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Erlduterungsbericht
zZur 8. Enderung des fortgeltenden

Flachennutzungsplanes der Gemeinde Dranske

1. Allgemeine Vorbemerkungen
1.1 Gesetzliche Regelungen und Grundlagen

Mit der Verordnungsermachtigung des § 2 Baugesetzbuches (BauGB) sind die Bauleitpl&ne von
den Gemeinden in eigener Verantwortung aufzustellen. Die Befugnis und die Pflicht der
Planaufstellung regelt § 1 Abs. 3 BauGB, wobei ein Anspruch auf Planaufstellung nicht besteht,
Die Bauleitplanaufstellung erfolgt in zwei Stufen, der vorbereitenden Bauleitplanung — dem
Flachennutzungsplan und der verbindlichen Bauleitplanung —~ dem Bebauungsplan. Als
vorbereitender Bauleitplan stellt der Flichennutzungsplan, zumeist fir das gesamte
Gemeindegebiet, die beabsichtigte Bodennutzung nach den voraussehbaren Bedtrfnissen in
den Grundziigen dar. Er stellt dabei noch nicht das konkret vermessene Bautand sowie die
einzelnen ErschlieBungs- oder Infrastruktureinrichtungen dar. Er orientiert sich grob an den
einzelnen Hauptbauflichenentwickiungen. Erst der Bebauungsplan enthalt die rechisver-
bindlichen Festsetzungen und hat deshalb als Satzung auch Rechtsnormcharakter. Als Mittel
der Darstellung kommen Zeichnung, Farbe, Schrift oder Text in Betracht.

Diese Fakten sind ebenfalls fir diese 5. Anderung des Flachennutzungsplanes Dranske zu
barticksichtigen und anzuwenden.

Die Planungsinhalte eines Flachennutzungsplanes werden in § 5 BauGB angegeben, wobei der
Darstellungskatalog des § 5 Abs. 2 BauGB nicht abschliefend ist (.... kBnnen insbesondere
dargestellt werden ..°). Die Verordnung Ober die bauliche Nutzung der Grundsticke
(Baunutzungsverordnung — BauNVO) ist in der geltenden Fassung zu berlicksichtigen.

Diese 5. Anderung des Flachennutzungsplanes besteht technisch gesehen aus der
zeichnerischen Darstellung (Planzeichnung) fir den Bereich ,Rehbergort® im Ma3stab 1:10 000
sowie dem entsprechenden Erlduterungsbericht. Basis fur die einzelnen Darstellungen ist die
«Verordnung Gber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellungen des Planinhaltes
(Planzeichnverordnung 1980 — PlanzV 90)". Dabei werden die in der o. g. Verordnung
enthaltenen Planzeichnungen und Darstellungsvorgaben genutzt. Die vargenommenen
Darstellungen missen nachvollziehbar sein, cbwohl nur der vorherrschende Charakter eines
Bereiches und nur seine ungeféhre Umgrenzung festgelegt werden sollen und kénnen. Erst der
rechtsverbindliche qualifizierte Bebauungsplan erreicht Parzellenscharfe.

1.2 Beschlussfassung

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Dranske hat in ihrer Sitzung am 24. Januar 2002 den
Beschluss gefasst, den fortgeltanden Flachennutzungsplan (FNP) zum 5. Mal zu Sndem.

Dieser Beschluss wurde durch &ffentlichen Aushang bekannt gemacht.
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2. Beachtung gemeindlicher Planungsvorgaben -

Fortgeltender Fldchennutzungsplan

Die Gemeinde Dranske besitzt einen gliltigen Fldchennutzungsplan.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Dranske wurde mit Verflgung der hboheren
Verwaltungsbehtirde dem Ministerium fir Bau, Landesentwickiung und Umwelt des Landes
Mecklenburg-Vorpommern, am 20. Mérz 1997 unter Az.: VIl 232-512.11 1-61-008(1) genehmigt.

Die Erfullung der Mafgabe, Auflagen und Hinweise wurde mit Beschluss der Gemeinde-
vertretung Dranske (Beifritisbeschluss) nachgewiesen. Dieses wurde mit Anschreiben durch die
hohere Verwaltungsbehtrde bestatigt. Danach ist der Plan mit Datum vom 12.11.1997 in Kraft

getreten.

Die Gemeinde hat diesen forigeltenden Flachennutzungsplan bereits viermal geandert. Dieses
vomehmlich, um die Planungen im Bereich Bug in einen entwicklungsfahigen Rahmen zu

bringen.

3. Geltungsbereich der 5. Fldchennutzungsplandnderung

Der Geltungsbereich filr die 5. FNP-Anderung umfasst lediglich eine Flache.

Es handelt sich dabei um eine mit dem forigeltenden Flichennutzungsplan genehmigte
sonstige Sonderbauflache. Die Entwicklung ist mit der Zweckbestimmung fir ,Soziale und
medizinische Einrichtungen® beschrieben worden. Mit dem Er&uterungsbericht wird fiir den
Standort die Realisierung fir Erholungs-, Kur- und Rehabilitationseinrichtungen, z. B. Reha-
Klinik oder ahnliches mit insgesamt ca. 200 Géastebetten vorgegeben. Im Weiteren wird auf die
Erschliefung des Plangebietes sowie die Dimensionierung der Bauktirper eingegangen. Diese
sollen hinsichtiich der Ausgestaltung, der MaRstablichkeit und der Baumaterialien so gestaltet
werden, dass sie sich in die umgebende Landschaft einpassen. Der 200 m Kisten- und
Gewdsserschulzstreifen (§ 19 LNatG M-V, § 89 LWaG M-V) hat fir diese Sonderbauflsiche
bereits Beriicksichtigung gefunden. Er ist nicht durch Bauflichen iberplant.

FOr diese o. g. Sonderbaufliche plant die Gemeinde Dranske nunmehr eine Anderung. Die

Flache befindet sich im westlichen Gemeindebereich, nérdlich der Orislage Dranske und ist
durch Flachen fir die Landwirtschaft und eine Grinflache ,Park® umgeben,

4. Planungsrechtliche Situation

4.1 Anlass und Ziel der Planung

Gegenstand der 5. Flachennutzungsplaninderung Dranske ist, wie oben beschrieben, die
Umwandlung des Nutzungsgegenstandes der Sonderbauflache ,Rehbergort. Es soll keine
flachenmalige Veréinderung vorgenommen, sondem die geplante Mutzung von sonstiger
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Sonderbaufliche  ,Soziale wund medizinische Einrchtungen® auf ,Sondergebiet
Wochenendhausgebiet® durchgefiithrt werden,

Die mit dem fortgeltenden Flachennutzungsplan dargestelite Entwicklung fOr eine medizinische
Einrichtung mit Tendenz zu einem Rehabilitationszentrum konnte bisher durch die Gemeinde
nicht umgesetzt werden. Fir den Entwicklungsbereich konnte kein Investor gefunden werden
bzw. lagen keine ernsthaften Interessenten vor. Nachfragen bei den entsprechenden Institutionen
eine positive Resonanz solche Einrichtungen im Land Mecklenburg-Vorpemmern zu entwickeln,
wurden abschigig beantwortet, Eine staatliche Férderung von Rehabilitationszentren gibt es seit
Jahren nicht mehr. Eine Bedarfsabfrage bei mdglichen Belegungstragem, wie Krankenkassen
oder Rentenversicherungstrigem hat kein Interesse ergeben. So haben die meisten dieser
Einrichtungen |hre Belegungszusagen bereits an bestehende Einrichtungen vergeben und
kdnnen Zusagen im gréReren Umfang nicht abdecken. Der Bedarf an weiteren Einrichtungen im
Land Mecklenburg-Vorpommem ist regional sicherlich unterschiedlich zu betrachten, landesweit
gesehen besteht aber bereits heute eine Uberkapazitdt. Die bestehenden Kapazititen sind aus
heutiger Sicht mit nur knapp 70 % ausgelastet. Den Investoren wiirde aus diesem Grund nur eine
rein privat finanzierte sowie auch geleitete Einrichtung verbleiben, Diese Einrichtungen haben es
auf dem Oberbelegten Markt sehr schwer. Ein GroBteil der Rehabilitanden wird durch die
jeweiligen Belegungstrager an die unterstitzten Einrichtungen verwiesen, so dass fiir eine private
Einrichtung der Markt sehr eingeschrinkt ist. Anbieten wirden sich in diesem Bereich nunmehr
lediglich Fachrichtungen, die durch bestehende Einrichtungen nicht angeboten oder durch z. B,
Krankenkassen nicht abgedeckt werden. Bisher konnte in diesem Sinne aber weder ein spéterer
Vorhabentrager, noch eine bedarfsorientierte |dee fir diesen Standort gefunden werden.

Aus diesem Grund beabsichtigt die Gemeinde Dranske nunmehr die Entwicklungsplanung in
diesem Bereich inhaltlich zu &ndemn. Dabei hat die Gemeinde ihr Interesse auf Einrichtungen
gelegl, die das bestehende und in Entwickiung befindiiche Bild der gesamtgemeindiichen
stadtebaulichen und infrastrukturellen Entwicklung komplettieran sowie fur die ein regionaler
Machholbedarf besteht. '

Dabei besteht durch den rechiskriftigen Flachennutzungsplan eine Aulenwirkung, sprich eine
Bindewirkung in Bezug auf eine bauliche Mutzung des Planbereiches. Es st durch die
zustandigen Behdrden und Triger tffentlicher Belange fir diese Flache bereits eine bauliche
MNutzung und Entwicklung zuerkannt worden. Der .Umwittmung® kdnnen also die Grundsstze fiir
die ,allgemeine® bauliche Nutzung der Fldche nicht mehr entgegengehalten werden. Fir diese
Flache ist somit eine Nutzung gewollt. Mit der Genehmigung und dem Inkrafitreten des
Flachennutzungsplanes der Gemeinde Dranske ist der hier zur Frage stehenden Fliche
rechtskriftig eine bauliche Nutzung zuerkannt worden, da keinem Landschafts- oder
sonstigem Plan widersprochen wird; keine schadlichen Umwelteinwirkungen hervorgerufen oder
ausgesetzt werden; keine unwirschaftlichen Aufwendungen fir Straflen oder ver- und
Entsorgungseinrichtungen erforderlich sind sowie keine Belange des Naturschutzes und der
Landschafispflege, des Boden- und Denkmalschutzes usw. (8ffentliche Belangs) derart verletzt
werden, dass eine beachtenswerte Erheblichkeit entsteht.

Die Gemeinde stellte sich hinsichtlich der Umwidmung nachfolgende Fragen; wo liegt ein
zukinitiger Entwicklungsbedarf, welche Interessen konnen geweckt werden und var allen Dingen
wie kann die vorhandene und geplante Infrastrukiur geweckt, unterstitzt und intensiver
ausgelastet werden?

Die Halbinsel Wittow mit der Gemeinde Dranske ist im Regionalen Raumordnungsprogramm
Vorpommermn (RROP VP) als Tourismusschwerpunktraum eingeordnet und benannt worden. Hier
soll der Tourismus in besonderem Mafe als Wirtschaftszweig gesichert und entwickelt werden.
Seine Belange haben hier Viorrang gegeniber den Belangen anderar Wirtschaftszweige. Die den
Fremdenverkehr stdrenden Faktoren sollen ausgeschlossen oder gemindert werden. Einer
Beratung von Entscheidungs- und Planungstragemn zu dieser Flachennutzungsplandnderung und
dem nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanverfahren hat ergeben, dass von Seiten der
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Landesplanungstrager Ergénzungen zum Landesraumordnungsprogramm und nachfolgend der
regionalen Programme vor allem in Bezug auf eine Aktivierung des Zweitwohnungsbaus zu
erwarten sind. Es werden also zukiinflige landesplanerische Zielstellung fir den

Zweitwohnungsbau zu erwarten sein.

