,
der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im Bereich der roten Markierung
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Fur die mit dieser Planung zusétzlich auszuweisende Sondergebietsflache in der Ge-
meinde Dranske wurde im Vergleich mit moglichen Alternativfléchen neben der gu-
ten medialen und verkehrlichen ErschlieBung auch die Vorprdagung durch vorhandene
Versiegelungen gepriift. So wurde in den Priifungsrahmen das sich direkt ndrdlich
des Plangebietes befindliche Flurstlick 37, Flur 2, Gemarkung Nonnevitz einbezogen,
welches im Flachennutzungsplan der Gemeinde Dranske derzeit ebenfalls als Flache
fur die Landwirtschaft dargestellt wird. Hier jedoch lag keine der in Rede stehenden
Planung entsprechenden, stadtebauliche Mangellage vor. Zudem sieht die Gemeinde
aufgrund der derzeit ausgeibten Wohnnutzung des in privater Hand befindlichen
Grundstiickes, derzeit keinen Bedarf zur Anpassung Ihres gesamtgemeindlichen Pla-
nungsinstrumentes oder auf Einbeziehung in das in Rede stehende Planvorhaben.
Eine Weiterentwicklung der Ortslage Uber den Bestand hinaus ist zudem derzeit nicht

vorgesehen.
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5. Beschaffenheit des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich in im Nordosten des Sied-
lungskdrpers Nonnevitz eingebettet in bestehende touristische Nutzungen. Erschlos-
sen wird der Geltungsbereich Uber die GemeindestraBe Nonnevitz im Osten des Gel-
tungsbereiches.

Abbildung 2: Luftbild mit dreidimensionale Geb&udeansicht, der Planungsraum ist rot markiert
Quelle: https://www.geoportal-mv.de/gebaeudeviewer3d

Westlich und auch sidlich sind neben den Wohnh&usern bereits zahlreiche Ferien-
hauser vorhanden.

Der Gebaudebestand des Plangeltungsbereiches umfasst vier Gebdude mit Sattel-
dach und Firsthéhen zwischen 4,50 m und 7,50 m als Haupt- und Nebengebaude.
Nordlich und 6stlich bestehen Zaune zur Grundstiickseinfriedung.

Innerhalb des Planungsraumes bestehen zahlreiche Baume und Gehdlzfléchen, die
als solches in das Gesamtkonzept der Ferienhausnutzung integriert werden konnen.
Neben zwei groBen Pappeln im Norden und einer Birke dominiert die Esche den
Baumbestand innerhalb des Geltungsbereiches.

Der Planungsraum wird von einer Baumreihe aus Birken umgeben. Innerhalb des
Geltungsbereichs setzt sich der Gehdlzbestand aus einigen Birken, Kiefern, Tannen
und Pappeln zusammen.

Trotz einer zunehmenden Ruderalisierung der Freifldchen sind von der Aufstellung
des Bebauungsplans keine gesetzlich geschiitzten Biotope betroffen. Darlber hinaus
werden keine Gewasser Uberplant.

Das topographische Gelénde ist mit Hohen um 11 m NHN als eben einzuschatzen.

Nationale und europdische Schutzgebiete werden durch die vorliegende Planung
nicht berthrt.
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6. Inhalt des Bebauungsplans

6.1 Stddtebauliches Konzept

Ziel des Bebauungsplans ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir ein Fe-
rienhausgebiet durch die Festsetzung eines entsprechenden Sondergebietes nach §
10 Abs. 4 BauNVO, zu schaffen.

Zielstellung muss es sein, die Feriengdste auch Uber die Saison hinaus an den
Standort und die umliegenden touristischen Highlights im Gemeindegebiet zu binden.
Die Freizeit- und Erholungsinfrastruktur soll gesichert und ausgebaut werden, ohne
dass die Belange des Natur-, Gewadsser- und Landschaftsschutzes vernachldssigt

werden.

Die Gemeinde beabsichtigt im Rahmen der stadtebaulichen Konzeption, dem standig
wachsenden Bedarf an Ferienunterkiinften gerecht zu werden, ohne das stadtebauli-
che Gesamterscheinungsbild der Ortslage Nonnevitz in seinen Grundzigen zu veran-
dern. Daraus resultierend sollen entsprechende Vorgaben zu Geschossigkeit und
Firsthohe sowie zur Anzahl der Nutzungseinheiten in die Festsetzungssystematik ein-
gearbeitet werden.

