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Betreff: Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Ferien- und Freizeitanlage Mellnitzer Hof*

Hier: Erganzung der Grindung vom August 1996 geman satzungsanderndem
Beschiull vom 26. Juni 1997.

Aligemeine Vorbemerkungen

Die Genehmigung des Vorhabens- und ErschiieBungsplanes ,Ferien- und
Freizeitanlage Mellnitzer Hof* durch das Ministerium fir Bau, Landesplanung und
Umwelt des Landes Mecklenburg-Vorpommern vom 15. Mai 1997 beinhaltete
Auflagen.

Durch satzungsandernden Beschluf’ hat die Gemeindevertretung Poseritz in
6ffentlicher Sitzung am 26. Juni 1997 die Auflagen des Ministeriums erfuiit.

Die Begriindung des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes, die dem
SatzungsbeschluR vom 13. August 1996 zugrunde gelegen hat, andert sich damit
durch gemeindliche Klarstellung oder durch satzungséandernden BeschluR in
mehreren Bereichen.

Die Obergrenze von insgesamt 380 Betten in der Ferien- und Freizeitanlage

Melinitzer Hof* gliedert sich in folgende Sachbereiche:

- Maximal 100 Betten als Aufnahmekapazitét im Bereich des Hotels;

- Maximal 135 Betten durch Aktivierung bestehender und substanzverfallender
baulicher Anlagen der alten Ortslage Melinitz (einschlieflich
BaultuckenschlieRung);

- Maximal 145 Betten im rédumlichen Bereich zwischen dem Standort des Hotels /
der sportlichen Einrichtungen und der alten Ortslage von Melinitz.

Genehmigungsbehorde, Gemeinde Poseritz und der Vorhabentréger gehen dabei
davon aus, daB in jedem entstehenden Ferienhaus maximal funf Betten als
Obergrenze zulassig sind.

Gegenuber dem Satzungsbeschlul der Gemeindevertretung Poseritz vom 13.
August 1996 geht der aufiagenerfullende Beschlufl vom 26. Juni 1997 davon aus,
daR die alte Ortslage von Mellnitz nicht mehr als ,Dorfgebiet®, sondern kinftig
ebenfalls als Sondergebiet ,Ferienwohnen" eingestuft wird.

Nach dem satzungsénderden BeschluR sind in der alten Ortslage (Aktivierung alter

baulicher Anlagen und BauluckenschlieBung) folgende Nutzungen zulassig:

- Ferienwohnen (ohne Zulassigkeit eines ersten und zweiten Wohnsitzes);

- Ein gartenbaufachlicher Betrieb zu Unterhaltungs- und Pflegemafnahmen in der
gesamten Ferienanlage;



- Personell bedingtes zulassiges Dauerwohnen (auch erster und zweiter Wohnsitz)
fur Beschaéttigte der Ferienanlage.

in lhrer Entscheidung vom 26. Juni 1997 ging die Gemeindevertretung Poseritz
davon aus, daR die derzeitigen Wohnnutzungen (erster Wohnsitz) als alte Rechte
aus der Zeit vor der deutschen Einheit von Inhalten des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes nicht berthrt sind.

Im Rahmen der Auflagenerfullung setzt der Vorhaben- und ErschlieSungsplan neben
dem alten Gutshaus in der alten Ortslage von Melinitz auch das gesamte Grundstlick
(Flurstiick 25) als Denkmalzone und damit als Kulturdenkmal fest.

Im Rahmen der Auflagenerfillung hat die Gemeindevertretung von Poseritz am 26.
Juni 1997 noch einmal die Sockelhéhen eines jeden Gebaudes unter Beachtung des
Hochwasserschutzes prazisiert. Danach hélt die Gemeindevertretung Poseritz an
einer Hochwasserlinie von 2,85 m fest (auf Sockelhéhe), legt allerdings Wert auf die
Festsetzung, daR der Sockel mit seiner integrierenden Gebaudefunktion zu keinem
VollgescholR gemaR Landesbauordnung des Landes Meckienburg-Vorpommern
fahren darf.

Durch den satzungséndernden Beschlusse der Gemeidevertretung Poseritz vom 16.
Juni 1997 verandern sich die Flachenbilanzen der beabsichtigten Bodennutzung (alte
Begriindung Seite 11). Danach liegen in abgeénderter Form folgende Flachenwerte
VOr:

Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes 9,828 ha
Nettobauland insgesamt 6,079 ha
Davon Sondergebiet Hotel/Sport/Ferienwohnen 1,827 ha
Sondergebiet Ferienwohnen 3,463 ha
Sondergebiet Ferienwohnen (alte Ortslage) 0,789 ha
Grunflache Parkanlage 3,041 ha

Poseritz den 26. Juni 1997

Der Burgermeister



Kapitel 1:
Planungsabsichten der Gemeinde Poseritz und des Investors

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan "Ferien- und Freizeitanlage
Mellnitzer Hof" schafft planungsrechtliche Voraussetzungen der Ge-
meinde Poseritz fir den Investor, unweltgerechte Freizeitnutzungen
auf einer Gesamtfldche von 9,83 ha im Siden der Insel Rigen zu
verwirklichen.

Bei der Aufstellung des Vorhabens- und Erschliefungsplanes finden
das Investitionserleichterungs- und Wohnbauland-Gesetz, das MaB-
nahmengesetz 2zum Baugesetzbuch, das Baugesetzbuch, die Baunut-
zungsverordnung, die Planzeichen-Verordnung, das Naturschutzgesetz
des Landes Mecklenburg-Vorpommern, die Landesbauordnung des Landes
Mecklenburg-Vorpommern sowie weitere Offentlich-rechtliche Vor-
schriften Anwendung.

Der Geltungsbereich des Vorhabens- und ErschlieBungsplanes erfaBt
die alte Ortslage Mellnitz (zugehdérig zur Gemeinde Poseritz) sowie
im wesentlich nordwestlich gelegene, bislang landwirtschaftlich
genutzte Ackerfléchen.

(Anlage 1: Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes).