Des Weiteren und unter Ber(icksichtigung der 0. g. raumordnerischen Zielstellung ist die
Gemeinde Dranske der Ansicht, mit den bestehenden touristischen Angeboten (Pensionen,
Hotels, Campingplétze, Feriendorf, Ferienhausgebiet Bakenberg) noch nicht das angestrebte
Niveau erreicht zu haben, dass dem Entwicklungsschwerpunkt Tourismus als Wirtschaftszweig
gerecht wird. Derzeit beschrénkt sich der Tourismus in der Gemeinde fast ausschiiefilich auf die
Vermietung von UnterkOnften fOr einen stindig wechselnden Personenverkehr. Neben der
geplanten Entwicklung des Bug Baltic Sea Resort beabsichtigt bzw. unterstitzt die Gemeinde
Planungsvorhaben, die diesem Ziel gerecht werden und zur Sicherung und dem Ausbau des
Wirtschaftsfaktors beitragen. Auch hier sind bereits Flanungen zur Erweiterung der
Angebotsspanne im Tourismusgewerbe vorgesehen (Infrastruktureinrichtungen u.a.). Im Weiteren
sind neben dem gewerblichen Tourismusangebot auch die privaten Strukturen aufzubauen, um
auch dieser Klientel gerecht zu werden und diese fir die Gemeinde zu gewinnen,

Um den Wirtschaftsfaktor Tourismus zu stirken sind verschiedene Toursmusformen zu
entwickeln und zu etablieren, denn nur durch die Beriicksichtigung und Sicherung aller Bereiche
kann die touristische Infrastruktur in Dimension und Ausbauzustand &kologisch vertreten und
Gkanomisch geschaffen werden. In diesem Konzept viele verschiedene Bedirfnisgruppen zu
bedienen, ist fir die Gemeinde Dranske von hichster Wichtigkeit, denn nur so kann die Basis fir
einen ganzjdhrigen Tourismus sowie die hiéichste Auslastung fur 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
Aktivitaten/ Anlagen einer Gemeinde nicht als Ballungszentrum zu koordinieren sind. Auch
separate, ruhe- und landschafisorientiete Bereiche sollen Bestandtell des touristischen
Angebotes der Gemeinde Dranske auf dem Weg zur Tourlsmusgemeinde sein. Dabei soll das
Bestandsbild, welches hauptsdchlich durch den gewerblichen Tourismus gepragt ist, um die
privaten MNuancen ergdnzt werden. Diesem gemeindlichen Ziel soll die Planung .Rehbergort”
dienen. Im Bereich Rehbergort bieten sich auch die landschaftiichen Bedingungen und Reize fir

eine erholungsorientierte Nutzung an.

Dieses Gesamtziel will die Gemeinde nunmehr mit der Planung von ca. 35 Wochenendhsusem/
Erholungswohnungen/ Zweitwohnsitzen auf einer Flache von ca. 3,1 ha anstreben. Es handalt
sich dabei um ein im Verhalinis zu den bestehenden touristischen Gebieten Campingplatz,
Feriendorf, Ferienhausgebiet Bakenberg und Bug gesehen, kapazitiv sehr kleines Gebiet. Der
Geltungsbereich des Plangebietes wird als ,Sondergebiet Wochenendhausgebiet* erfasst, da kein
weiterer Bedarf an gewerblicher Vermietung abgedeckt werden sall oder muss. In der Gemeinde
besteht ein Nachholbedarf an privaten Erholungsbauten. Mit den vergangenen vorbereitenden
und verbindlichen Bauleitplanungen im Sinne einer Erholungsnutzung hat die Gemeinde bisher
die Sicherung, Verfestigung und die Erweiterung der Kapazititen for eine gewerbliche Nutzung
vorgenommen. Damit selite die Entwicklung als Tourismusgemeinde Dranske, die Schaffung von
Arbeitsplatzen, die Entstehung von infrastrukturellen Einrichtungen usw. sichergestellt werden.
Die Schaffung von privaten, nicht einer gewerblichen touristischen Vermietung, unterstellten
Einrichtungen ist bisher nicht erfolgt, so dass fir diesen Bereich ein Nachholbedarf entstanden ist.
In der Gemeinde Dranske sind Einrichtungen dieser Art nicht nennenswert vorhanden. Die
bestehenden touristischen Einrichtungen/ Anlagen dienen zumeist der Vermietung fiir einen
stdndig wechselnden Personenverkehr oder die Gemeinde hat mit  verbindlichen
Bauleitplanungen bereits den Grundstein fiir solche Einrichtungen gelegt. Zusammenhangende
Einrichtungen/ Anlagen, deren Charakter durch die private Nutzung als Wochenendhaus/
Erholungswohnung/ Zweitwohnsitz gepréagt ist, sind in der Gemeinde nicht vorhanden. Mit dieser
Entwicklungsplanung soll diesem Bedarf nunmehr entsprochen werden,
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Mit der 5. Anderung des forigeltenden Flachennutzungsplanes der Gemeinde Dranske sollte an
diesem Standort von Planungsbeginn an, die Maglichkeit for privates Erholungswohnen
geschaffen werden, Allerdings solite keinem ,Standard” entsprochen werden, sondern grofiziigige
luxuridse Gebdude erméglicht werden. For die zuklinftigen baulichen Anlagen -
Wochenendhé&user sollten Grundfidchen von max. 150 m? méglich sein. Allerdings sprengt diese
Grélenordnung, den in Kommentierungen fir Wochenendhéuser vorgegebenen Rahmen, so
dass die Planungen anfangs fOr ein _reines Wohngebiet* mit der Orientierung auf Zweitwohnsitze
ausgefihrt wurde. Durch das Ministerium fir Arbeit und Bau Mecklenburg-Vorpommenm ist dieser
Planungsgedanke und —weg, so nicht mitgetragen worden, da dem Grundgedanken eines reinen
Wohngebietes, ndmlich Wohnraum zu Dauerwohnzwecken zu schaffen, nicht mehr entsprochen
wird. Die Gemeinde ist mit einer MaBgabe aus der 1. Genehmigungsverfiigung dazu aufgefordert
worden, dem erkldrten Planungsziel entsprechend, ein Sondergebist WNochenendhausgebiet®
festzusetzen. Da der Gedanke an grofizlgige, luxuridse, bauliche Anlage zu Erholungszwecken
weiterhin besteht, ist zu wvermuten, dass die Grundfldchenzahl mit der nachfolgenden
verbindlichen Bauleitplanung an der obersten Grenze von ca. 120 m? angesiedelt sein wird. Durch
die mit dieser Maligabenerflllung verbundene Reduzierung der geplanten Grundflache von
vormals geplanten 150 m? auf 120 m?, sieht die Gemeinde eine Anhebung der Gebsudskapazitat
auf ea. 35 Wochenendhauser als mit der verbindlichen Bauleitplanung méglich und gerachtfertigt

an.

Mit diesem ,Sondergebist Wochenendhausgebiet® soll kein Eigenbedarf an Dauerwohnsitzen
der Gemeinde Dranske abgedeckt werden. Es ist die Herstellung von Wochenendhiuserr/
Zweitwohnsitzen, die als Wochenend- oder Feriendomizil zur Verfigung stehen vorgesehen.

Die Planungen stehen in keiner Konkurrenz zu den o. g. bestehenden oder geplanten
Einrichtungen, weil hier ein Kundenkliente! angesprochen wird, dass zum einen groBziigig und
luxurids in den ,eigenen vier Wanden® eingerichtet, in Ruhe den Urlaub verbringen méchte, zum
anderen aber such auf einen Komfort an infrastrukturellen Einrichtungen in der naheren
Umgebung Wert legt. So bietet sich dieses Wochenendhausgebiet im Zusammenhang mit den
geplanten Einrichtungen am Bug, wie Hafenanlage, Schwimmbad, \Wellnesseinrichtungen,
sportlichen und gastronomischen Einrichtungen sowie den vorhandenen natiriichen Grundlagen
auf Wittow geradezu an. Die geplanten ca. 35 Wochenendh&user/ Villen stellen im Verhalinis z.
B. zu den am Bug vorgesehenen ca. 2 000 Betten in Ferienh&usem und Hotelanlagen oder auch
den anderen groflen gewerblich betriebenen Ferieneinrichtungen, aufgrund ihrer geringen
Kapazitdt sowie ihres Privatcharakiers keine Konkurrenz dar. Diese Villen sollen auch im
Gegensatz dazu nicht Gber groke Betreiberfirmen ins Angebot gebracht werden, sondem sollen
Jeweils Privatpersonen als ,Luxuswochenendhaus® zur Verfligung stehen. For die mit einer
ungefdhren Grundfldche von ca. 120 m? geplanten Hauser ist mit einem haufigen und dber das
Jahr gesehen ldngerem Aufenthalt der Eigentimer und ihrer privaten Gaste zu rechnen. Das
heilit, sie sind in unregelmaRigen Abstinden regelmsBig bewohnt (siehe dazu BauNVO mit
Kommentierungen, B. Auflage, Fickert/ Fieseler, § 3 Rn. 1.2). Eine Konkurrenz ist also vor allem
in dem Punkt touristische gewerbliche Vermistung nicht vorgesehen.

Auch fUr die kleineren privaten Einrichtungen, wie Hotels, Pensionen oder Ferienwohnungen lst
kein Abzug an potentiellen Kunden zu befiirchten, da sich, wie bereits 6. g., vornehmlich dis
Eigentimer selbst in den Geb&uden aufhalten werden.

Die Erforderlichkeit ergibt sich aus der hoheitlichen Aufgabe auch dem Bedarf an Wohnungen/
Erholungswohnungen - Wochendhauser in seinen unterschiedlichen Nouancen gerecht zu
werden. So umfasst das ,Wohnen" nach dem weitgreifenden Begriffsverstandnis sehr
unterschiedliche Interessen und Schwerpunkte der Lebensfihrung zum einen und entsprechend
der jeweiligen Lebensabschnitte der Bewohner zum anderen. So sieht die Gemeinde in ihrem
Gebiet einen Bedarf/ Erforderlichkeit fir Zweitwohnungen — Altersruhesitze sowie auch einen
Bedarf aus den Planungen am Bug. Dieser Bedarf kann nicht mathematisch nachgewiesen
werden, da es sich nicht um klaren haushaltsbildenden GréRen handelt, welche jahrlich zu
erfassenden Statistiken unterliegen, Es handelt sich um eine Angebetsplanung und hier reicht die
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einfache Erkldrung, dass der Bedarf besteht. Grundlage fur diese Aussage ist, dass die
Gemeinde keinen Bestand an solchen Einrichtungen hat, und dass es Abfragen — Machfragen
(Bedarf) zu dieser Erholungsform im Gemeinderaum gibt, auf die diese Planung reagiert
(Angebot). Das diese Planung, mit dieser geringen Kapazitat raumvertraglich ist und der Bedarf
besteht, ist durch die zustdndige Behérde, das Amt fir Raumordnung und Landesplanung
Vorpommern mehrfach bestatigt worden, So ist auch bestétigt worden, dass der Bedarf hier nicht
an Zahlen festgemacht werden kann, und dass die Abfragen, die fir diese Nutzung vorliegen als
Grundlage reichen, da eine nennenswerter Bestand in der Gemeinde nicht zu verzsichnen ist.
Aulerdem hat sich die Gemeinde an ihren rechtskraftig genehmigten Baufidchen orientiert und st

nicht Gber die Grenzen hinaus gegangen.