Die Entwicklung des gewd&hlten Standorts eignet sich unter der MaBgabe, dass nicht
vorgepriagte Bereiche des Gemeindegebietes einen deutlich erhéhten Empfindlich-
keitsgrad aufweisen, wenn man die Anforderungen des Landschaftsschutzes sowie
des Biotop- und Artenschutzes als 6ffentlichen Belang bertcksichtigt.

Der wertgebende Baumbestand soll auch nach Umsetzung der Abriss- und Neubau-
arbeiten weitestgehend erhalten bleiben. In diesem Zusammenhang wird auf den
gesetzlichen Gehdlzschutz gemaB § 18 NatSchAG M-V verwiesen.

Bearbeitungsstand: Februar 2024 Bebauungsplan Nr. 30 ,Nonnevitz II"
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6.2 Art und MaB der baulichen Nutzung

Die Regelungsabsichten der Gemeinde Dranske beschranken sich auf die in § 10
BauNVO definierten Erholungsnutzungen. Entsprechend ist die Festsetzung eines
Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Ferienhausgebiet™ erforderlich.

Die Ausdehnung des Sondergebietes gemaB § 10 Abs. 4 BauNVO umfasst den ge-
samten Geltungsbereich als anthropogen Uberpragte Teilfldche eines ehemaligen
Kinderferienlagers.

Zur Differenzierung des MaBes der baulichen Nutzungen werden innerhalb des Son-
dergebietes Ferienhaus (SO FH) vier Baufelder festgesetzt.

Beabsichtigt ist innerhalb der drei ndordlichen Baufelder der Abbruch des Ge-
baudebestandes sowie der Neubau von drei Ferienhdusern mit jeweils bis zu vier
Nutzungseinheiten.

Die Gemeinde Dranske plant dazu mit einer zulassigen Firsthéhe von bis zu 18,50 m
NHN und der Mdglichkeit, ein ausgebautes Dachgeschoss zumindest anteilig ebenfalls
flr Feriengaste nutzbar zu erschlieen.

Innerhalb des zweiten siidlichen Baufeldes soll ein bestehender, eingeschossiger
Ferienbungalow als solches erhalten und betrieben werden. Entsprechende Firsthé-
hen und Angaben zur Geschossigkeit werden ebenso festgesetzt.

Aufgrund des hohen Vorversiegelungsgrades wird die Grundfldchenzahl (GRZ) auf
0,3 begrenzt. Eine Uberschreitung dieser Grundflachenzahl fir Nebenanlagen im Sin-
ne von § 19 Abs. 2 BauNVO wird bewusst nicht ausgeschlossen.

Weitere mogliche Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung sind nicht Gegen-
stand der Regelungsabsicht der Gemeinde Dranske.

Folgende textliche Festsetzungen wurden getroffen:

1. Das Ferienhausgebiet (SO FH) dient geméaB § 10 Abs. 4 BauNVO vorwiegend
der Unterbringung von Ferienhdusern, die dauerhaft zur Anmietung durch ei-
nen wechselnden Personenkreis von Erholungssuchenden zur Verfligung ste-
hen.

Zuléssig sind
- Ferienhduser und Ferienwohnungen

- eine Betriebswohnung fir Aufsichts- oder Bereitschaftspersonen, die
dem Sondergebiet zugeordnet sind

- Einrichtungen zur Versorgung des Gebietes
- Rdume fur die Verwaltung und Vermietung der Ferienh&user

2. Die maximale Grundfldchenzahl ist fir das Ferienhausgebiet SO FH auf 0,3 be-
grenzt.

Bearbeitungsstand: Februar 2024 Bebauungsplan Nr. 30 ,Nonnevitz II"
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Flachenbilanz
Festsetzung davon anteilig Fliche in m2 | Summe in m?2
_G_eltungsbereic;h: - 2.616
offentliche StraBever- 383
kehrsflache (im Bestand) |
Sondergebiet Ferienhaus: | 2.616
o | Vorversiegelung:_ 980
L GRZOJ3: 785 .
Uberschreitung nach 392
|§19 Abs. 2 BauNVO
Summe: 1.177
| mogliche
Neuversiegelung: 197

Aus der Flachenbilanz wird deutlich, dass mit den gewéhlten Festsetzungen kompen-
sationspflichtige Neuversiegelungen in einem Gesamtumfang von 197 m2 mdglich

sind.