Die in den kommenden Jahren auf der Grundlage des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes entstehenden Ferien- und Freizeiteinrichtungen
sollen den Bewohnern der Gemeinde Poseritz, weiteren Bevdlkerungs-
teilen im Siiden Rlgens sowie einem derzeit schwer abgrenzbaren
Nutzerkreis des Landes Mecklenburg-Vorpommerns zugute kommen. Auf-
grund der Ausstrahlungswirkung der spateren Ferien- und Freizeit-
anlage ist der Nutzwert dieser GesamtmaBnahme iber die Gemarkungs-
grenze der Gemeinde Poseritz und der Insel Riigen hinaus zu sehen.

Die Gemeinde Poseritz erhofft sich von den MaBnahmen des Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes insbesondere folgende Effekte:

- Beschidftigungsimpulse fiir die Bau- und Gartenwirtschaft, insbe-
sondere wadhrend der Bauzeit bis zur Verwirklichung der GesamtmaB-
nahmen, vornehmlich fliir den handwerklichen Mittelstand:

- Attraktivitétssteigerungen filir die Gemeinde sowie ein Ausstrah-
lungseffekt der GesamtmaBnahmen auch auf andere Bereiche der ge-
meindlichen Daseinsvorsorge (Wohnen, Arbeit und Gewerbe, Offentli-
che und private Dienstleistungen);

- Dauerarbeitspldtze nach Fertigstellung der GesamtmaBnahme, ins-
besondere fiir das &értliche Handwerk (Unterhaltungs- und Dienstlei-
stungsarbeiten) sowie fir die Bereiche privater Dienstleistungen.

Die Plankonzeption fir die Ferien- und Freizeitanlage in der Ge-
meinde Poseritz (Ortsteil Mellnitz) beachtet auch die raumliche
Verteilung des kiunftigen Freizeitgeschehens auf der Gesamtinsel
Rigen. Danach ist deutlich festzustellen, daB sich die nach der
Deutschen Einheit entwickelnden Freizeitaktivitdten 2zundchst auf
einige Schwerpunktorte konzentrieren werden (SaBnitz, Binz und
Putbus).
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Kleinrdumige Teile der Insel Riigen, zu denen auch die Gemeinde Po-
seritz gez&dhlt wird, werden fir touristische Aktivit&dten in kom-
primierterem Umfang nur dann in Frage kommen, wenn es gelingt,
orts- und landschaftstypische Freizeitgestaltungen anzubieten und
eine dafilir geeignete Bevolkerungsschicht anzusprechen. Der Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan "Ferien- und Freizeitanlage Mellnitzer
Hof" legt dafir die planungsrechtliche Grundlage.

Aus der Sicht der regionalen Raumordnung ist es fir Gemeinden, die
nicht zu Schwerpunktorten der Entwicklung gehéren und 2zudem von
sogenannten Entwicklungsachsen nicht erfaBft werden, in 2zunehmenden
MaBe von Bedeutung, Regelkreise der Ortsentwicklung und Bodennut-
zung zwingender zu beachten als dies bei von Schwerpunktmafnahmen
beglinstigten Gemeinden der Fall ist.

Sinn dieses Regelkreises ist ein funktionierender Wirkungszusam-
menhang zwischen dem Wohnen in einer Gemeinde, dem Angebot von Ar-
beitsplédtzen, der Ausstattung einer Gemeinde mit &ffentlichen und
privaten Dienstleistungen sowie den Freizeit- und Erholungswerten.
Eine Ausgewogenheit dieser Daseinsgrundfunktionen ist fiir die Ge-
meinde Poseritz ebenso wichtig wie fiir die umliegenden Gemeinden
im Suiden der 1Insel Rigen. Nach Fertigstellung der Ferien- und
Freizeitanlage Mellnitzer Hof liefern die Gemeinde Poseritz sowie
der verantwortliche Investors einen wesentlichen Beitrag fir den
Wirkungszusammenhang des Regelkreises der Raumordnung.

Der vorgelegte Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit einer Gesamt-
grdéBe von 9,83 ha (einschl. o6kologischer AusgleichsmaBnahmen) ist
das Ergebnis folgender Aktivitdten aus den vergangenen Jahren:

Wohnen Arbeiten
Q b und Gewerbe

Entwicklungs-

standard der

Gemeinde
Offentliche Freizeit
und private und Erholung
Dienste 4 >




Anlage 2 zur Begrindung

Verfahrensablauf fir die Aufstellung des Vorhaben- und Erschlies-—
sungsplanes

BeschluB zur Aufstellung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
durch die Gemeindevertretung

Raumordnungverfahren und Landesplanerische Beurteilung

__
Entwurf zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan einschl. Intergra-
tion des landespflegerischen Begleitplanes

friihzeitige Behdrdenbeteiligung Beteiligung der
(einschl. Behordengespréch) Nachbargemeinden

Uberarbeitung des Entwurfs zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan
einschl. Integration des landespflegerischen Begleitplanes

v

Vorlage in der Gemeindevertretung (Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan einschl. Begrindung und landespflegerischem Begleitplan)

verser Belange stellungsbeschlusses
(Bekanntmachung)

v

Offentliche Auslegung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
fir die Dauer eines Monats (Entgegennahme Anregungen / Bedenken)

v

Vorlage in der Gemeindevertretung (Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan einschl. Begrindung und landespflegerischen Begleitplan)

Abwdgung von Anregun-| | BeschluB iber den SatzunngeSCh1UBVJ

gqungsbeschluB
(Bekanntmachung)

Abwagung kontro- [Uberarbeitung des Auf-J Entwurfs—- und Offenle—J

gen und Bedenken Durchfihrungsvertrag

¢

Genehmigung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes durch die
héhere Verwaltungsbehorde

Ausfertigung / ortsibliche Bekanntmachung / Inkrafttreten




- Bisherige Verhandlungen mit den Fachbehoérden, insbesondere dem
Landratsamt sowie dem Ministerium fir Bau-, Landesentwicklung und
Umwelt des Landes Mecklenburg-Vorpommern:;

- des bisherigen und mit der landesplanerischen Beurteilung vom
10.03.1995 abgeschlossenen Raumordnungsverfahren;

- dem erklirten Willen der Gemeindevertretung der Gemeinde Pose-
ritz, u.a. dargelegt durch Grundsatzempfehlungen aus der O6ffentli-
chen Sitzung vom 27.06.1995; -