Eine Vermietung an einen stdndig wechselnden Personenverkehr im Sinne eines touristischen
Gewerbes ist nicht vorgesehen. Ferienh3user kommen ebenfalls nicht zur Anwendung, da ein
standig wechselnder Personenverkehr hier nicht badient werden soll.

Zum Bedarf ,Altersruhewohnen®, der fur dieses ,Sondergebiet Wochenendhausgebiet* mit
betrachtet werden soll, ist zu sagen, dass er in den letzten Jahren fir viele Menschen immer mehr
an Bedeulung gewonnen hat. Vor allem unter dem Gesichtspunkt, dass im letzten
Lebensabschnitt die Wohnverhéitnisse so verindert werden, dass sie entsprachend der Saison/
Jahreszeiten/ Witterungsbedingungen/ Haupt- oder Nebenferienzeiten u. a. mehr ausgerichtat
werden. Auch auf Rigen, und hier sind eben die Tourismusgemeinden wie Dranske aufgerufen,
ist dieser ,Sonderwohnbedarf' zu berlicksichtigen. Im Weiteren zielt diese Planung auch teilweiss
auf die gemeindlichen Viorhaben am Bug ab und ber(cksichtigt einen aus ihnen entstehenden
Bedarf. So wird das Bug- Projekt aufgrund seiner Qualitdt, Quantitdt und Exklusivitdt durch
Menschen begleitet und geflhrt, die auch in fhrem privaten Lebensumfeld einen hohem Mafstab
gesetzt haben (Fihrungskrafte). Dazu z&hit unter anderem auch in ansprachender Néhe zum
Wirkungsgebiet zu leben, aber auch eine gewisse Distanz dazu aufzubauen, um sich erhalen und
regenerieren zu kénnen. Diese Menschen haben ihren Lebensmittelpunkt bereits aufgebaut und
bendtigen an ihren, ofimals auch verschisdenen Wirkungsbereichen, ein exklusives
Wochenendhaus. An die Gemeinde sind unter Bezugnahme auf dieses Plangebiet .Rehbergort*
bereits erste Anfragen herangetragen worden, die belegen, dass diese Planung dem be- und
entstehenden Bedarf enispricht.

Die Entwicklungsplanung ,Sondergeblet Wochenendhausgebiet® unterstreicht die Absicht der
Gemeinde, hier keine gewerblich betriebenen Ubemachtungskapazititen zuzulassen. Fir die
Errichtung der Wochenendhduser wird gemal § 10 Abs. 3 BauNVO ein .Scndergebiet
Wochenendhausgebiet® festgesetzt. Es handelt sich hier um eine rechtlich zuléissige ,andere®
Wohnnutzungsart, die nicht dem Eigenbedarfsabbau fir Dauerwchnen dient. Es wird ein
Sonderbedarf an Wohnen abgebaut und bedient.

In dem ca. 3,1 ha groBen Plangebiet sollen 22 Geb&ude fir eine private Erholungsnutzung
entstehen. Mit der Aufstellung der 5. Flichennutzungsplandnderung wurde erklart, dass die
Entwicklung als .reines Wohngebiet* gem. § 3 BauNVO zu erfolgen hat, da Zweitwohnsitze
geschaffen werden sollen - die keinen Eigenbedarf an Wohnraum abdecken sollen, allerdings
aufgrund ihrer Grundfiichengréfe von ca. 150 m? Qber die Grenze, der fiir Wochenendhiuser
Oblich angesehenen GrundflichengréBe hinausschiefen. Mit der 1. Genehmigungsverfligung
wurde dem Grundgedanken der Entwicklung ,privates Freizeitwohnen® gefolgt, allerdings
festgestellt, dass ,reine Wohngebiete* gem. § 3 BauNVO dem Wohnen dienen, wobei im Kem
unter dem Wohnen als stidtebaulicher Begriff, eine ,Heimstatt" i.S. einer auf (gewisss) Dauer
angelegten Hauslichkeit zu verstehen ist. Sie kann einschlieBen, dass jemand neben seiner
(eigentlichen) Wohnung, seinem Wohngrundstiick als sog. ersten Wohnsitz (ber eine
Lweitwohnung® (Zweithaus) als Wochenend- bzw. Ferlendomizil verfugt. Eine Zweitwohnung
bzw. Zweithaus kann in einem WR-, WA oder auch in einem Wochenendhausgebiet liegen. Dies
rechifertigt jedoch nicht die Darstellung eines reinen Wohngebietes in dem zukiinftig das
«Dauerwochnen” als die origindre Hauptnutzungsart eines Wohngebietes rechtlich ausgeschlossen
werden soll. Dieses st aber mit den ersten Planungen zur 5. Anderung des
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Flachennutzungsplanes vorgesehen gewesen. Es sollen Luxuswochenendhauser arrichtet
werden, die in unregelmaligen Abstinden bewohnt werden, aber keine Dauerwohnungen
geschaffen werden. AuBerdem soll der Tourismus als Wirtschaftsfaktor gestarkt werden. Diese
touristische Motivation und die tatséchlich beabsichtigte Nutzung der Baufliche for die s0Q.
«Luxuswochenendhauser” rechifertigt nicht die Darstellung eines reinen Wohngebietes, sondem
die Darstellung eines Wochenendhausgebietes nach § 10 Abs. 3 BauNVO.* (siehe 1.
Genehmigungsverfigung vom 26.03.2003, Az.: VIIl 230a 512.111-61.008(5.A)).

Durch die Anderung der Gebietsdarstellung steht die Gemeinde emeut vor der Feststellung der
Problematk, dass sie durch die kommentieten Grundfiachenbeschrankungen fir
Wochenendhduser vor einer Begrenzung steht, die dafir ausschlaggebend war, eben kein
Wochenendhausgebiet zu planen. Mit GroRzigigkeit und Luxus soll geworben werden. Auch
durch die 1. Genehmigungsverfigung motiviert, volizieht sich hier eine weitere Anderung. Mit der
Reduzierung der zukinftigen Grundfldchen von vormals 150 m? auf ca. 120 m® je Geb3ude soll
als gewisser Flichenausgleich eine Erhéhung der ungefahren Anzahl an Gebduden auf 35
einhergehen. Damit wird eine realistische Gestaltung des Plangebistes ermdglicht, die sich
motiviert darstelt. Im Plangebiet ist je Wochenendhaus, unter Berlicksichtung von
Infrastrukturfiichen ein Grundsticksanteil von ca. 750 — B00 m? anzunehmen, so dass hier von
einer sinnvollen stadtebaulichen Gestaltung des Plangelindes mit gentgend grofien
Aubenfldchen je Wochenendhaus ausgegangen werden kann. Im Verhéltnizs zu den kleineren
Baukorper kinnen diese AuBenanlagen groRzlgig landschaftiich gestaltet werden.

Auch eine Festsetzung aus Sondergebiet ,Ferienhausgebiet® kann nicht vorgenommen werden,
da diese Gebiele (berwiegend einem wechselnden Personenkrais zur Verfligung stehen. Sie
missen fir einen dauernde touristische Vermietung geeignet sein. Die Mutzung in diesem
Plangebiet ist so nicht vorgesehen. Es ist wie bereits o. g. keine gewerbliche dausmde
touristische Varmietung geplant.

Es sollen groliziigige Anlagen entstehen, die Privatpersonen for ihre Freizeit- und Feriennutzung
zur Verfiigung stehen, wobei hier das Prinzip ,Klasse statt Masse® verfolgt wird, denn der Bedarf
|asst sich nur qualitativ hochwertig abbauen. Es wird noch mal betont, dass kein Eigenbedarf an
Wohnbauflachen im Plangebiet abgedeckt werden soll.

Selbstverstindlich soll mit der Festsetzung, wie sie hier vorgenommen wird, eine méglichst lange
Nutzung ermiaglicht werden. Allerdings soll dies privat-touristisch motiviert sein, ohne den Zwang
einem stindig wechselnden Personenkreis zu dienen.

Es wird sich mit der Planung fiir dieses Gebiet ein touristisch motivierter Zuzug in
Zweitwohnsitzen ergeben, aber wie bereits mehrfach betont nicht zur Deckung des Eigenbedarfes
der Gemeinde und zum Dauerwohnen bestimmt sind. Durch die Festsetzung eines
Sondergebietes Wochenendhausgebiet soll die gewerbliche Vermietung ausgeschlossen werden.
Es soll eine reine Selbsinutzung stattfinden.

Zusammengefasst ist festzustellen, dass fir diese Planung ein 8ffentliches Interesse besteht. Es
ist stédtebaulich vertretbar, zumal die Bedingungen fir das Geplante durch die vorangegangenen
Nutzungen und die sich daraus ableitbaren erschlieBungstechnisch nutzbaren Gegebenheiten,
ginstig sind. Das Plangebiet passt sich in das vorhandene stédtebauliche und infrastrukiurelle
Geflige (kleine Siediungsstrukturen entlang der VerkehrserschlieBungen, die teilweise
untereinander vernetzt sind) der Gemeinde Dranske ein, zumal es mit den vergangenen
Mutzungen bereits Bestandteil dieses Netzes war. Das Gemeininteresse, die Gemeinde Dranske
mit dem Hauptwirtschaftsfaktor Tourismus zu sichern (Bestand), zu entwickeln {Planungen) und
zu starken (Erfassen und Aktivieren aller Tourismusstrukturen) wird durch diese Planung
unterstitzt und trigt zur Umsetzung bei. Die Gemeinde zieht einen Nutzen aus diesem
Plangebiet, da die zukinfligen Bewohner zur Stdrkung der bestehenden und geplanten privatan
und offentlichen Infrastruktur beitragen werden. Dabei kénnte auch ein Zusammenhang zu den
Planungen am Bug hergestelit werden, der einen Bedarf an diesem Plangebiet erwarten lasst. Die
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Bug- Planungen sind aber nicht Anlass dieser 5. FNP- Anderung, sondern sind lediglich mit in das
Kalkll zu ziehen, da sich aus ihrer Nutzung ein Bedarf rauskristallisieren kénnte. Andere
vorhandene Einrichtungen und Anlagen werden durch diese geplanten Vorhaben nicht negativ

beeintrachtigt.

Die gemeindlichen Planungen, ein breit gefichertes Angebot zur Starkung des Toursmus als
Wirtschaftszweig zu  stellen, werden durch Gbermegionale Planungen, wie das
Landesraumordnungsprogramm M-V, das Regionale Raumordnungsprogramm Vorpommem
(positive Landesplanerische Stellungsnahme), das Tourismuskonzept des Landkreises Rigen,
das Strukiurkonzept des Landkreises Rigen uvm. unterstrichen bzw. bestétigt. Die Gemeinde
Dranske hat das Erfordemnis zu erflllen, alles zu unternehmen, um den Hauptwirtschaftszweig
Tourismus zu sichern. Dieses Haupiziel wird durch die Planung verfolgt und kapazitiv abgestuft
fir méglichst viele Formen bereitgestellt.