6.3 Ortliche Bauvorschriften

Die Stadte und Gemeinden haben aufgrund der Ermé&chtigung, értliche Bauvorschrif-
ten erlassen zu kdnnen, die Mdglichkeit, im Sinne einer Gestaltungspflege tatig zu
werden. Die Rechtsgrundlage fiir ein solches Handeln ist durch § 86 Absatz 3 der
Landesbauordnung M-V gegeben. Fir den Planungsraum des vorliegenden Bebau-
ungsplans wird auf die Festsetzung ortlicher Bauvorschriften verzichtet.

6.4 Verkehr

Zum Nachweis der gesicherten ErschlieBung, sowie zur Erfullung der Anforderungen
an einen qualifizierten Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 1 BauGB wird anteilig das di-
rekt 6stlich angrenzende, in kommunalem Besitz befindliche Flurstiick 33, Flur 2 der
Gemarkung Nonnevitz in den Geltungsbereich einbezogen und als 6ffentliche Stra-
Benverkehrsflache signiert. Die Zufahrten werden zudem gesondert ausgewiesen.

Die Einteilung der internen VerkehrserschlieBung wird im Rahmen der Bauleitplanung
nicht erforderlich.
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Zur ErschlieBung der westlich angrenzenden Nachbargrundsticke 24/1, 24/4 und
24/5 ist jedoch die Festsetzung von Geh, Fahr- und Leitungsrechten im Norden und
Siiden des Planungsraumes zugunsten dieser benannten Flurstlicke notwendig.

6.5 Umweltpriifung
Umweltbericht

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist im Verfahren der Aufstellung des Bauleitplans eine Um-
weltprifung durchzufihren. Das Ergebnis ist in dem Umweltbericht, der ein geson-
derter Teil der Begriindung des Bebauungsplans ist, darzustellen.

Nach der frihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Be-
lange gemé&B § 4 Abs. 1 BauGB und einer entsprechenden Abstimmung des Umfangs
und Detaillierungsgrades der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB erfolgt die Dar-
stellung der Ergebnisse im Umweltbericht (siehe gesonderte Anlage).

Im Ergebnis der erfolgten Umweltpriifung konnte fiir die vom Vorhaben po-
tenziell betroffenen Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie, der gesetzlich
streng geschiitzten Arten in Deutschland sowie der europidischen Vogelarten
unter der Voraussetzung der Umsetzung der angegebenen Vermeidungs-,
und MinderungsmaBnahmen die Verletzung der Verbote gemaB3 § 44 (1)
BNatSchG ausgeschlossen werden.

Besonderer Artenschutz nach § 44 BNatSchG

Zur Beurteilung der Betroffenheit relevanter Arten wurde im Rahmen der Umweltpri-
fung ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt. (siehe Umweltbericht Anlage 1:
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (BSTF 2022)).

Im Ergebnis der Untersuchungen wurden fiir die betroffenen Europaischen
Vogelarten und Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie unter der Voraus-
setzung der Einhaltung von Vermeidungs-, Minderungs- sowie Ersatzmaf-
nahmen die Verletzung der Verbote geman § 44 (1) BNatSchG ausgeschlos-
sen. Eine Priifung der Voraussetzungen einer Befreiung von den Verboten
des § 44 (1) BNatSchG entfillt entsprechend. Die sich aus dem artenschutz-
rechtlichen Fachbeitrag ergebenden Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen
wurden in den Festsetzungskatalog des Bebauungsplanes iibernommen und
damit verbindlich geregeit.