- durch die Ergebnisse und Inhalte des landespflegerischen Be-
gleitplanes; -

-~ Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung von Trégern 6ffentlicher
Belange in der Zeit vom 25.0ktober 1995 bis zum 04.Dezember 1995,
sowie den aktualisierten AufstellungsbeschluB vom 30. Januar 1996;
- Ergebnisse der Abwdgung durch die Gemeindevertretung Poseritz
zur Vorbereitung des Entwurf- und OffenlegungsbeschluBes sowie des
SatzungsbeschluBes:;

- Ergebnisse der o6ffentlichen Auslequng des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes in der Zeit vom 10. Mai 1996 bis zum 10. Juni
1996.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan setzt sich aus folgenden Ein-
zelelementen 2zusammen:

- Rechtsplan, bestehend aus Planzeichnung und textlichen Festset-
zungen, angegliedert an das Baugesetzbuch und an die Baunutzungs-
verordnung;

- Gestaltungsplan gem. MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch als Be-
standteil der Satzung;

- landespflegerischer Begleitplan und landespflegerische Aus-
gleichsbilanzen als Bestandteil der Satzung;

- Begriindung einschlieBlich 2Zusammenfassung der Abwédgungsergeb-
nisse.

(Anlage 2: Verfahrensablauf fir die Aufstellung des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes)

Kapitel 2
Raumordnungsverfahren und landesplanerische Stellungnahme

Das Raumordnungsverfahren fir die GesamtmaBnahme "Ortsgestaltung
einschlieBlich Ferienanlage des Territoriums Mellnitzer Hof"
(damaliger Arbeitstitel) wurde mit Datum 14.06.1994 er6ffnet.

Bis zu diesem Zeitpunkt fanden zwischen der Gemeinde Poseritz, dem
Investor sowie einer Vielzahl von Fachbehdérden sog. Anlaufberatun-
gen und Abstimmungsgespréche statt.

Im Rahmen dieser Anlaufberatungen und Abstimmungsgespréche wurden
drei Varianten einer Ferien- und Wohnanlage planerisch aufbereitet
und diskutiert. Diese Varianten unterschieden sich in alternativen
Flichenbeanspruchungen zwischen 25 und 35 ha sowie in unterschied-
lichen Ausstattungsmerkmalen von Wohn- und Freizeiteinrichtungen.

Die fiir das Raumordnungsverfahren favorisierte Planalternative auf
einer Flidche von 25 ha sollte folgende Einrichtungen beinhalten:
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- Standort eines Komforthotels mit insgesamt 170 Betten;

- Standort eines Schwimmbades - im Winter iliberdacht -, einer Reit-
anlage sowie einer Tennisanlage mit Teilnutzung in den Wintermona-
ten;

- Einzelstandorte fir unterschiedliche Wohnbedarfe
(Ferienwohnungen) in unterschiedlichen Geb&dudetypen

- Einzelstandorte zum Dauerwohnen (1. Wohnsitz)

Bestandteil der damaligen Konzeption war die umfassende Geb&dudesa-
nierung von bestehenden Baulichkeiten in der alten Ortslage Mell-

nitz. -

Die geplante Gesamtkapazitdt der Ferien- und Wohnanlage sollte
488 Betten betragen, davon 380 Betten fir Feriengdste und 100-
120 Betten fiir stidndige Bewohner (1. Wohnsitz).

Im Rahmen des raumplanerischen Verfahrens wurde ein erster Entwurf
zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan gefertigt und zum Bestandteil
des damaligen Verfahrens gemacht.

Bereits am 07.12.1992 hat die Gemeindevertretung der Gemeinde Po-
seritz die Aufstellung eines Vorhaben- und ErschlieBungsplanes be-
schlossen, allerdings auf einer r&dumlichen Grundlage von etwa 20
Hektar.

Vor der Eréffnung des raumplanerischen Verfahrens im Jahre 1994
haben Gemeinde und Investor auf eine Landschaftsbeanspruchung von
zusdtzlichen 10 Hektar (auf insgesamt 35 Hektar) verzichtet, ins-
besondere zu Zwecken eines erweiterten touristischen Angebots in
der Form eines Miniaturmodells der Insel Rlgen, eines Einzelhan-
delsmarktes und eines weiteren Hotels.

Mit der landesplanerischen Beurteilung vom 10.03.1995 durch das
Ministerium flir Bau, Landesentwicklung und Umwelt des Landes Meck-
lenburg-Vorpommern wurde der GesamtmaBnahme ein verédnderter MaB-
nahmenschwerpunkt und ein gednderter rédumlichen Zuschnitt vorgege-
ben.

Folgende Inhalte der 1landesplanerischen Beurteilung wirken sich
prdgend auf den im Entwurf vorgelegten Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan aus:

- Zuldssig ist ausschlieBlich eine touristische Nutzung mit sté&n-
dig wechselndem Personenkreis; unzuldssig ist die Funktion des
Dauerwohnens;

- die Gesamtkapazitdt der Ferien- und Freizeitanlage soll 380 Be-
herbungsplédtze (Hotel und Ferienhduser) nicht lUberschreiten.

- Die bauliche Entwicklung der Ferien- und Freizeitanlage soll im
wesentlichen die alte Ortslage Mellnitz erfassen und in nordwest-
licher Richtung eine behutsame Abrundung und Ergénzung erfahren.

- Sportliche Einrichtungen sollen Bestandteil der Gesamtkonzeption
sein.

- Mit einem neuen und aktualisierten Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan ist ein landschaftspflegerischer Begleitplan zu erstellen,
der die erforderlichen Ausgleichs- und ErsatzmaSnahmen in Natur
und Landschaft beschreibt.

- Der Uferbereich des Puddeminer Wiek ist nicht in die Gesamtkon-
zeption des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes einzubeziehen und



vorsorglich von schadlichen Auswirkungen aus der Ferien- und Frei-
zeitanlage freizuhalten.

- Die Inhalte des Vorhaben- und Erschliefungsplanes sowie die spé-
teren BaumaBnahmen haben die Belange des Hochwasserschutzes zu be-
achten.

- Die GesamtmaBnahmen der Ferien- und Freizeitanlage ist im Be-
reich des Schmutzwassers iliber die Kldranlage Garz zu entsorgen.