4.2 Umfang und Inhalt der Flichennutzungsplaninderung
Im einzelnen sind folgende Fldchennutzungsénderungen darzustellen:

Fldche Bisherige Nutzungsart Geplante Nutzungsart

GroBe

3,1 ha ehemalige militarische Liegenschatt, | Sondergebiet
Altlastverdachtsfidche, 1991 Unter- Wochenendhausgebiet
suchung dazu, danach Berdumung der
Liegenschaft durch den Bund

Die Flache war im Flachennutzungsplan als sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
«S0ziale oder medizinische Einrichtungen® dargestellt. Die im Erlduterungsbericht unter Punkt 4.1
genannten Begrindungen dieses Erlduterungsberichtes erkidren die Notwendigkeit der
MNutzungsanderung dieser Flache in ein ,Sondergebiet Wochenendhausgebiet'. Insgesamt besitzt
die Flache eine GroBe von ca. 3,1 ha. Ein verbindlicher Bauleitplan (Bebauungsplan oder
vorhabenbezogener Bebauungsplan), der diese Fliche Oberplant, soll in einem paralielen
Verfahren aufgestelll und die mit dieser Flachennutzungsplaninderung vorbereitete

Grundnutzung gesichert werden.

Entsprechend den gesetzlichen Regelungen (§ 8 Abs. 2 BauGB) haben sich Bebauungsplane
aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Gemal § 8 Abs. 3 BauGB kann mit der Aufstellung
eines Bebauungsplanes gleichzeitig auch der Flachennutzungsplan gesindert werden
(Parallelverfahren). Dieses Verfahren soll fiir die Gemeinde Dranske zur Anwendung kommen.

Unter Beachtung des § 1a BauGB ist der Ausgleich des Eingriffs in die natlrichen
Landschaftsverhéltnisse zu erbringen. Es ist beabsichtigt diesen Ausgleich vollstandig an dem Ort
des Eingriffes vorzunehmen. Der Vorhabentriger stellt die Gemeinde im Rahmen eines noch
abzuschlielenden stadtebaulichen Vertrages von jeglichen Kosten frei.
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4.3 Bilanzierung
Bei der Gegen(berstellung der Veranderung ergibt sich folgende Situation.

Mit der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt die Ausweisung einer Baufliche fir den
Rehbergort mit einer Gréfe von 3,1 ha, Die Planung erfolgt auf einer mit dem fortgeltenden
Flachennutzung gesicherten Sonderbaufldche. Diese wird entsprachend hrer nunmehr geplanten
Nutzung ebenfalls als Sonderbaufidche ersetzt. Die geplante Sonderbauflache orientiert sich an
den bereits Oberplanten Begrenzungen und geht nicht Uber diese hinaus.

5. Landesplanerische Einordnung

5.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die mit dieser 5. Anderung des ansonsten fortgeltenden Flichennutzungsplanes der Gemeinde
Dranske vorgesehene Ausweisung des ,Sondergebietes Wochenendhausgebiet® ist notwendig,
um die Erforderlichkeit der Bereitstellung von Entwicklungsflachen fir den Zweitwohnungsbau,

abzudecken.

Eigenbedarf an Wohnbaufldchen soll mit diesem Plan nicht getilgt werden. Diese Flachen sind mit
dem fortgeltenden Flachennutzungsplan an anderer Stelle gesichert. Des Weiteren werden mit
dem fortgeltenden Flachennutzungsplan sowie seinen vorherigen Anderungen (1 — 4) die Fléchen
fir die gewerbliche Vermietung sowie die erforderlichen touristischen infrastrukturelien

Einrichtungen abgesichert. Auch diese sollen nicht Gegenstand dieser 5. Anderung sein.

In der Gemeinde besteht ein Bedarf an Zweitwohnsitzen zum Zwecke der privaten touristischen
Erholung Ober die eine ,Besitzherrschaft* besteht. Die geplanten Einrichtungen stehen den
jeweiligen Besitzern zur eigenstandigen Verfligung und sollen als Wochenend- oder Feriendomizil
genutzt werden. Es wird kein stdndig wechseinder Personenverkehr stattfinden. Die Gemeinde
méchte diesem Bedaf an rein privaten Zweit- und Ferenunterkinften eine

Entwicklungsméglichkeit schaffen.

Unter Punkt 5.3. ,Wohnungswesen® Absatz 4 wird im Regionalen Raumordnungsprogramm
Vorpommem (RROP VP) gefordert, dass die Entwickiung von Freizeitwohnungen, die
Oberwiegend eigengenutzt sind, in den Kommunen stédtebaulich und sozial vertraglich gesteuert
werden soll, um die Versorgung der orilichen Bevélkerung mit Wohnraum nicht zu gefahrden.
Diesem Ziel kommt die Gemeinde Dranske nach. Der Eigenbedarf der Gemeinde wird vollstandig
in threm B-Plan Nr. 2 _Lancken® mit den geplanten 180 WE abgedeckt. Dieser B-Plan ist
genehmigt und rechiskraftig und befindet sich etappenweise in Realisierung. Auch die
Kommentierungen zu dem o. g. Absalz 4 entsprechen vollstdndig den Planungsabsichten der
Gemeinde, die (ber die Begrindung, die Festsetzungen sowie die o. g. Vertrige mit dem B-Plan
oder vB-Plan Absicherung erhalten werden. Mit der Anderung des Gebietscharakters von reinem
Wohnen zu einem Sondergebiet Wochenendhauser ist die Problematik der Dauerwohnnutzung
entscharft, der Gebietscharakter und seine allgemeinen Nutzungszulassungen erlauben lediglich
das Wohnen zu Erholungszwecken.

Fir dieses Plangebiet sind Freizeitwohnungen zum Zwecke der Erholung geplant. Sie sollen
privat als Zweitwohnung oder Wochenendhaus zu einem zeitlich begrenzten Aufenthalt genutzt
werden. Sie werden in der Regel durch einen klar bestimmbaren Personenkreis genutzt




5. Anderung des fortgelenden Flachennutzungsplanas dar Gemainde Dranske 10

(Elgentimer). Sie stellen eine Ergénzung des gewerblichen Tourismusbereiches der Gemeinde
Dranske dar.

«Die Ausweisung von Wohnbaufldchen fiir (iberwiegend eigengenutzte Freizeitwohnanlagen Gber
die Eigenentwicklung hinaus darf nicht zu einer weiteren Suburbanisierung im Umland der
groBeren Stadte fihren.” (Kommentierung im RROP VP Punkt 5.3. Wohnungswasen, Abs. 4)
Durch diese Planung wird keine Ausdehnung von gréfieren Stidten, hier Bezug auf den Ortsteil
Dranske, durch ein vorgelagertes Wohngsbist vorgenommen. Die Planung orentiert sich auf ein
ehemals militdrisch genutzten Gebiet, fir das von Beginn der Fldchennutzungsplanung an, eine
Umnutzung vergesehen war und geht nicht Ober die damalig genutzten Grenzen hinaus. Die
Umnutzung des Plangebietes zu einem Bersich welcher einem Erholungsaufenthalt dienen soll,
ist bereits mit dem genehmigten Flachennutzungsplan zuerkannt worden. Bersiis hier hat die
Planung keine Suburbanisierung erkennen lassen.

Unter Punkt 7.5.2 Freizeitwohnanlagen des RROP VP wird gefordert, dass dis Ansiediung von
Freizeitwohnungen, die nicht gewerblich genutzt werden, nicht die angestrebte touristische
Entwicklung der Gemeinde beeintrachtigen darf. Mit den hier vorgesehenen ca. 35 22
Erholungswohngeb&uden plant die Gemeinde in einer GréBenordnung die keinen erheblichen
Einfluss auf die vorhandenen und geplanten tourstischen Einrichtungen hat, sondern diese
bereichern wird, Vor allen Dingen die Planungen am Bug bewegen sich in einem
Kapazitatsrahmen der durch die ca. 35 WE nicht negativ beeinflusst wird. Dies auch zumal hier
einem Kundenkreis entsprochen wird der Wert auf Privatsphare legt und unabhéngig seins
Freizeit verbringen méchte. Diesen Interessen kann mit den gewerblichen Einrichtungen nicht
entsprochen werden, so dass der hier bediente Personenkreis ohnehin nicht zu den Kunden dar
Hotels, Pensionen usw. zu zahlen ist. Die privat genutzten Einrichtungen stellen dabei eine
Erganzung der gewerblichen touristischen Einrichtungen dar. Wie auch schon mit dem RROP VP
dargelegt soll hier dem gestiegenen Lebensstandard der Interessenten entsprochen werden.
Durch die Bewohner des Plangebietes werden die vorhandenen und geplanten infrastrukturelien
Einrichtungen sowie gastronomischen Einrichtungen durch Erhshung und Festigung ihres
Einzugsbereiches unterstiitzt. Die Ansiedlung von privat genutzten Erholungseinrichtungen muss
in Umfang und Lage in das Gesamtkonzept der Gemeinde zur Tourismusentwicklung gingepasst
werden. Der griBte Teil der vorhandenen touristischen Einrichtungen sowie alle touristischen
Planungen orientieren derzeit auf die gewerbliche Vermietung. Die hier zur Disposition stehenden
Erholungseinrichtungen beeintrachtigen aufgrund fhrer geringen Menge und separaten Lage auf
einem ehemals bebauten und militirisch genutzten Geldnde in keinem Fall die gewerbliche
Vermietung sowie die gemeindliche Tourismusentwicklung.

«Freizeitwohnungen sollen vor allem in geeigneten Bauten und auf geeigneten Standorten im
Innenbereich der im Zusammenhang bebauten Ortsteile untergebracht werden.” (Punkt 7.5.2
Freizeitwohnanlagen, RROP VP, Abs. 2) Die Gemeinde hat diese Planung nicht auf einen
Innenbereich ihres Temitoriums orentiert, allerdings beschrankt sie sich auf einen ehemals
bebauten und militdrisch genutzten Standort. Die Liegenschaften wurden in der Vergangenheit,
auch um Altlasten zu beseitigen bereits berdumt. Dieses auch um die nachfolgenden Eigentimer
nicht mit den ,Altbesténden® zu belasten und um eine zukiinftige Umnutzung des Gebietes zu
vereinfachen., Auch die erste Fidchennutzungsplanung sah fir dieses Gebiet eine Ar an
Erholungsnutzung als Sonderbauflche fiir medizinische und soziale Einrichtungen vor. Diese
Einrichtung kann nicht sinnvoll umgesetzt werden. Das Erholungspotential des Standortes soll
deswegen aber nicht ungenutzt bleiben, zumal der Standort schon immer fir sine Umnutzung
vorgesehen war. Die Bauten selbst sollen groRziigig und exklusiv sein, so dass sich auch hier ein
separates Gebiet anbietet, um.den verhandenen Rahmen an Art und MaB in den Innenbereichen

nicht zu verfalschen.