Gehélzschutz

Die Belange des gesetzlichen Einzelbaumschutzes sind im Bauleitverfahren abzuar-
beiten. Dementsprechend wurden im Rahmen der Planung die ortlich vorhanden Ge-
holze durch eine Vermessung aufgenommen. Gemal § 18 NatSchAG M-V erfolgten
Aufnahmen nach Baumart, Standort, Kronenumfang und Stammumfang in 1,30m
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Hohe. Im Ergebnis dieser Aufnahmen wurden als wesentlich vorhandene Baumarten
Eschen, Birken und Pappeln festgestellt. Die beiden in Abbildung 3 rot umrandeten
Pappeln sind die einzigen B&um, die einen Stammumfang von mindestens 100 Zen-
timetern, gemessen in einer Héhe von 1,30 Metern lber dem Erdboden aufweisen.
Diese wiren It. Definition gem. § 18 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzt. Aufgrund
der Sonderregelungen gem. § 18 Nr. 3 NatSchAG M-V gilt dies fur die Baumart Pap-
peln im Innenbereich nicht. Somit wurden keine gesetzlich geschutzten Baume im
Plangebiet festgestellt werden. Deshalb erfolgten auch keine Festsetzungen zu ge-
setzlich geschiitzten Baumen.

Ack

Abbildung 3: Auszug aus der Entwurfsvermessung des Vermessungsburos
Krawutschke-MeiBner-Schénemann vom August 2021

Bearbeitungsstand: Februar 2024 Bebauungsplan Nr. 30 ,Nonnevitz IT*

Begriindung



Seite | 16

Biotoptypenkartierung

Fir die Eingriffsermittilung ist die Erfassung und Bewertung der betroffenen
Biotoptypen gemdaB den Hinweisen zur Eingriffsregelung Mecklenburg-
Vorpommern (HzE) in der Neufassung von 2018 erforderlich. Im vorliegenden
Fall der Sondergebietsausweisung als ,Ferienhausgebiet™ ist bei der Biotop-
kartierung zur Berilcksichtigung der mittelbaren Beeintrachtigungen ein Puffer
von 50 m im Wirkbereich I und 200 m im Wirkbereich II rund um die geplan-
ten Vorhaben einzubeziehen. Dementsprechend wurde eine Biotoptypenkartie-
rung als gesonderter Teil der Begrindung erstellt.

Im Ergebnis wurde in der Wirkzone I und II nur ein betroffenes Biotop mit der
Wertstufe 3 festgestellt, dass in der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung zu
beriicksichtigen ist. Dieses in der Wirkzone II mittelbar betroffene Biotop ,Ve-
getationsfreier Bereich néahrstoffreicher Stillgewédsser™ (Nr. 5.4.5 Code (SEV)
weist eine FlachengréBe von 843 m2 auf.
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7. Immissionsschutz

Das Umfeld des Geltungsbereiches umfasst vorwiegend touristische Nutzun-
gen sowie eine noérdlich angrenzende Wohnnutzung und eine westlich direkt
angrenzende landwirtschaftlich genutzte Ackerflache.

Geplante Nutzungen innerhalb des Bebauungsplangebietes haben demgegen-
iber einen Anspruch darauf, von allen erheblichen Stérungen, insbesondere
Immissionen, freigehalten zu werden, die ein ruhiges und gesundes Wohnen
bzw. den Aufenthalt stéren, beeintréchtigen oder erheblich beldstigen konnen.

Das Verkehrsaufkommen der umliegenden GemeindestraBen ist als gering
einzustufen. Eine regelméBige Bewirtschaftung der angrenzenden Ackerflache
lasst lediglich in Umbruch- und Erntezeiten gewisse Staub-, Geruchs- und Ge-
rduschimmissionen erwarten.

Derzeit sind keine wesentlichen Immissionswirkungen im Planungsraum vorherseh-
bar, die auch nur ansatzweise zu immissionsschutzrechtlichen Auswirkungen im Sin-
ne von Uberschreitungen gesetzlich vorgeschriebener Immissionsgrenzwerte fhren
kdonnten.

GleichermaBen sind auf die umliegenden Nutzungen keine wesentlichen, negativen
Auswirkungen durch den spéteren Regelbetrieb des Vorhabens zu erwarten.