Diese Inhalte der landesplanerischen Beurteilung als Vorgabe fur
das kinftige Bauleitplan-Verfahren bedeuten eine Abkehr von den
bisherigen Plan- und Nutzungsvorstellungen der Gemeinde Poseritz
und des Investors und bedeuten ferner eine v6llig neu Uberarbei-
tete Konzeption des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes in rdumli-
cher und fachlicher Hinsicht.

An einer neuen, raumlich reduzierten und fachlich eingeschrénkten
Konzeption wurden die Trédger Offentlicher Belange im Spéatherbst
1995 beteiligt und um Abgabe einer Stellungnahme gebeten.

Durch einen aktualisierten AufstellungsbeschluB hat die Gemeinde-
vertretung Poseritz in 6ffentlicher Sitzung am 30. Januar 1996 den
raumlichen Zuschnitt des Geltungsbereiches festgelegt.

Der Entwurfs- und Offenlegungsbeschluf 2um Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan wurde in &ffentlicher Sitzung seitens der Ge-
meindevertretung Poseritz am 25. Mdrz 1996 gefaBt. Die &ffentliche
Auslegung erfolgte in der Zeit vom 10. Mai 1996 bis zum 10. Juni
1996.

Kapitel 3
Zielkonflikte der landesplanerischen Stellungnahme fiir den neuen
Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Die landesplanerische Beurteilung vom 10. Mdrz 1995 beinhaltet fur
alle Beteiligten (planende Gemeinde, Planverfasser, Investor) ins-
gesamt vier wesentliche Zielkonflikte, die nur unter Prioritéten-
setzungen (Bildung von Oberzielen und Teilzielen) auszurdumen
sind. Eine vollsténdige Zielerfiillung der landesplanerischen Beur-
teilung ist somit nicht méglich; die Gemeindevertretung Poseritz
hat hinsichtlich der Erfiillung von Teilzielen von ihrem Abwégungs-
recht gebrauch gemacht.

Gem. § 1 des Baugesetzbuches sind Bauleitplanungen den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung anzugleichen. Die planenden Gemein-
den haben grundsétzlich kein Abwédgungsmonopol, wenn die Ziele der
Raumordnung und Landesplanung formuliert worden sind. Ein Abwé-
gungsrecht der Gemeinden ist allerdings dann gegeben, wenn die
Ziele der Raumordnung und Landesplanung widersprichlich sind und
damit Grundlagen fiir eine Nicht-Durchfihrbarkeit einer MaBnahme
legen.

Im vorliegenden Falle wird seitens der Gemeindevertretung Poseritz
prdzise zwischen Oberzielen und Teilzielen differenziert. Die
Oberziele werden dabei seitens der Gemeindevertretung nicht in
Frage gestellt; ein Abwagungserfordernis besteht allerdings bei
der Verwirklichung von Teilzielen unter strenger Beachtung der
Oberziele.



Zielkonflikt Nr. 1:

Wenn das Oberziel der landesplanerischen Beurteilung in der Schaf-
fung von Ubernachtungskapazitdten fiir 380 Betten liegt, kann das
Teilziel einer behutsamen Abrundung der alten Ortslage von Mell-
nitz nicht verwirklicht werden.
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Der Zielkonflikt ist darin zu sehen, daB die alte Ortslage Mell-
nitz nur begrenzt in der Lage ist, zusé&tzliche bauliche MaRnahmen
aufzunehmen.

Es kann planerisch davon ausgegangen werden, daf die bestehenden
Baulichkeiten eine Aufnahmekapazitdt (nach erfolgter Sanierung)
fir 35-40 Betten des Beherbungsgewerbes aufzeigen. Durch bauliche
Verdichtungen in der alten Ortslage diirfte ein zusdtzliches Ange-
bot von 40-50 Betten bestehen. Das bedeutet allerdings, daR ein
GroBteil der Beherbungskapazitédten (iiber 300 Betten) eine bauliche
Entwicklung in nordwestlichem Bereich der alten Ortslage auf bis-
her unbebauten und landwirtschaftlich genutzten Flidchen einnehmen
wird.

Aus drei Erwdgungen wurde von einer weitergehenden baulichen Ver-
dichtung der alten Ortslage Mellnitz abgesehen:

- Die alte Ortslage zeichnet sich, besonders im Bereich der privat
genutzten Gérten durch einen wertvollen Baum- und Gehdlzbestand
aus, so daB eine zusdtzliche bauliche Verdichtung zu Lasten der
Natur und Landschaft gehen wiirde. Konsequenterweise sind diese
Grundstiicke mit wertvollen Gehélzbestédnden nicht vom Vorhaben- und
ErschlieBungsplan erfaBt.
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- Die alte Ortslage Mellnitz grenzt im Stiden, Osten und Westen
unmittelbar an schiitzenswerte Landschaftsteile an; zur Sicherung
einer Leistungsfdhigkeit dieser schiitzenswerten Landschaftsteile
(Feuchtgebiete, Brutstédtten, Salzwiesen) wird es als planerisch
wenig sinnvoll angesehen, die alte Ortslage Mellnitz weitestgehend
baulich 2zu verdichten. Bauliche Verdichtungen in unmittelbarer
Nachbarschaft zu geschiitzten Landschaftsteilen bedeuten ein zuneh-
mendes Verkehrsaufkommen und Beunruhigungen durch touristische
Nutzungen.

- Uberwiegende Teile der alten Ortslage von Mellnitz liegen im
raumlichen Geltungsbereich eines Vogelschutzgebietes; davon sind
insbesondere siidlich, &stlich und westlich gelegene Flurstiicke in
Angrenzung der alten Ortslage betroffen.

Zielkonflikt Nr. 2:

Wenn im Oberziel der landesplanerischen Beurteilung ein Hotel mit
170 Betten als zuldssig und ausdriicklich erwiinscht angesehen wird,
kann nicht gleichzeitig als Teilziel erwartet werden, daB sich
dieses Hotel orts- und landschaftsvertrédglich einordnet.