.Freizeitwohnanlagen sollen landschaftsveriraglich eingebunden und landschaftsgerecht gestaltet
werden. Flusstler und deren Handlagen sind von Freizeitwohnanlagen freizuhalten." (Punkt 7.5.2
Freizeitwohnanlagen, RROP VP, Abs. 4) Durch die Planung werden die nachrichtlich zu
Ubermehmenden Schutzbereiche, wie 200 m Kisten- und Gewasserschutzzonen nach § 19
LNatG M-V sowie § 89 LWaG M-V beriicksichtigh. Sie werden nicht iberplant. Die Planungen zu
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den FFH - Schutzbereichen sowie dem Naturschutzgebiet Nordwestufer Wittow und Kreptitzer
Heide" (derzeit kurz vor Abschluss einer Neufestlegung) werden ebenfalls beriicksichtigt und
liegen aulterhalb des Plangebietes. Fir das Kriterium Landschaftsbild ist festzustellen, dass bei
Betrachtung des Grofraumes, dieser durch eine Vielzahl Kleiner und groflerer Siedlungen
gekennzeichnet und gepragt ist. Das Landschaftsbild ist also nicht frei von baulichen Anlagen und
Siedlungsbereichen, vielmehr pragen und gestalten diese das Bild mit sowie machen es aus. Mit
der verbindlichen Bauleitplanung ist danach Art und Mal der baulichen Nutzung, der Bauweise
und der Grundsticksflache, die Oberbaut werden darf, so zu sichemn, dass der Betrachter den
Blick zwischen dem Vorhaben und dem Ort- und Landschaftsbild ,Raum Dranske" nicht als grob
unangemessen empfindet. Ein Vorhaben fogt sich grundsatzlich dann in die nahere Umgebung
ein, wenn es sich in jeder Hinsicht innerhalb des aus seiner Umgebung hervorgehenden
Rahmens halt. (BVerwG 26.05.1973 .. uvm) Mit dieser Planung ist der stidtebauliche und
landschaftliche Gesamteindruck nicht gestéirt sowie kann unter diesen Kriterien schon gar keine
Verunstaltung festgestellt werden. Im Planbereich bzw. in direkt angrenzender Néihe befindst sich
eine Vorflutgraben. Er ist bei der qualifizierten Bauleitplanung so zu beriicksichtigen, dass
entsprechend des gesefziichen Rahmens keine Beeintrichtigungen entstehen. Bauliche
Mutzungen sind in diesem Bereich mit der Vorplanung nicht vorgesehen, so dass seiner
Funktionstichtigkeit nichts im Wege steht.

«/m AuBenbereich ist einer Umnutzung ven Freizeitwohnanlagen in Dauerwohnsiediungen
entgegenzuwirken.” (Punkt 7.5.2 Freizeitwohnanlagen, RROP VP, Abs. 5) Die Gemeinde will mit
diesem Plangebiet keine Dauerwohnungen schaffen. Der Eigenbedarf fir Dranske ist bereits mit
dem B-Plan Nr. 2 Lancken® vollstindig abgegolten. Die Planungen beschrénken sich auf eine
rechiskréftiy genehmigte Baufliche, gehen tber ihre gesicherten grenzen nicht hinaus und
bleiben mit lhrem kapazitiven Inhalt hinter den bestétigten GréRenordnungen zuriick.

5.2 Planungsanzeige und landesplanerische Stellungnahme

Auf dem Dienstweg wurde durch die Gemeinde Dranske beim Amt fir Raumardnung und
Landesplanung Verpormmern (AfRL) die Planungsanzeige zur 5. Flachennutzungsplangnderung
eingereicht.

Es wird bestitigt, dass die Gemeinde und der Vorhabentriger das
Planungsanderungserfordemis begrindet haben. Aus der Sicht der Raumordnung und
Landesplanung kann unter der Voraussetzung einer qualifizierten verbindlichen Bauleitplanung,
hier insbesondere die Sicherstellung des besonderen Planungsziels, ,Reines Wohngebiet" von
einer grundsétzlichen Zustimmung im weiteren Planverfahren ausgegangen werden.” (sie
Landesplanerische Stellungnahme vom 31.05.2002)

Ubersendung der 1. Genehmigungsverfigung mit Auflagenerfillung an das Amt for
Raumordnung und Landesplanung Vorpommem zur nochmaligen Uberprisfung.
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6. Schutzgebiete und —objekte

6.1 Naturschutzrechtlicher Planungsstand

Der Planbereich der 5. Anderung liegt auBerhalb naturschutzrechilicher Gebiete und beinhaliet
keine Schutzfldchen und -objekte gem&R §§ 22 - 27 Landesnaturschutzgesetz Mecklenburg-
Vorpommern (LNatG M-V).

Der durch den § 18 LNatG M-V geschitzte Kilsten- und Gewisserschutzstreifen wird durch die
Planung ebenfalls nicht berGhrt. Dieser verl&uft an der westlichen Geltungsbereichsgrenze vorbei.

Der mit der Flachennutzungsplaninderung erfasste Bereich liegt ebenfalls nicht in einem Flora-
Fauna-Habitat- Gebietsvorschlag (Gebiet von gemeinschafticher Bedeutung). Der
nachstgelegene FFH- Gebietsvorschlag Nr. 50: Steilkiste und Blockgrinde Wittow befindet sich
in einem Abstand von ca. 100 m zum Plangebiet. Das Erhaltungsziel besteht im Schutz und den
Erhalt eines ausgedehnten Steilkistenabschnittes im Bereich Vorpommersche Bodden- und
Insellandschaft mit vorgelagerten, durch Makrophyten und viele Tiergruppen besiedelten
Riffbereichen, natlrlichem Salzgriinland sowie mehrjahriger Vegetation der Kiesstrande, Aus dem
Plangebiet selbst, seiner Bebauung, Grundstiicksnutzung, Erschliefiung usw. (intarnes) ergibt
sich keine Berlihrung mit dem FFH- Vorschlagsgebiet und somit auch keine Beeintrachtigung.
Beeintréchtigung kénnen sich aus der menschlichen Nutzung ergeben, in der Art, dass das FFH-
Vorschlagsgebiet betreten wird. Diese Beeintrachtigung ist im Vorschlagsgebiet aber auch bersits
ohne die Flachennutzungsplansnderung Rehbergort zu verzeichnen, da die Schutzgiter
grundsatzlich frei betretbar sind und ihre Nutzung nicht verboten sondem lediglich eingeschrankt
Das FFH- Vorschlagsgebiet Nr. 50 ist empfindlich gegentiber jeder Einschrankung der natGriichen
Erosion. Die Beeintréchtigung aus dem starken Besucheraufkommen halten sich in Grenzen und
flhren derzeit nicht zu nachhaltigen Auswirkungen auf das Okosystem (siehe Datenbogen —
Verletzlichkeit). Der am nachsten zum Plangebiet Rehbergort gelegene Lebensraum ist Ostsee-,
Fels- und Steilkiisten mit Vegetation®. In direkter N&he zum Plangebiet befindet sich eine
erlaubter Abgang zum Strand, so dass man daveon ausgehen kann, dass dieser genutzt wird und
somit eine erhebliche Beeintrachtigung des o. g. Lebensraumes ausgeschlossen ist. Es kann also
geschlussfolgert werden, dass die Betretbarkeit des FFH- Vorschlagsgebietes keine nachhaltigen
Auswirkungen hat (und das auch nicht am Kap Arkona als Besuchermagnet) und dass durch
unser Plangebiet mit seiner geringen Kapazitit die bestehenden Beeintrdchtigungen keine
Erheblichkeit erlangen. Auch im Zusammenwirken mit anderen Planen und Projekten wird keine
Beeintrachtigungsschwelle Gberschritten, vielmehr sind keine Pléne da, die ein Zusammenspiel
zulassen oder gemeinsam betrachtet werden missen. Ein wichtiger Fakt ist auch dabei die
geringe Kapazitit des Plangebietes. (Beachtung von § 28 Abs. 5 LNatG M-V) Hinsichtlich der
Malgabenerfillung der 1. Genehmigungsverfigung wurde eine Vertraglichkeitsstudie geman
Anlage 6 des gemeinsamen Erlasses des Umweltministeriums, des Wirtschaftsministeriums, des
Ministeriums fir Emahrung, Landwirtschaft, Forsten und Fischerei und des Ministeriums fiir Arbeit
und Bau vom 16. Juli 2002 ,Hinweise zur Anwendung der §§ 18 und 28 des LNatG M-V und der
§§ 32 — 38 BNatSchG in M-V" (Amisblatt M-V Nr. 38 vom 21. August 2002) durchgefihri. Die
Unterlagen sind der zustandigen Naturschutzbehérde, dem Staatlichen Amt fiir Umwelt und Natur
Stralsund zur Uberpriifung Gbergeben worden. Mit Schreiben vom 23.05.2003, Az.: 200a/9603/03
ist die abschliefende Schiussfolgerung der Gemeinde, dass die vorliegende 5. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Gemeinde Dranske mit ihren Planungszielen nicht zu einer
erheblichen Beeintrachtigung des Natura 2000- Gebietes fithren wird, bestétiat worden, Die FFH-
Verraglichkeitsstudie sowie das Prdfungsschreiben des StAUN Stralsund sind in den
Erliuterungsbericht zu dieser 5. Anderung des Fléchennutzungsplanes der Gemeinde Dranske in
die Anlage aufgenommen worden.

Das Plangebiet Rehbergort umfasst das einstweiliy gesicherte Maturschutzgebiet
sMNordwestufer Wittow mit Kreptitzer Heide" und zieht sich entlang der nérdlichen Ostseekiste
der Halbinsel Wittow. Die Verordnung zu diesem Naturschutzgebiet befindet sich derzeit in
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Uberarbeitung und steht kurz vor ihrer Bekanntmachung. Die Gemeinda Dranske ist in zsitlich vor
dieser 5. FNP_ Anderung gelegenen Bauleitplanverfahren durch das Umweltministerium M-V
darauf hingewiesen worden, die Uberarbeitungsentwiirfe zu berlicksichtigen, da die
Bekanntmachung der neuen Verordnung lediglich noch ein Verwaltungsakt sei. Diesem folgt die
Gemeinde mit diese Plan. Schutzzweck des Maturschutzgebietes ist die Erhaltung eines
ausgedehnten hochaktiven und dynamischen Steilkiistenabschnittes der Halbinsel Wittow
einschliellich der cberhalb des Kliffs vorhandenen Vegetation, seines seeseitig vorgelagerien
Kies- und Blockstrandes einschliefilich der Spllsdume und entsprechender Flachwasserbereiche
mit maritimen Hartsubstraten, seiner Dinen und Sandmagerrasenvegetation sowie seiner
schitzendswerten Fauna. Auch fir dieses Schutzgebiet ist festzustellen, dass durch das
Plangebiet Rehbergort keine erheblichen Beeintrachtigungen aufkommen bzw. die bestehenden
Beeintrachtigung eine Erheblichkeit erdangen. Die unter § 4 der Verordnung genannten Verbote
werden durch die Planung nicht verletzt. Eine Wirkung ergibt sich auch hier lediglich aus der
Nahe der Menschen. Dabei ist positiv zu unterstellen, dass die Verbote eingehalten werden. Die
Erlduterungen und Betrachtungen zur Unerheblichkeit werden genauso gesehen, wie fir den

FFH- Gebietsvorschlag Nr. 50.

Beide Schutzgebiete liegen Obereinander, wobei die Grenzziehungen nicht immer identisch sind.
Die Grenzveridufe befinden sich aulerhalb des Plangebietes und kénnen in ihrem zum
rechtskréftigen FNP nachrichtlich Obemommenen Stand zeichnerisch nicht verandert werden. Die
einzelnen Ubersichtszeichnungen mit den Grenzziehungen sind aber in die Anlage zu diesem
Erduterungsbericht bemommen worden.