8. Wirtschaftliche Infrastruktur

8.1 Energie-, Wasserver- und -entsorgung

Im Geltungsbereich befinden sich Leitungen und Anlagen zur Energieversorgung so-
wie weitere Leitungen zur Trinkwasserversorgung. Offentliche Anlagen zur Abwas-
serentsorgung sind derzeit nicht vorhanden.

Die Pflicht zur Trinkwasserversorgung und Abwasserbeseitigung des Geltungsberei-
ches obliegt dem Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Rigen
(ZWAR). Die Trinkwasserversorgung kann mit Anschluss an die vorhandene Versor-
gungsleitung erfolgen. Die Abwasserentsorgung im Bereich Nonnevitz erfolgt derzeit
dezentral Uber private Klaranlagen sowie teilweise durch abflusslose Sammelgruben.
GemaB der Stellungnahme des Zweckverbandes Wasserversorgung und Abwasser-
behandlung Riilgen vom 10.08.2023 sind flr den Zeitraum der Jahre 2023/2024 im
Rahmen der InvestitionsmaBnahme zur 6ffentlichen Schmutzwassererschliebung Ba-
kenbberg / Nonnevitz die Errichtung zentralisierter Schmutzwasserbeseitigungsanla-
gen vorgesehen. Nach Errichtung der Anlagen besteht Anschlusspflicht fir das Plan-
gebiet. Bis zu diesem Zeitpunkt werden als Interimslésung abflusslose Sammelgru-
ben zur Entsorgung anfallenden Schmutzwassers zu errichten. Eine entsprechende
Festsetzung wird in den Bebauungsplan aufgenommen.
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Folgende textliche Festsetzung wurde getroffen:

Bis zur Umsetzung einer zentralen Schmutzwasserbeseitigung durch den Zweckver-
band Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Rigen (ZWAR) sind als Interims-
I6sung abflusslose Sammelgruben zur Entsorgung anfallenden Schmutzwassers zu-
ldssig.

Das von bebauten oder kinstlich befestigten Flachen abflieBende Niederschlagwasser
ist Abwasser gemaB § 54 Abs. 1 Nr. 2 WHG. Mit Ausnahme des von offentlichen Ver-
kehrsflachen im AuBenbereich abflieBenden Niederschlagswassers (Tréger der Stra-
Benbaulast) unterliegt die Abwasserbeseitigungspflicht der zustéandigen Kérperschaft
(§ 40 Abs. 1 und 4 LWaG), in diesem Falle ebenfalls dem ZWAR.

Der Zweckverband kann durch Satzung regeln, dass das Niederschlagswasser au3er-
halb von Wasserschutzgebieten auf den Grundstiicken, auf denen es anféllt, oder auf
besonders hierflir ausgewiesenen Flachen erlaubnisfrei versickert werden kann (§ 32
Abs. 4 LWaG). Fur solcherart verbrachtes Niederschlagswasser entféllt die Pflicht zur
Abwasserbeseitigung (§ 40 Abs. 3 Nr. 2 LWaG) durch den ZWAR. Offentliche Anlagen
zur Niederschlagswasserbeseitigung sind in diesem Bereich nicht vorhanden. Eine im
Rahmen der Planaufstellung durchgefuhrte Baugrunduntersuchung zur Versickerung
von Niederschlagswasser des Ing.-Biro WeiBe, 18528 Bergen (Rugen), vom
03.01.2023 (Projektnummer 01/088/22-E1) kam im Rahmen diesbeziglicher Unter-
suchungen zu dem Ergebnis, dass die Versickerung anfallenden Niederschlagswas-
sers im Plangebiet einzig lUber eine Muldenversickerung durchgefihrt werden kann.
Diese lassen sich in Rasenflachen einbeziehen, wobei die Flache auch auf mehrere
Sickermulden entsprechend der Einzugsgebiete von befestigten Flachen aufgeteilt
werden kann. DemgemaB entfdllt die Pflicht zur Beseitigung des Niederschlagswas-
sers durch den ZWAR. Demzufolge ist die Niederschlagswasserversickerung dezentral
auf den jeweiligen Grundstiicken vorgesehen.