Ein Hotel in einer GréRenordnung von 170 Betten ist unter ortsge-
stalterischen und landschaftlichen Erwdgungen nicht zu
"yerstecken". Ein Hotel in dieser GréBenordnung bildet eine eigen-
stidndige stadtebauliche Dominante; wenn der Unterordnungs- und
Einfligungsgedanke nicht zu greifen vermag, kann der Hotelstandort
nur in einem ®&kologisch unbedenklichen Bereich liegen; zur besse-
ren Einbindung des Hotels in die Landschaft kann nur auf das In-
strument einer groBziligigen Eingriinung zuriickgegriffen werden.

Im Verfahren der Bauleitplanung haben die Investoren auf eine Ho-
telkapazitdt von 170 Betten =zugunsten einer Kapazit&dt von unter
100 Betten verzichtet. Bei der beabsichtigten Konzeption des Ho-
tels mit 2 Vollgeschossen und ausgebautem Dachgeschof wiirde bei
einer Summe von 170 Betten (zuziglich Restauration, Tagungsréumen,
Foyer und notwendigen Folgeeinrichtungen) ein gegliederter Baukér-
per in einer Gesamtlédnge von 170 m und einer Breite von 70m-80m
entstehen. Auch bei Halbierung der Bettenzahl nach dem Willen des
Investors ist eine dezente Unterordnung des Hotels unter die Bau-
lichkeiten der alten Ortslage Mellnitz und eine dezente Einordnung
in die freie Landschaft nicht méglich. Es handelt sich um einen
Zielkonflikt in der landesplaneriaschen Beurteilung, der weder von
der Gemeinde Poseritz noch vom Investor 2zu lésen ist.

Zielkonflikt Nr. 3:

Wenn das Oberziel der landesplanerischen Beurteilung sportliche
Einrichtungen 2zur regionalen und strukturellen Aufwertung aus
zwingend notwendig fir den Wirtschaftsraum des Riigener Sidens an-
sieht, kann nicht gleichzeitig als Teilziel erwartet werden, daB
sich diese Einrichtungen landschaftsvertrédglich einordnen.

Sportliche Einrichtungen haben ihre Norm- und StandardmaBe; dies
gilt fur die Flachenentwicklung gleichermaBen wie fir die HO-
henentwicklung. Diese Norm- und StandardmaBe lassen sich, unter
Beachtung von Sportstédttenrichtlinien, nicht unterschreiten.
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Die vom Investor beabsichtigten sportlichen Einrichtungen
(Schwimmhalle in Angliederung an das Hotel, Tennishalle) sprengen
in ihrer Gesamtheit die stéddtebaulichen Strukturen der alten Orts-
lage von Mellnitz und filihren zwangsl&ufig zu hoher Bodenversiege-
lung. Eine landschaft- und ortsbildvertrédgliche Einfiligung kann nur
an 6kologisch unbedenklichen Standorten mit hohem MaB an beabsich-
tigter Eingrinung erfolgen.

Zielkonflikt Nr. 4:

Wenn das Oberziel der landesplanerischen Beurteilung in der Schaf-
fung einer hohen 2ahl von Dauerarbeitspldtzen liegt, kann nicht
gleichzeitig als Teilziel das touristische Spektrum erheblich re-
duziert werden.

Mit der Ferien- und Freizeitanlage Mellnitzer Hof verbindet die
landesplanerische Beurteilung die Schaffung zusé&dtzlicher Ar-
beitsplédtze fiur die Gemeinde Poseritz und die Teilregion des Rige-
ner Sidens.

Auch wenn die GesamtmaBnahme in der Lage ist, besonders widhrend
der Fertigstellung und nach der Inbetriebnahme Arbeitspldtze in
der Gemeinde Poseritz und dem Rigener Siiden zu schaffen, darf die-
ser Effekt nicht 2zu hoch prognostiziert werden.

Im Gegensatz zum Freizeitgeschehen in Schwerpunktorten der Insel
Rigen (SaBnitz, Binz, Putbus), in denen sich im wesentlichen
"harte Freizeitaktivit&ten" konzentrieren werden, ist die Ferien-
und Freizeitanlage Mellnitzer Hof deutlich auf den Schwerpunkt
"sanften Tourismus" ausgerichtet.

"Sanfter Tourismus" bedeutet eine Abkehr von Angebotsvielfalt und
beinhaltet somit ein geringeres MaBR an zukilinftigen Arbeitsplétzen,
als dies in Schwerpunktorten von Freizeit und Tourismus mit einer
Vielzahl von alternativen Angeboten der Fall ist.

Der wirtschaftliche Effekt fir die Rlgener Teilregion des Amtsbe-
reiches Garz wird wdhrend der Bauzeit der Ferien- und Freizeitan-
lage hoch anzusehen sein, da iber eine Zeit von 4 - 6 Jahren Inve-
stitionen, besonders filir kleine und mittelstdndige Betriebe in
Hohe von ca. 45 Millionen DM getdtigt werden.

Im Laufe des zuriickliegenden Planverfahrens 2zur Aufstellung des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sind diese Zielkonflikte inten-
siv mit den filir Raumordnung und Landesplanung zustd&ndigen Fachbe-
hérden besprochen worden.

Kapitel 4:
Vorhaben—- und ErschlieBungsplan Mellnitzer Hof, Art und MaB der
baulichen Nutzung, Bodenfunktion

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan sieht eine stddtebauliche
Konzeption und Bodennutzung filir eine komprimierte und flachenspa-
rende Ferien- und Freizeitanlage unter Beachtung der alten Orts-
lage Mellnitzer Hof bei vornehmlicher Beanspruchung
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landwirtschaftlich genutzter Fladchen vor. Der Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan beachtet damit eine wesentliche Vorgabe der lan-
desplanerischen Beurteilung, die MaBnahme auf {berwiegend land-
wirtschaftlich genutzten Fladchen in komprimierter Form zu verwirk-

lichen.