Als weiteres sieht die Gemeinde ihre Eriduterungen durch folgenden Sachverhalt unterstrichen
und betatigt. Mit der Planung zum Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Soziale oder
medizinische Einrichtungen® im Fldchennutzungsplan war das FFH- Gebiet zwar noch nicht
vorhanden, aber das Naturschutzgebiet ,Nordwestufer Wittow und Kreptitzer Heide® musste und
wurde bei der Planung berlicksichtigt. Daher wurde lediglich der Bereich als Sondergebiet
ausgewiesen, der als ehemalige Liegenschaft der Sowjetarmee bekannt ist, also ein bereits
jahrelang auch baulich genutztes Objekt fir militdrische Zwecke erfasst. Dabei wurde streng auf
die Einhaltung des 200 m — Kosten- und Gews#sserschutzstreifen gemal § 19 LNatG M-V
geachtet. Dieser Schutzstreifen l4uft an der westlichen Geltungsbereichsgrenze des Plangebietes
vorbei. Somit liegt das Plangebiet aulerhalb des Schutzstreifens. Die Ganehmigung der
Sonderbaufliche bestatigt die ausreichende Beriicksichtigung des Naturschutzgebietes. Zum
damaligen Zeitpunkt wurde mit einer Bettenzahl von 200 Gastebetten fiir das Sondergebiet
gerechnel. Naturschutzrechtliche Konfiikte, die eine Erheblichkeit befirchten lielen, sind durch
keine der zustidndigen Naturschutzbehirden benannt worden. Mit der Anderung des
Planbereiches von Sondergebiet zu einem Sondergebiet Wochenendhausgebiat verringert sich
bei einer geplanten Hauseranzahl von rund 35 Villen die Bettenzahl auf ca. 100 Stick. Mit der
Bauflachendnderung und der Planung verringert sich der einst geplante anthropogene
Nutzungsdruck auf den Planbereich und die Umgebung enorm. Somit wird davon ausgegangen,
dass mit der Planung der 5. Fldchennutzungsplandnderung keine erheblichen Beeintréchtigungen
auf den FFH- Gebietsvorschlag und die weiteren o. g. Schutzbereiche, -zonen und —gebiete
erfolgen. (siehe Anlage — FFH-Vertriglichkeitsstudie)

6.2 Wasserschutzrechtliche Belange

Wie der Schutzstreifen nach § 19 LNatG M-V verlduft auch die Bauverbotszone gemiR § B9
Landeswassergesetz (LWaG M-V) an der westlichen Geltungsbereichsgrenze vorbei. Das
Plangebiet liegt somit auch aufterhalb dieser Bauverbotszone.

Der Planbereich liegt nicht in einer Schutzzone einer Trinkwasserfassung.
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Flr den im Plangebiet vorhandenen Vorflutgraben ist § 81 LWaG M-V zu beachten. Gemah § 81
Abs. 1 LWaG sind die Ufer der Gew#sser einschlielllich ihrer Befestigung und ihres Bewuchses
zu schifzen. Als Uferbereich gilt die an die Gewéisser angrenzende Flache In einer Breite von 7
Metern jeweils landseitig der Baschungscberkante, Gem&R § 81 Abs. 2 LWaG doren im
Uferbereich Biume und Stréucher aulerhalb von Wald nur bessitigt werden, wenn dies for den
Ausbau oder die Unterhaltung des Gewassers, aus Griinden der Landschaftspflege oder zur
Gefahrenabwehr erforderlich ist. Bauliche und sonstige Anlagen, die nicht standortgebunden oder
wasserwirtschaftlich erforderfich sind, sind unzuldssig. GemaR § 81 Abs. 3 LWaG darf im
Uferbereich von natirlichen Gewassern, die in der Regel stindig Wasser fihren, Grinland nicht
in Ackerland umgewandelt werden. Das Aufbringen, Lagern und Ablagern wassergefdhrdender
Stoffe und der Umgang damit ist verboten. Fir die Verwendung mineralischer und organischer
Dingemittel und die Anwendung von Pflanzenschutzmittein ohne Anwendungsbeschrinkungen
gilt das Verbot nur in einem Uferbereich von 7 Metemn.

6.3 Denkmalschutz

1. Hinweise zu Bodenfunden

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist
gemsl § 11 DSchG M-V (GVBI. M-V Nr. 1 vem 14.01,1998, S. 12 ff) die zustindige unters
Denkmalschutzbeh&rde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen
von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fir Bodendenkmalpflege in unverandertem
Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfir sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundstickseigentimer sowie zufilige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die
Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Der Beginn der Erdarbeiten ist der unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt fir
Bodendenkmalschutz spétestens zwel Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen,
um zu gewdhrieisten, dass Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes for
Bodendenkmalpflege bei den Erdarbeiten zugegen sein kénnen und eventuell aufiretende Funde
gemall § 11 DSchG M-V unverzliglich bergen und dokumentieren. Dadurch werden

Verzéigerungen der BaumaRnahme vermieden (val. § 11 Abs. 3).

2. Hinweise zum Denkmalschutz
Innerhalb des  Plangebietes der FNP-Anderung sind keine Denkméler der

Kreisdenkmalschutzliste vorhanden.

6.4 Immissionsschutz

Mit der Ausweisung der Sondergebietsfléche wurde bereits darauf geachtet, dass die Mutzungen
in der Bauleitplanung einander so zuzuordnen sind, dass immissionsschutzrechtliche Probleme
von vornherein vermieden werden. Diesem Vorsatz wird auch weiterhin mit der Anderung der
Sondergebietsflache in ein Sondergebiet Wochenendhausgebiet entsprochen. Das Sondergebist
Wochenendhausgebiet wird im Westen durch eine Grinfliche ,Park® und ansonsten durch
Fldchen fir die Landwirtschaft eingegrenzt. Die von den umiiegenden landwirtschaftichen
Nutzflachen eventuell zeitweilig ausgehenden Geruchs-, Staub- und Larmbelastigungen sind im
landlichen Raum typisch und bei Unerheblichkeit hinzunehmen.
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Die im Flachennutzungsplan benannte geplante MNordumgehung des Ortes Dranske, die nach
damaligen Erkenntnissen zu immissionsschutzrechtlichen Problemen mit der Nutzung des

Plangebietes fihren kénnte, ist nicht mehr in Planung.

So ist zusammengefasst auszusagen, dass durch die angrenzenden Nutzungen keine
immissionsschutzrechtliche Probleme zu erwarten sind.

Auch durch das Plangebiet selbst sind keine immissionsschutzrechtlichen Probleme zu den
angrenzenden Gebieten zu erwarten.

6.5 Altlastverdacht

Durch die jahrelange militdrische Nutzung des Standortes konnte der Verdacht von Altlasten nicht
ausgeschlossen werden. Bedingt durch den unsachgem#Ben Umgang mit Schadstofien in der
Zeit der militérischen Mutzung ist der Planbereich als Altlastverdachtsstandort einzustufen,

Aus diesem Grund wurden 1991 Untersuchungen zum Altlastverdacht in dem Plangebiet vorge-
nommen. Abgeschlossen wurde das gesamte Verfahren in den Jahren 1997/98 mit dem Rockbau
aller oberirdischen Gebzude, einer Tankstelle sowie diverser Tanks. Im Bereich der Tanks und
Tanklager wurde auch eine Sanierung der durch Mineraldl kentaminiefen Bodenverun-
reinigungen vorgenommen. Auf dem Gelénde sind heute noch um die 1 500 - 2 000 m? Beton-
flichen, Spurbahnen und Fundamente vorzufinden.

Durch die zustindige Behdrde des Landkreises Rigen wird der Hinweis auf einen mdglicher-
weise noch vorhandenen Allastverdacht erbeten. Beweise fir noch vorhandene unterirdische
Altlasten liegen nicht vor. Unbekannte Dinge kénnen aber auch nicht gdnzlich ausgeschlossen
werden. Beweise fir ihr Vorhandensein oder das Vorliegen gesundheitsgefshrdender Fakioren
bestehen nicht. Aus diesem Grund ist nur der Verdacht zu dufern, so dass bei den
nachfolgenden Bauma@nahmen die entsprechende AnstoRwirkung zur Vorsorge getroffen wird,
Sofern sich im Rahmen der Schachtarbeiten konkrete Anhaltspunkte fiir das Vorliegen von
schédlichen Bodenverdnderungen ergeben, ist nach § 4 BBodSchG der Grundstickseigentimer
bzw. Inhaber der tatsdchlichen Gewalt Gber das Grundstiick verpfiichtet, Maknahmen zur Abwehr
der von ihrem Grundstick drohenden schadlichen Bodenverunreinigungen zu ergreifen. Die for
die Durchfiihrung des BBodSchG zustindige Behtirde, das Staatliche Amt fir Umwelt und Natur
Stralsund, ist dann fir die Feststellung der weiteren notwendigen Schritte fir Gefahren-

abwehrmalnahmen zustindig.

Altiasten nach dem Bundesbodenschutzgesetz liegen aber nicht mehr vor.

7. Ver-und Entsorgung, ErschlieRung

Das Plangebiet ist derzeit in keiner Weise innerlich erschlossen. Mit dem Bebauungsplan ist die
Sekundérerschliefung des Plangebistes festzusetzen. Eine Primarerschiiefung, in Bezug auf die
entsprechenden Ver- und Entsorgungsmedien kann durch die einzelnen Versorgungs- und Eni-
sorgungstrdger gewdhrleistet werden, Durch Erweiterungen der Leitungsfihrungen kann die Er-
schlieung des Plangebietes abgedeckt werden. Hierzu sind die entsprechenden Vertrage mit
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den einzelnen Trigern der Leistungen abzuschliefen und Regelungen hinsichtlich der Finan-
zierung zu treffen.

Fir die Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung ist der Zweckverband Wasserversorgung
und Abwasserbehandlung Rigen (ZWAR) zusténdig. Die Abwasserbeseitigung soll zentral Ober
die Kldranlage Dranske- Hof erfolgen. Die Kldranlage liegt stlich in ca. 600 m Entfernung zum
Plangebiet. Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch das Wasserwerk Banz. Das \Wasser-
dargebot ist ausreichend, auch fir die Versorgung des Plangebistes mit der beabsichtigten
Nutzung und GréBe. Ein Anschluss an das Versorgungsnetz kann (ber die Orte Dranske oder
Dranske- Hof erfolgen. Ubergangspunkte werden vom Zweckverband angegeben. Uber einen
ErschlieBungsvertrag werden die genauen MaRnahmen und Vorgehensweisen zur Trink-
wasserversorgung und Abwasserbeseitigung mit dem Zweckverband geregelt. Genaue Angaben
erfolgen zur verbindlichen Bauleitplanung. Die Finanzierung der Leistungen hat Gber eine Vor-
habentrager zu erfolgen, die technischen Ausfiihrungsplanungen sind mit dem ZWAR abzu-

stimmen.