Folgende textliche Festsetzung wurde getroffen:

Das anfallende Niederschlagswasser ist Uber auf dem Plangebiet zu errichtende Si-
ckermulden in geeigneter Weise zu entsorgen. Die Mulden sind dauerhaft zu erhalten
und sollen mit flachen Béschungen hergestellt werden sowie durch regelméBige
Mahd zu pflegen. Die Sickermulden sind entsprechend den Berechnungen und Aus-
fihrungen in der Baugrunduntersuchung des Ing.-Biros WeiBe, 18528 Bergen (RU-
gen) vom 03.01.2023 (Projektnummer 01/088/22-E1) herzustellen.

8.2 Gewaidsser

Gewasser oder Wasserschutzgebiete sind durch die Planung nicht betroffen.

8.3 Telekommunikation

Es befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom im Planbereich, die als sol-
ches weiterhin genutzt werden kénnen.

Der Leitungsbestand ist nach den Vorgaben des Versorgungstragers zu schitzen.
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8.4 Abfallentsorgung/Altlasten

Alle BaumaBnahmen sind so vorzubereiten und durchzufilhren, dass sowohl von den
Baustellen als auch von den fertigen Objekten eine vollsténdig geordnete Abfallent-
sorgung erfolgen kann.

Wahrend der BaumaBnahmen auftretende Hinweise auf Altlastenverdachtsflachen
(vererdete Millkérper, Verunreinigungen des Bodens, Oberflachen- und Grundwas-
ser, u.a.) sind die der unteren Bodenschutzbehdrde des Landkreises Vorpommern-
Riigen sofort anzuzeigen.

Bei der Baudurchfiihrung ist darauf zu achten, dass der im Rahmen des Baugesche-
hens anfallende Bodenaushub einer geordneten Wiederverwendung gemaB den
Technischen Regeln der Mitteilungen der Lénderarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA)
zugefiihrt wird. Der Bodenaushub ist auf die Einstufung nach LAGA zu untersuchen.

Fur die Abfallentsorgung sind die sicherheitstechnischen Anforderungen an Strafen
und Fahrwege fiir die Sammlung von Abfallen der BGI 5104 zu berlcksichtigen.

Im Plangebiet wird die Entsorgung der Rest- sowie der Bioabfélle gemas der Satzung
liber die Abfallbewirtschaftung im Landkreis Vorpommern-Riigen vom 17. Dezember
2015, in der aktuellen Fassung vom 9. Oktober 2017 durch den Landkreis Vorpom-
mern-Riigen, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft bzw. durch von ihm beauftragte Dritte
durchgefiihrt. Weiterhin erfolgt die Abholung und Entsorgung von Wertstoffen, wie
Pappe, Papier, Glas und Verkaufsverpackungen, durch hierfir beauftragte private

Entsorger."

8.5 Brandschutz

Von offentlichen Verkehrsflachen wird insbesondere fir die Feuerwehr ein geradlini-
ger Zu- oder Durchgang zu baulichen Anlagen geschaffen. Fur die Zufahrten sowie
Aufstell- und Bewegungsflachen fiir die Feuerwehr gilt die Richtlinie Uber Flachen fir
die Feuerwehr auf Grundstiicken. Die lichte Héhe der Zu- oder Durchfahrt muss
senkrecht zur Fahrbahn gemessen mindestens 3,50 m betragen (DIN 14090).

Die Zufahrt muss so befestigt sein, dass sie von Fahrzeugen der Feuerwehr fur den
Katastrophen-, Rettungs- und Brandschutz mit einer Achslast bis zu 10 t und einem
zuldssigen Gesamtgewicht bis zu 16 t befahren werden kann (DIN 14090).

Zur Deckung des Léschwasserbedarfs ist nach dem Arbeitsblatt W 405 (07/1978) des
Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e. V. (DVGW) flir mind. 2 Stunden
eine Loéschwassermenge von mind. 48 m3/h in maximal 300 m Entfernung zu ge-
wahrleisten. Diese Loschwassermenge muss zu jeder Jahreszeit zur Verflgung ste-
hen. GemaB der Stellungnahme des ZWAR vom 10.08.2023 sind die ortlichen Trink-
wasserversorgungsanlagen nicht ausreichend fiir eine bedarfsgerechte Loschwasser-
versorgung. GemaB dem Arbeitsblatt W 405 des DVGW sind zur Sicherstellung der
lokalen Léschwasserversorgung innerhalb des Plangebietes geeignete Loschwasser-
entnahmestellen wie Léschwasserteiche oder -brunnen bzw. Léschwasserbehdlter
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fest und dauerhaft zu errichten sowie in geeigneter Weise zu unterhalten. Die Ver-
pflichtung zur Errichtung einer Loschwasserzisterne wurde im stadtebaulichen Ver-
trag gem. § 11 BauGB verankert.