Aus der beabsichtigten Bodennutzung ergeben sich folgende Flachen-
bilanzen:

Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes 9,828 ha
Nettobauland (gesamt) 6,919 ha
davon Sondergebiet Hotel, Sport, Ferienwohnungen 1,827 ha
Sondergebiet Ferienwohnen 4,303 ha
Dorfgebiet (MD) 0,789 ha
Maximale bebaubare Grundstiicksfl&chen aufgrund GRZ 2,128 ha
davon Sondergebiet Hotel, Sport, Ferienwohnungen 0,639 ha
Sondergebiet Ferienwohnen 1,291 ha
Dorfgebiet (MD) 0,198 ha
Offentliche Verkehrsflédchen 0,604 ha
Offentliche Parkpléatze 0,070 ha
Grinflidche als Parkanlage (gesamt) 2,201 ha
davon Verkehrsbegleitgriin 0,236 ha
naturnahe Spielflé&che 0,060 ha
Flachwasserzone 0,120 ha
Flichen fir MaBnahmen der Ver- und Entsorgung 0,034 ha

Pflanzbindungen auf Privatgrundstiicken im Sondergebiet
(im Nettobauland enthalten) 0,669 ha

nicht-liberdachte Tennispl&dtze im Nettobauland 0,228 ha

Die bauliche Konzeption der Ferien- und Freizeitanlage Mellnitzer
Hof gliedert sich in zwei Bereiche, die sich unabhdngig voneinan-
der entwickeln kénnen. Es handelt sich einerseits um eine kompakte
Mehrzweckanlage, bestehend aus einem Hotel und sportlichen Ein-
richtungen flir Tennis, Badminton und Schwimmen, andererseits aus
einer begrenzten Zahl von freistehenden Einzelhdusern und Doppel-
hdusern zu 2Zwecken des Ferienwohnens.

Die raumliche Lage der geplanten Mehrzweckanlage im nérdlichen
Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschliefungsplanes ist sinnvoll
und angemessen, da erfahrungsgemdB von derartigen Anlagen die
groften Immissionen und damit auch die gr6Bten Belastungen fiir Na-
tur und Landschaft ausgehen. Die Mehrzweckanlage ist geprédgt durch
ein kompaktes und gegeniiber der landesplanerischen Beurteilung re-
duziertes Hotel (max. 100 Betten) sowie durch Folgeeinrichtungen
des Hotelbetriebes, die allerdings auch der Bevélkerung der Ge-
meinde Poseritz und des Rigener Siidens 2zugute kommen kénnen
(Tennisanlage, die auch Badminton-Sport 2zulassen soll, Schwimm-
bad).
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Die Tennisanlage gliedert sich in funf Einzelpl&tze; davon kénnen
planungsrechtlich zwei Pl&tze in der Form einer Tennishalle ilber-
dacht werden.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan 148t planungsrechtlich ein
Schwimmbad in komprimierter und dem Hotel 2zugehériger Form 2zu.
Aufgrund des Orts- und Landschaftsbildes sowie aufgrund der lang-
fristigen Sanierungs- und UnterhaltungsmaBnahmen ist es nicht an-
gemessen, ein Schwimmbad in eigenstédndiger Form im Rahmen der Ge-
samtanlage mit nationalen und internationalen Wettkampfmafen vor-
zusehen. Solche Sportstdtten sollten sich im -wesentlichen auf
Schwerpunktorte einer Region konzentrieren und Uberfordern mit zu-
nehmendem MaBe, als Erfahrungswert, die Haushaltssituation kleine-
rer Gemeinden in den kommenden Jahrzehnten.

Das im Vorhaben- und ErschlieBungsplan verankerte Schwimmbad ist
fiir den Freizeitbedarf der Ferienanlage und fir den erweiterten
Bedarf der Gemeinde Poseritz konzipiert worden.

Fiir die Erstellung neuer Ferienwohnungen in Einzel- oder Doppel-
hidusern wird der Richtwert angenommen, daB jedes Ferienhaus in der
Lage ist, drei Betten aufzunehmen. Damit werden planungsrechtliche
Voraussetzungen geschafft, auBerhalb und in der bebauten und zu
sanierenden Ortslage Mellnitz Ferienwohnungen in insgesamt 22 Dop-
pelhaushilften und 54 freistehenden Einzelhdusern zu schaffen.

Bei Ho6chstausnutzung der Grundflidchenzahlen ist im gesamten Bauge-
biet mit einer 2zusédtzlichen Bodenversiegelung von 21280 gm zu
rechnen. Praktische Erfahrungen belegen allerdings in vergleich-
baren Baugebieten, daB die tatsédchliche Ausnutzung der Grundfla-
chenzahl etwa 20-25% geringer anzusetzen ist, so daB man mit einer
tatsédchlichen Bodenversieglung von 16000 am rechnen kann
(Endausbaustufe der Ferien- und Freizeitanlage).

Zur Bilanz der Bodenversiegelung z&hlt auch die Bestandssicherung
bestehender Wohngebdude in der alten Ortslage von Mellnitz, &st-
lich und siidlich an die Ferien- und Freizeitanlage angrenzend.

Zur Sicherung einer umweltschonenden Bodennutzung soll der Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan vorsorglich einschré&nkende Festsetzun-
gen innerhalb des Nettobaulandes beinhalten:

- Uberdachte Stellpldtze und Garagen sind ausschlieflich in den
liberbaubaren Grundstiicksfldchen zuléassig;

- uniiberdachte Stellplédtze sind ausschlieBlich in wassergebundenen
Material auszufiihren;

- gufahrten 2zu iiberdachten und uniiberdachten Stellplatzen sind in
wassergebundenen Materialien oder als Spurwege auszufiihren;

- Verkehrsflachen der inneren ErschlieBung sind in wasserdurchlés-
sigem Breitfugenpflaster auszufiihren;

- Parkplatze des o6ffentlich-ruhenden Verkehrs sind ebenfalls in
wassergebundenen Materialien auszufihren.

Die Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes beachten
die Darstellung des im Verfahren befindlichen Fl&chennut-
zungsplanes der Gemeinde Poseritz (Ortslage Mellnitz sowie die
nordwestlich angrenzenden Flidchen als Sondergebiet fiur Freizeit
und Erholung).
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Der Entwurf einer Kreisverordnung ilber des angrenzende Land-
schaftsschutzgebiet "Insel Rigen", vorgestellt im Amtsblatt Nr. 35
vom 06.November 1995 beinhaltet als Anlage eine Liste der aus der
kinftigen Kreisverordnung ausgegrenzten Fl&chen. Danach werden un-
ter dem Stichwort "Mellnitz" 11 Hektar aus der Verordnung ausge-
grenzt; dies entspricht in der Summierung der Fldche der alten
Ortslage von Mellnitz sowie in dem angrenzenden Plangebiet der
kiinftigen Ferien- und Freizeitanlage.