Niederschlagswasser

Das von bebauten oder kilnstlich befestigten Flachen abflieflende Niederschlagswasser ist Ab-
wasser gem. § 30 Landeswassergesetz (LWaG). Mit Ausnahme des von &ffentlichen Verkehrs-
flachen im AuBenbereich abfliefenden Niederschlagswassers (Trager der Stralenbaulast) unter-
liegt die Abwasserbeseitigungspflicht der zustandigen Kérperschaft (§ 40 Abs. 1 und 4 LWaG), in
diesem Falle ebenfalls dem Zweckverband. Er ist von seiner Entsorgungspflicht durch die
Wasserbehéirde auch nicht befreit. Der Zweckverband kann durch Satzung regeln, dass das
Niederschlagswasser auBerhalb von Wasserschutzgebieten auf den Grundstiicken, auf denen es
anfallt, oder auf besonders hierflr ausgewiesene Fldchen erlaubnisfrei versickert werden kann (§
32 Abs. 4 LWaG). Fir solcherart verbrachtes Niederschlagswasser entfillt die Pflicht zur Ab-
wasserbeseitigung ( § 40 Abs. 3 Nr. 2 LWaG), Da aber aine solche Satzung des Zweckverbandes
noch nicht existiert, konnen Regelungen zur Niederschiagswasserbeseifigung auch bersits in
Flachennutzungsplanen und insbescndere in Bebauungsplinen unter Beachtung des § 9 BauGE
aufgenommen werden. Die Festiegungen zur Miederschlagswasserbeseitigung zum FNP missen
daher durch die Gemeinde und den Zweckverband erfolgen. Die Wasserbehdrde hat dabei
beratende Funktion hinsichtiich einer fach- und sachgerechten Beurteilung der Versicke-
rungsbedingungen und der Herstellung der edforderdichen Anlagen. Sollte der FNF Festlegungen
zur Niederschlagswasserversickerung enthalten, muss eine solche Maglichkeit grundsatzlich
auch nachweislich gegeben sein (Untergrundverhéltnisse, Grundstiicksgriien usw. sind zu be-
achten). Sollte das Niederschlagswasser aus wasserwirtschattiichen oder kologischen Griinden
zusammengefasst und abgeleitet werden und ist damit die Entwasserung mehrerer Grund-
stlcke/Objekte verbunden, verbleibt die Entsorgungspflicht fir diesen Teil des Abwassers sben-
falls beim Zweckverband (Entwasserung im Trennsystem). Es wird empfohlen, die Niederschlags-
wasserbeseitigung des Plangebietes im Rahmen der Generalentwasserungsplanung vorzu-
nehmen. Mit der verbindlichen Bauleitplanung zu diesem Plangebiet sind die entsprechenden
Machweise zum Verbleib des Niederschlagswassers zu erbringen.

Durch Erweiterungen der Leitungsfihrungen der Versorgungsunternehmen e.dis Energie Nord
AG und Telekom sind die elektro- und die telekommunikationstechnische ErschlieBung

gesichert.

Ein Anschiuss an das Leitungsnetz der EWE AG (Gas) besteht ebenfalls. Die Leitung von
Lancken verlduft Gber Dranske- Hof nach Goos. In Dranske- Hof geht die Leitung s0Odwestlich
stralenbegleitend in Richtung Dranske, um den Hauptort der Gemeinde zu versorgen, wobei
sie direkt auf das Plangebiet stoBt. Die EWE wird das Plangebiet geman Konzessionsvertrag
mit Erdgas versorgen. Ein Anschluss an das Versorgungsnetz erfolgt von der bestehenden
Versorgungsieilung Dranske- Hof. An einer gemeinsamen Verlegung mit anderen Versorgungs-
trégern ist die EWE sehr interessieri.

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch die Nehlsen Entsorgungs GmbH.
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Verkehrstechnisch ist das Plangebiet zum einen Ober die KreisstraBe 2, die in den Ort
Dranske hineinfiht und dort als Karl-Liebknecht-Stralle benannt ist, weiter Ober die
Schulstralie in nordwestlicher Richtung zum Friedhof, zu erreichen. Vom Friedhof in nérdlicher
Richtung stoBt man nach ca. 500 m auf das Plangebiet. Wihrend die benannte Wegfiihrung
befestigt und stralentechnisch im guten Zustand ist, trifft dies for die letzten ca. 500 m nicht zu.
Zum anderen ist das Plangebiet auch Ober die VerkehrserschlieBungen Ober Dranske- Hof zu
erreichen, welche ebenfalls von der Kreisstralle 2 abfihren. In Dranske- Hof erfolgt ein Abzwesig
in sdwestlicher Richtung nach ca. 1 000 m auf das Plangebiet. Hierbei handelt es sich im ge-
samten um eine Asphallstralle im guten Zustand, mit einer fir den aufkommenden Verkehr
ausreichenden Breite. Beide StraBenverbindungen sollen fir die verkehrstechnische Er-
schlieBung genutzt werden, um variable An- und Abfahriméglichkeiten zu bieten und auch
einen direkten Anschluss an den Hauptort Dranske herzustellen. Die entsprechend notwen-
digen Ausbau- und Finanzierungsmalnahmen sind mit Erstellung der ErschlieBungs-
projektierung (im Zuge der Aufstellung des B-Planes) vorzusehen,

Da die Nordumgehung des Ortes Dranske nicht mehr in Planung und Realisierung steht, ist der
in der Flachennutzungsplanung fir das Plangebist angegebene Anschluss an diese geplante
Nordumgehung nicht mehr einzukalkulieren.

Mit dem Gffentlichen Personennahverkehr ist das Plangebiet nicht zu erreichen. Zu den der-
zeitigen Fahrlinien Dranske — Bug (zusétzlich in den Sommermonaten noch Kuhle — Baken-
berg) sind durch den zusténdigen Triger offentlicher Belange keine Verinderungen vorge-

sehan.

8. Eingriffe in Natur und Landschaft
8.1 Gesetzliche Regelungen

Das Zusammenspiel aus Umwelt- und Baurecht wird durch die Regelungen des § 1 a BauGB 1. V.
m. Bundesnaturschutzgesetz (BMatSchG) geregelt. Die Vorschrift (§ 1a) fasst die wesentlichen
umweltschitzenden Belange zusammen, die fir die Bauleitplanung von Bedeutung sind. Dabei
dient der § 1 a besonders der Prézisierung des Verhéltnisses zwischen Bauleitplanung zu

Umwelt- und Fachplanungsrecht.

In § 1a Abs. 2 BauGB wird die Eingriffsregelung nach BNatSchG geregelt und festgelegt, dass u.
a. in der Abwagung auch die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Matur
und Landschaft (Eingriffsregelung nach dem BMatSchG) zu beriicksichtigen sind. Damit wird
festgelegt, dass die Entscheidung ber die Vermeidung und den Ausgleich von Eingriffen, die auf-
grund von Bauleitplanung zu erwarten sind, in die bauleitplanerische Abwégung integriert werden
missen. Obwohl der vorbereitende Bauleitplan selbst keinen Eingriff in Natur und Landschaft er-
zeugt, so bereitet er diesen auf jeden Fall vor. Dies, weil planungsrechtliche Grundlagen fir die
Vorhaben geschaffen werden und somit auch fir die Eingriffe.

Der § 14 LNatG M-V (basierend auf § 8 BNatSchG) definiert, dass Eingriffe in Natur und Land-
schaft Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundfldchen oder Gewissern aller Art sind,
welche die Gkologische Funktionsfahigkeit des Maturhaushaltes oder das Landschafishild erheb-
lich oder nachhaltig beeintrdchtigen kénnen.

Mit dem BNatSchG wird der Verursacher verpflichiet vermeidbare Besintrachtigungen zu
unterlassen. So sind u. a.:
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- bei Siedlungserweiterungen die Bauweisen und Bebauungsstrukturen so zu wahlen, dass
ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden gesichert wird,

- die Siedlungstatigkeit an vorhandenen oder realisierbaren Infrastruktureinrichtungen zu
bemessen,

- bei der Gestaltung der Siedlungsentwicklung das Landschafisbild sowie die Belange von
Natur und Landschaft zu berlicksichtigen. Die Landschaft und das Ortsbild prigende
natiriiche Strukturen (z. B. Kuppen, Feuchtgeblete, Gewisser) sind entsprechend den
Gegebenheiten als unbebaute Flachen in die Bebauungsstrukiuren zu integrieren,

- die naturrdumlichen und topographischen Gegebenheiten bei der baulichen Entwickiung
zu berlicksichtigen,

- Natur und Landschaft in besiedelten und unbesiedelten Rdumen in ihrer besonderen und
regionaltypischen Vielfalt, Schénheit und Eigenart zu schitzen, zu pflegen und zu
entwickeln. Dabei ist die Leistungsfahigkeit der natrlichen Lebensgrundiagen zu wahren,

- von einer zukinftigen baulichen Nutzung bzw. von Mallnahmen, die zu einer Veranderung
bzw. Beeintrdchtigung fohren, die Blotopbereiche und Geotope gemaR § 20 LNaiG M-V
auszuschliefen,

Unvermeidbare Beeintrdchtigungen sind in ihrem Ausmal zu mindem, nicht zu mindernde
Beeintrichtigungen dann innerhalb einer bestimmten Frist durch Mainahmen des Maturschutzes
und der Landschaftspflege auszugleichen. Dabei ist der Eingriff derart zu kempensieren, dass
nach seiner Beendigung keine erheblichen oder nachhaltigen Beeintrichtigungen des
Naturhaushaltes zuriickbleiben und das Landschaftsbild wiederhergestellt oder neu gestaltet ist.

Ziel ist es zu aller erst den Eingriff in bestehende landschaftliche und natiirliche Gefiige an Ort
und Stelle auszugleichen. Kann dieses Ziel innerhalb der zukinftigen Plangebiete nicht emreicht
werden so sind an anderer Stelle, vorzugsweise im Gebiet der planenden Gemeinde, weitere
Ausgleichsmalinahmen notwendig. Diese soliten sich daran crientieren, naturschutzrechtliche
Misssténde im Gemeindegebiet zu korrigieren. Wahrend im Fldchennutzungsplan nur Annahmen
zum Eingriff und Ausgleich getroffen werden kéinnen, erfolgt die konkrete Festlegung der Art und
des Umfanges der Ausgleichsmalinahmen mit der verbindlichen Bauleitplanung.

8.2 Ubertragung auf die vorbereitende Bauleitplanung der Gemeinde
Dranske

Die 5. Flachennutzungsplangnderung der Gemeinde Dranske sieht fir die bauliche Entwicklung
eine Flache von ea. 3,1 ha vor. Nach Uberprifung der Definition zu § 14 LNatG M-V, Eingriffe in
Natur und Landschaft, ist davon auszugehen, dass diese Baufldche der Eingriffsregelung

unterliegt.

Die Entwicklung der Flache war bereits durch den genehmigten Flachennutzungsplan méglich,
denn mit der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes soll lediglich” die Umstufung des Cha-
rakters der Entwicklungsfliche von Sondergebiet auf Sondergebiet Wochenendhausgebist
eriolgen. Damit lag bereits mit dem genehmigten Flachennutzungsplan fiir diesen Bereich ein
Eingriffstatbestand vor. Der genehmigte Flachennutzungsplan wurde gemalR Baugesetzbuch in
der Fassung vom B. Dezember 1986 (BGBI. |, 5. 2253) erarbeitet. In dieser altan Fassung des
Baugesetzbuches spielte die Ausgleichsregelung im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung
keine gewichtige Rolle. Daher fehlen Aussagen dazu im genehmigten Flachennutzungsplan. Erst
in der neuen Fassung des PBaugesetzbuches, mit der gem&R die 5.
Flachennutzungsplandnderung erarbeitet wird, wird die Auseinandersetzung mit dem
Eingriffstatbestand auch bei der Aufstellung der vorbereitenden Bauleitplanung gefordert. Daher
folgt nun eine grinordnerische Betrachtung zum Plangebiet soweit sie in der vorbereitenden

Bauleitplanung méaglich ist.
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Da die Flachennutzungsplanung lediglich die .Entwicklungsflichen” for einen qualifiziert zu bepla-
nenden Bereich darstellt, kann zu diesem Zeitraum keine Eingriffs -/ Ausgleichsbilanzierung vor-
genommen werden. Von weiterer Wichtigkeit fir die Eingrifisbeurteilung sind die Mutzungs-
regelung und die Festsetzungen der verbindlichen Bauleitplanung. Deshalb ist in der Fléchen-
nutzungsplanung nur ein ungeféhrer Rahmen der mbglichen Ausgleichsschaffung und der not-
wendigen Ausgleichsmalinahmen absteckbar, Grundsétzlich sind bei Darstellungen von Flachen
im Flachennutzungsplan die Grundsétze der Eingriffsregelung - Vermeidung, Minimierung und
Ausgleich/ Ersatz - zu beachten.