9. Denkmalschutz

9.1 Baudenkmale

Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Baudenkmale bekannt. Dies wurde durch
die Stellungnahme des Landkreises Vorpommern Rigen vom 30.06.2022 entspre-
chend bestatigt.

9.2 Bodendenkmale

Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Bodendenkmale bekannt. Dies wurde
durch die Stellunghahme des Landkreises Vorpommern Rigen vom 30.06.2022 ent-
sprechend bestatigt.

Sollten wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist gemaB § 11 DSchG M-V die zusténdige Untere Denkmalschutzbehdrde zu
benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern
oder Beauftragten des Landesamtes in unverdndertem Zustand zu erhalten. Verant-
wortlich sind hierfir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentliimer
sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt
5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

10. Hinweise zur Bauausfiihrung

o Die Bestimmungen des Gesetzes Uber die Landesvermessung und das Liegen-
schaftskataster des Landes Mecklenburg-Vorpommern (Vermessungs- und Katas-
tergesetz - VermKatG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. Juli 2002
(GVOBI. M-V S. 524), zuletzt gedndert durch § 40 Satz 2 Nr. 1 des Gesetzes vom
16. 12.2010 (GVOBI. M-V S. 713), sind zu beachten.

o Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffdllige Bodenverfarbungen ent-
deckt werden, ist gemaB § 11 DschG M -V (GVBI. M - V Nr. 1 vom 14.01.98, S.
12 ff) die untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und der Fund und die
Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege oder des-
sen Vertreter in unverdndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfiir sind
der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zuféllige Zeu-
gen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage
nach Zugang der Anzeige.
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11. Kosteniibersicht

Die Investoren verpflichten sich im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages gemal
§ 11 BauGB zur Ubernahme samtlicher Planungskosten sowie der erforderlichen
AusgleichsmaBnahmen. Negative finanzielle Auswirkungen sind fiir die Gemeinde

Dranske damit nicht vorhersehbar.
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12. Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Fldchenbilanz

Festsetzung davon anteilig Flache in Summe in
m?2 m2

Geltungsbereich: N | 2.616
Offentliche StaBenver- ! ! 383
kehrsflache (Bestand)_ o
Sondergebiet Ferien- 2.616
haus: :

Vorversiegelung: 1980

___GRzO,3: 785 |
 Uberschreitung 1392
‘nach § 19 Abs. 2,
. BauNvo 3
i . Summe: = 1.177 .
mogliche

Neuversiegelung: | 197

Zu 2.1 Ermittlung des Biotopwertes

Zur Ermittlung des Biotopwertes wird zunédchst aus der Anlage 3 die Wertstufe
ermittelt. Die Wertstufe fur ,Ferienhausgebiet™ (PZF) ist 0. Der durchschnittli-
che Biotopwert berechnet sich aus 1 abzliglich des Versiegelungsgrades des
derzeitigen Biotoptyps.

Biotopwert PZF: 1 - 0,83 (Versiegelungsgrad) = 0,17

Zu 2.2 Ermittlung des Lagefaktors

Betragt der Abstand zu vorhandenen Stdrquellen weniger als 100 m, ist ein
Lagefaktor von 0,75 anzunehmen. Fur die Flachen in einem Abstand von 100
m bis 625 m betrégt der Lagefaktor 1,00.