Nach dem Willen der Gemeindevertretung Poseritz, insbesondere auf
Grund der Abwidgung kontroverser Belange am 30. Januar 1996 in &f-
fentlicher Sitzung, soll die gesamte alte Ortslage von Mellnitz in
den Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes einge-
fasst werden. Dabei so0ll im Rahmen der Bestandssicherung vor der
deutschen Einheit genehmigte Wohngebdude im &éstlichen und stdli-
chen Geltungsbereich fir die notwendige Funktion des Dauerwohnens
gesichert werden (Festsetzung nach Baunutzungsverordnung: Dorfge-
biet). Eine Notwendigkeit zur Sicherung des Dauerwohnens ergibt
sich insbesondere aus Wohnfolgeeinrichtungen der Ferien- und Frei-
zeitsiedlung. Hier wird flr einen eingegrenzten Personenkreis
(Hotelpersonal, Bereitschaftspersonal, Hoteleigner) eine Wohnfunk-
tion unmittelbar an der Arbeitsstédtte zu rechtfertigen sein.

Nach dem MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch gemdB § 7 Abs. 1 kdénnen
auch Flachen in den Vorhaben~- und ErschlieBungsplan einbezogen
werden, die bereits bebaut sind und flir die ilber das MaB einer
Substanzerhaltung keine 2zusdtzlichen baulichen MafBnahmen ange-
strebt werden. Es handelt sich dabei insbesondere um die &stlichen
Teile der alten Ortslage von Mellnitz.

Dabei hat der Investor das Verfiligungsrecht liber diese vorgenannten
Flé&achen.

Einerseits ist es sinnvoll, diese vorgenannten Gebdude in den Gel-
tungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes einzubeziehen,
da andernfalls eine bauliickendhnliche Situation entstehen wirde,
die zu einer planerisch unerwiinschten Auffiillung von biotop&hnli-
chen Fliachen mit baulichen Anlagen filihren wiirde.

Andererseits wird ein intensiver funktionaler Zusammenhang zwi-
schen dem Dorfgebiet und der Ferien- und Freizeitanlage erwartet
(landwirtschaftlicher Betrieb mit Dienstleistungsfunktionen in der
Ferienanlage sowie Wohnfolgeeinrichtungen).

Die Festsetzung des Dorfgebietes schafft planerische Voraussetzun-
gen fiir die kinftige Ansiedlung eines landwirtschaftlichen Voller-
werbsbetriebes, insbesondere auf den Flursticken 26 und 27. Es
wird im Umfeld der alten Ortslage von Mellnitz das Erfordernis ge-
sehen, dieses Ansiedlungspotential offenzuhalten. Zudem soll die-
ser landwirtschaftliche Betrieb Dienstleistungsaufgaben in der Fe-
rien- und Freizeitanlage iubernehmen (Zuerwerb), die insbesondere
im Pflegebereich von 6ffentlichen und privaten Freiflichen zu se-
hen sind.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan schreibt in seinen Festsetzun-
gen lediglich die bestehende Bausubstanz fest, so daB die Gefahr
der Ansiedlung eines groéReren landwirtschaftlichen Betriebes mit
schédlichen Folgen auf das Freizeitgeschehen (z. B. Intensiv-Vieh-
haltung) nicht abgeleitet werden kann.
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Aus Griinden der Rechtssicherheit, zum Schutz der Ferien- und Frei-
zeitanlage sowie zum Schutz von Natur und Landschaft werden im
Dorfgebiet Vergnligungsstédtten (Spielhallen, Bordelle und &hn-
liches) ausgeschlossen.

Kapitel 5:
Hotelkonzeption und zu erwartende Auslastungsgrade der Ferien- und

Freizeitanlage

Die landesplanerischen Beurteilung vom 10.03.1995 beziffert die
Obergrenze der Hotelkapazitdt mit 170 Betten. Zudem soll die Ho-
telanlage insbesondere mit sportlichen Anlagen kombiniert werden,
die in der Lage sind, eine Belebung der Teilregion fir Tourismus
hervorzurufen.

Die Diskussion iiber die GréBe und Bettenzahl der Hotelanlage seit
Miarz 1995 hat, insbesondere vor dem Hintergrund einer differen-
zierten Detailplanung, ergeben, daB die GréBe des Hotels bei 170
Betten an diesem Standort staddtebaulich nur schwer 2zu vertreten
ist und daf bei dieser Bettenzahl eine rentable Bewirtschaftung
der Hotelanlage ebenfalls nur schwer méglich ist.

Die st&ddtebauliche Bewertung der Hotelanlage geht =zunadchst davon
aus, daB die Héhenentwicklung des Gebdudes max. zwei Vollgeschosse
und ein ausgebautes DachgeschoB beinhalten darf. Aufgrund der pra-
genden Bebauung der alten Ortslage in Mellnitz sowie aufgrund der
landschaftlichen Gegebenheiten ist eine hdhere Geb&dudeentwicklung
nicht mehr zu vertreten.

Fir die Feststellung einer GréBenordnung des geplanten Hotels mit
insgesamt 170 Betten liegen Richtwerte und Bedarfsermittlungen des
Hotels- und Gaststédttenverbandes vor. Danach wédre es bei einer Ho-
telgréBe von 170 Betten anzuraten, 120 Betten in Doppelzimmern,
40 Betten in Einzelzimmern (Zimmereinheiten) und 20 Betten in Lu-
xus-Doppelzimmern vorzusehen. Der Nettofldchenbedarf an reiner
Ubernachtungsflédche wiirde sich damit auf 3070 gm belaufen; es be-
steht das Erfordernis eines 2Zuschlages von 60% fir Umfassungs-
widnde, Zwischenwédnde, Flure, Treppenhduser sowie untergeordnete
Riumlichkeiten, die zur Zimmerbewirtschaftung gehdéren.

Danach ergibt sich bei 170 Hotelbetten ein Bruttoflé&chenbedarf fdr
den reinen Ubernachtungsbereich in einer GréBenordnung von knapp
5000qm.