Mit der verbindlichen, qualifizierten Bauleitplanung sind diese Malnahmen zu kenkretisieren und
nachzuweisen, hier erfolgt die genaue Ermittlung des verursachten Eingriffes und die Gegen-
Oberstellung von Ausgleichsmalinahmen. Nachfolgend soll die zur Entwickiung ausgewiesene
Flache griinordnerisch betrachtet werden und ein Eingriff abgeschatzt werden.

Das Plangebiet mit seinen ca. 3,1 ha ist in der Vergangenheit intensiv anthropogen beeinflusst
worden. Nachdem die militdrische Nutzung mit der Wende nicht mehr vorlag begannen ab 1891
umfangreiche Untersuchungen hinsichtlich der vermuteten Altlasten. Die Berdumung des Plange-
bietes von den baulichen Anlagen sowie die Beseitigung der nachgewiesenen Altlasten erfolgte
bis Ende 1998. Allerdings erfolgte die Beraumung lediglich fiir die Geb&ude und offensichtliche
Altlasten. Auf dem Gelénde befinden sich derzeit noch ca. 1 500 — 2 000 m? Betonflachen, Beton-
spurbahnen, alte Fundamente und oberfl&chliche Ablagerungen.

Aus diesem Grund wird die Flache mit einer geringen bis mittleren &kologische Wertigkeit
eingestufl. Bei der Skologischen Bewertung sind als MaBstéibe die Bedeutung der Flache fiir den
Naturhaushalt, als Lebensraum fir Flora und Fauna und die Natiirlichkeit/ Naturnihe angesetzt
worden. Dabei erfolgte eine Einstufung in

keine Bedeutung: derart intensiv durch den Mensch genutzt und Oberprégt, dass keine
Bedeutung mehr vorhanden ist

geringe, mittlere, hohe; mit entsprechender Verringerung der anthropogenen Beeinflussung
und der Steigung der Maturnhe

und

sehr hohe Bedeutung: gréfiere, weitgehend ungestérte Lebensraume, die auch nach § 20
LNatG M-V geschitzt sind.

Bei einer Annahme von 10 % Ausgleichsflichen des Plangebistes in der verbindlichen Bauleit-
planung, ist gemal Erfahrung davon auszugehen, dass Vorhaben mit einer geringen bis mittheren
Bedeutung fiir den Naturhaushalt der Ausgleich innerhalb des Plangebietes erreichen werden.
Bei einer hoheren Bedeutung der Flache fir Natur und Landschaft ist von einem zusatzlichen
Kompensationsbedarf aullerhalb des Geltungsbereiches auszugehen. Filr diese Flachen sollten
bereits hier AusgleichsmaCtnahmen aullerhalb des Ortes des Eingriffes angeboten werden.

Mit dem Hintergrund, den Ausgleich innerhalb des Plangebietes zu emeichen, wurde die Fliche
bereils grifler gewahit. Es bedarf somit keiner weiteren Ausgleichsfliche an einer anderen Stelle
des Gemeindegebietes, da im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung abzuschatzen ist, dass
der Ausgleich innerhalb des Plangebietes emeicht werden kann. Die Gemeinde benatigt fir die
mit der 5. Flachennutzungsplan&nderung ausgewiesene Entwicklungsfische keine Ausweisungen
von Ausgleichsflachen und muss daher auch keine im Flachennutzungsplan darstellen.

Die im forigeltenden Flachennutzungsplan dargesteliten Entwicklungsfléichen hat die Gemeinde
hinsichtlich der Eingriffsregelung nicht betrachtet. Diese Entwicklungsfidchen wurden mit dem
Flachennutzungsplan nach der alten Fassung des Baugesetzbuches von 1986 erarbeitet, in dem
eine derartige Auseinandersetzung im Rahmen der vorbereitenden Flachennutzungsplan nicht
vorschrieben war. Die Gemeinde berihrt in keiner Weise mit dieser Flachennutzungs-
plandnderung irgendeine der anderen Entwicklungsbereiche, sondern nur die im Planbereich
aufgenommene Baufldche. Sie greift damit nicht in den genehmigten Fldchennutzungsplan ein,
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Es gibt daher keine gesetzliche Grundlage, for die im genehmigten Flachennutzungsplan dar-
gesteliten Entwicklungsfiachen eine Pritfung hinsichtlich Eingriffsregelung durchzufithren.

For die mit den 1. bis 4. Anderungen des Fldchennutzungsplanes aufgenommenen Flachen und
Entwicklungen erfolgte eine verbereitende Eingriffsregelung im Rahmen der jeweiligen Anderung.
Wie bei diesen so hat die Gemeinde auch im Rahmen der 5. Anderung eine Betrachtung der
Auswirkung auf Natur und Landschaft mit entsprechencer Beurteilung fir den betroffenen
Planbereich vorgenommen. Sie hat sich somit ausreichend mit der Thematik Eingriff-/ Aus-
gleichsregelung in der vorbereitenden Bauleitplanung befasst.

9. Windkraft

Die Gemeindevertretung Dranske hat sich mit der Problematik Windenergieanlagen auf ihrem
Territerium auseinandergesetzt und ist zu dem Schluss gekommen, innerhalb der durch die 5.
Anderung des Flachennutzungsplanes betroffenen Bereiche keine Eignungsfldchen fir diese
MNutzung auszuweisen. Die Gemsinds Dranske hat sich zum Zial gesetzt, sich zu einer

Tourismusgemeinde zu entwickeln.

Gegen die Ausweisung im Plangebiet sprechen folgende gesamtgemeindliche Griinde und
Entwicklungsziele:

- Im GLRF (Gutachtlicher Landschafisrahmenplan) sind dis Bereiche Bug und die Kisten-
bereiche zur Ostsee als Bereiche mit herausragender Bedeutung fiir den
Naturhaushalt aufgenommen. Diese Bereiche wurde shenfalls als Schwerpunkt
bereiche filr die ungestirte Naturentwicklung und der Bereich des Natur-
schutzgebietes . Nordwestufer Wittow mit Kreptitzer Heide" als Schwerpunktbereiche zur
erhaltenden Pflege von Natur und Landschaft im GLRP dargestellt.

- Das restliche Plangebiet, auler die Ortsbebauung Bug und Dranske, ist gemnaR GLRP sin
Bereich mit besonderer Bedeutung fiir den Naturhaushalt.

- Mit dem GLRP ist ein grofer Tefl der Gemeinde als Bereich mit sehr hoher, mit hoher
bis sehr hoher sowie mittlerer bis hoher Schutzwiirdigkeit hinsichtlich der
Schutzwirdigkeit der Arten und Lebensriume untergliedert worden.

- Des Weiteren ist der grofBite Bereich des Gemeindeteritoriums (auler die Ortsbebauung
Dranske) Teil des u. a in Westrigen noch vorhandenen unzerschnittenen
storungsarmen Landschaftsraumes. Diese derartigen unzerschniftenen Landschafts-
raume besitzen nicht nur ein hohes Erholungspotential sondem sind auch wichtige Vor-
aussetzung for den Fortbestand zahlreicher Arten.

- Hinsichtlich der Schutzwlrdigkeit des Landschaftsbildes ist das Gemeindegebiat mit dem
GLRP als Bereiche mit sehr hoher Schutzwiirdigkeit sowie mittlerer bis hoher
Schutzwiirdigkeit eingestuft worden. Das Landschaftsbild der Gemeinde ist bersits von
mehreren Energiefreileitungen (20 und 110 kV) beeintrichtigt.

- Das Gemeindegebiet ist teilweise durch groliflachige Trinkwasserschutzzonen-
ausweisungen gekennzeichnet, die die Ausweisung der sehr hohen bis hohen Schutz-
wilrdigkeit des Grund- und Oberflichenwassers im GLRP bedingen.

- Das gesamie Gemeindegebiet ist im GLRP als Bereich mit herausragender Bedeutung
und Bereich mit herausragender Bedeutung unter Beriicksichtigung der besonde-
ren Schutzerfordernisse des Nationalparks fiir die landschaftsgebundene Erholung
eingestuft,

- Das Gemeindegebiet verfiigt gem&R GLRP nicht Gber Eignungsflichen hinsichtlich der
Errichtung von Windenergieanlagen. Diese Aussage basiert auf der Grundlage der
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Kriterien Arten- und Lebensriume" (insbesondere Vogelzug und Rasiplitze sowie
storungsempfindliche Groflvogelarten) und ,Landschaftsbild"”,

- Gemdl RROP VP enthdlt das Plangebiet keine Eignungsriume fiir
Windenergieanlagen.

- Die Bereiche Sidbug und NSG ,Nordwestufer Wittow mit Kreptitzer Heide® sind im RROP
VP als Vorranggebiet fiir Naturschutz und Landschaftspflege dargestellt. Das restliche
Gemeindegebiet aufler den Ortslagen Dranske, Lancken und SiOdbug ist als
Vorsorgeraum fiir Naturschutz und Landschaftspflege im RROP VP ausgewiesen.

- Das gesamte Gemeindegebiet, auler den o. g. Vorranggebieten, ist als Tourismus-
schwerpunktraum im RROP VP eingestuft worden.

- Im Gemeindegebiet sind mehrere Schiafplitze und stark frequentierte
Mahrungspléitze von Kranichen, Génsen und anderen Wat- und Wasservigel
bekannt. Die umliegenden Flichen besitzen eine besondere Bedeutung fiir die
MNahrungssuche rastender Zugvidgel MNach vorliegenden Ergebnissen wvon
Untersuchungen ist davon auszugehen, dass die Scheuchwirkung wvon
Windenergieanlagen auf rastende Vogel einen Umkreis bis 500 m erfasst.

- Im ndrdlichen (Bakenberg) und siidlichen Gemeindebereich (Bug) sind ausgedehnte
Waldfldchen vorhanden.

- Die Gemeinde grenzt aufler im Osten an ausgedehnte Gewdsserbersiche (Ostsee,
Wieker Bodden, Rassower Strom, Libben). Entlang dieser Gewssser befindet sich
landeinwars der 200 m-Kistenschulzstreifen. Der weite Ausblick vom Land Gber diese
Gewdasserbereicha soll erhalten bleiben.

Mit allen diesen o. g. Fakten, die auf raumbedeutsamen Planungen und Entwicklungsrchtungen
aufzeigen, wird deutlich, das Windkraftanlagen — auch raumunbedeutsame — im Geltungsbereich
der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Dranske nicht entstehen sollen, Es
werden keine Entwicklungsflachen fir die Errichtung von Windkraftanlagen ausgewiesen.

10. Zusammenfassung

Zusammengefasst hadlt die Gemeinde die Ausweisung des  Sondergebietes
Wochenendhausgebiet fir wichtig, um der Bereitstellung von Entwicklungsflachen fir den Bedarf
an Erholungswohnungen/ Zweitwohnungen nachzukommen. Diese Planung ist an Ort und Stelle
fir die gemeindiiche Gesamtentwicklung Dranske wvertraglich. Die Entwickiungsplanung
beschrénkt sich dabei auf eine mit dem rechtskréftigen Flachennutzungsplan genehmigte
Sonderbaufliche fir medizinische und soziale Einrichtungen, die ersatzlos Uberplant wird.

Die landschaitlichen, siedlungstechnischen und infrastrukturellen Bedingungen lassen sine
Entwicklung wie 0. g. an dem Standort Rehbergort zu. Schulzkriterien, die eine solche Planung

ausschlielen liegen nicht vor.
/ .

drownte, d. §.4.dooy
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