Zu 2.3 Berechnung des Eingriffsflachenaquivalents flr Biotopbeseitiqung bzw.
Biotopverdnderuna (unmittelbare Wirkungen/Beeintrachtiqung)

FUr Biotope, die durch einen Eingriff beseitigt bzw. verandert werden (Funkti-
onsverlust), ergibt sich das Eingriffsflaichenaquivalent durch Multiplikation aus
der vom Eingriff betroffenen Flache des Biotoptyps, dem Biotopwert des Bio-
toptyps und dem Lagefaktor.
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B Flache
S Gesiosan e EFA m2 = Flache * | Eingriffsfla-
io- ein- Bio- L Biot £k L ATV
OPLYD Sty top- age- iotopwer age- |[chendquiva
{ faktor | faktor lent [m?2
tigten wert EFA]
Biotops
in m2
13.9.6 -
Ferien” 12616 0,17 |0,75 |2.616* 0,17 * 0,75 334
ausge-
biet
Summe der erforderlichen Eingriffsflachendaquiva-
lente: 334

Zu 2.4 Berechnung des Eingriffsdquivalents fir Funktionsbeeintrachtigung

von Biotopen

Mittelbare Biotopbeeintréchtigungen fir den vorliegenden Fall der Sonderge-
bietsausweisung als ,Ferienhausgebiet" sind im Wirkbereich I (50m) und im
Wirkbereich II (200m) zu untersuchen. Hierbei sind die Wirkfaktoren fir be-
troffene Biotoptypen (ab Wertstufe 3) im Wirkbereich I mit 0,5 und im Wirk-
bereich II mit 0,15 zu berlicksichtigen. Aus der erstellten Biotoptypenkartie-
rung wurde nur der Biotoptyp ,Vegetationsfreier Bereich nahrstoffreicher

Stillgewasser® (Nr. 5.4.5 Code (SEV) mit einer FlachengréBe von 843 m? als

betroffen ermittelt.

Fldche
iy giens_ RFs e EFA m2 = Flache * | Eingriffsfla-
2 Wirk- | Biotopwert * Wirk- chendquiva-
toptyp trach- top-
. faktor | faktor lent [m?2
(Code) tigten wert -
: EFA]
Biotops
in m?2
4.5~ 1843 6 0,15 |843*6*0,15 759
| (SEV) ! !
| Summe der erforderlichen Eingriffsflichendquiva-
lente: 759

Bearbeitungsstand: Februar 2024

Bebauungsplan Nr. 30 ,Nonnevitz II"

Begriindung



Seite_J 24

Zu 2.5 Ermittiung der Versiegelung und Uberbauung

Es ist biotopunabhéngig die teilversiegelte Flache in m?2 zu ermitteln und mit
einem Zuschlag von 0,2 zu beriicksichtigen. Fur vollversiegelte Flachen ist ein
Zuschlag von 0,5 zu berlcksichtigen.

Vorliegend ist die zusatzliche Vollversiegelung in einem Umfang 197m=2 zu be-
rdcksichtigen.

Teil- Zuschlag fiir Teil- EFA= Teil- Eingriffs-
/Vollversiegelte  /Vollversiegelung /Vollversiegelte bzw- flachen-
bzw- (berbaute Uberbaute Fldache * aquivalen-
Flache Zuschlag te EFA

197 m2 0,5 EFA = 197 * 0,5 99
Summe der erforderlichen Eingriffsflaichendaquivalen- 99
te:

Zu 2.6 Berechnung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs
Aus den berechneten Eingriffsflachenaquivalenten ergibt sich durch Addition
der multifunktionale Kompensationsbhedarf.

Multifunk-
o - ! tionaler
e 2 =
m2 EFA flr Bio- m EF.A iy H g T.e'l Kompensa-
= + Funktionsbe- + /[Vollversiegelung .
LORDES S YUY eintrachtigun bzw. Uberbauung | Bonsbe-
gung ' 9 darf [m2
EFA]
334 759 99 | 1.192
Summe des multifunktionalen Kompensationsbedarfs 1.192
m?2 EFA: )

Der multifunktionale Kompensationsbedarf im Umfang von 1.192 Fl&-
chenidquivalenten wird durch die Zuordnung einer zertifizierten Oko-
kontomaBnahme innerhalb der betroffenen Landschaftszone vollstan-
dig kompensiert. Die entsprechenden Angebote der in Frage kommen-
den Okokontoinhaber wurden bereits eingeholt und werden Bestand-
teil der stddtebaulichen Vertragsgestaltung mit den Investoren.
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