Ein funktionsfdhiger und ganzjdhrig 2zu betreibender Hotelbetrieb
an diesem Standort der Insel Riligen miiBte zusdtzlich Rdumlichkeiten
fiir Fachtagungen und eine regional bekannte Gastronomie als beson-
deren Service anbieten. Zudem besteht ein Zuschlag fiir das Bauvo-
lumen durch Einrichtungen im Foyerbereich, der Rezeption, der Un-
terbringung von Personal, des Biliros und der Verwaltung sowie der
Technik.

Nach diesen MaBstdben, basierend auf bundeseinheitlich anerkannten
Richtwerten, wirde im nérdlichen Geltungsbereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes ein Gebdudekomplex entstehen (ohne sportliche
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Folgeeinrichtungen), der ein- und zwei-geschossig mit ausgebautem
Dach eine Dimension von 170 m Léinge und 75 m Breite beanspruchen
wirde.

Dieses Bauvolumen l&Bt sich nach stddtebaulichen MaBstdben schwer-
lich in die freie Landschaft einordnen; es bestehen ebenso Schwie-
rigkeiten, dies als behutsame Erweiterung der Ortslage Mellnitz
anzusehen.

Ein Hotel mit einer Kapazitdt von 170 Betten ist offenkundig wirt-
schaftlich schwer zu vertreten. Nach den Richtlinien des Hotel-
und Gaststédttenverbandes ergibt sich eine rentable Gréfe eines Ho-
tels erst ab 350 Betten, einem voll-funktionsfédhigen Tagungsbe-
reich, einer regional bedeutsamer Gastronomie sowie vielfdltigen
Folgeeinrichtungen fiir Sport und Freizeit (Tennis, Schwimmen, Rei-
ten, Segeln, Surfen, Minigolf). Die Vielfaltigkeit der Folgeein-
richtungen ist an diesem Standort landschaftsunvertridglich und
landschaftszerstérend, =zumal die Folgeaktivitdten nicht auf das
Baugebiet begrenzt werden kénnen.

Die Wirtschaftlichkeit einer Hotelanlage steigt einerseits mit der
Bettenzahl (Mindestgrenzwert 350 Betten) oder ist wiederum gege-
ben, wenn die Bettenzahl reduziert werden kann. Der Grenzwert ei-
ner Hotelbewirtschaftung (mit Pensionscharakter) im Familienbe-
trieb (4-5 Familienangehérige und wenigen zusétzliche Arbeits-
krdfte) wird heute bei 80-100 Betten gesehen. Die Wirtschaftlich-
keit der Hotelanlage im Familienbetrieb kann auch dann gesehen
werden, wenn ein kombiniertes Bettenangebot mit Zugehoérigkeit zur
Hotelanlage oder mit Ferienwohnungen und sporadischer Bindung an
die Hotelanlage konstruiert wird.

Es gibt eine weitere Argumentation, insbesondere aus der Sicht des
sorgsamen Umgangs mit Natur und Landschaft, die Zahl von 170 Bet~
ten auf unter 100 Betten zu reduzieren. Bei einer Obergrenze des
Hotels von 90 - 100 Betten ist dem Betreiber die Méglichkeit
gegeben, einen spezifischen Kundenkreis anzusprechen. Es ist hin-
reichend erwiesen, daB die Differenz von 100 - 170 Betten den Ta-
ges—- und Wochenendurlaubern sowie Kaffeefahrten zugute kommen. Da-
bei stoBen in der Regel konkurrierende Hotelnutzergruppen aufein-
ander; die Reduzierung der Hotelkapazit&t auf unter 100 Betten be-
dingt unter anderem, daB Wochendausfliige, Kaffeefahrten und Ver-
kaufsveranstaltungen, die auch eine Abkehr vom "“sanften" Tourismus
darstellen, unterbunden werden kénnen.

Vorgabe flir die Erstellung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
ist es somit, in Abweichung von der landesplanerischen Beurteilung
die Bettenzahl des Hotels und damit das Bauvolumen auf ein wirt-
schaftliches MaB der Familienbewirtschaftung zu reduzieren
(Baukérperstruktur fir 80-100 Betten). Es wird ebenso auf einen
groBdimensionierten Tagungsbereich sowie eine liberdimensionierte
Gastronomie verzichtet.

Die Reduzierung der Bettenzahlen im Hotelbereich soll nach den
Vorstellungen der Gemeinde Poseritz und des Investors in einer er-
héhten Bettenzahl im Ferienhausbereich aufgefangen werden; die Ge-
samtbettenzahl gem&B landesplanerischen Beurteilung von 380 Betten
wird gewahrt.
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Die Quote der Bettenauslastung in der gesamten Ferien- und Frei-
zeitanlage Mellnitzer Hof ist auBerordentlich schwer zu quantifi-
zieren. Es kann sich nur um Schéitzwerte mit einer hohen Unsicher-
heitsrate handeln.

Zu unterscheiden ist zwischen Eigen- und Fremdnutzungen, insbeson-
dere im Bereich der Ferienh&duser; befinden sich die geplanten und
zu verwirklichenden Ferienhduser im Einzeleigentum, spielen Ausla-
stungsgrade zundchst keine regional bedeutsame Rolle.

Die Auslastungsgrade von Tourismuseinrichtungen sind insbesondere
von folgenden Faktoren abhédngig:

- Vom Freitzeitimage der Gemeinde und der Region;
- vom Breitenangebot der Folgeeinrichtungen flir den Tourismus;
- von der Qualitdt der Ferien- und Freizeitanlage.

Nach einer vorsichtigen und nicht abgesicherten Schdtzung werden
nach funktionsfidhiger Fertigstellung der Gesamtanlage folgende
Ubernachtungsraten prognostiziert:

- Von Mai bis September eines Jjeden Jahres 60-65% Bettenausla-
stungsgrade;
- von Oktober bis April eines jeden Jahres 25-35%.

Kapitel 6:
Beachtung von Vorgaben der Trager oOffentlicher Belange aus dem
Raumordnungsverfahren und der landesplanerischen Stellungnahme

Die aus dem Raumordnungsverfahren aktenkundig bekannten Stellung-
nahmen und Grundhaltungen der Trager O6ffentlicher Belange wurden
bei der Erstellung des Entwurfes fiir den Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan, soweit dies fachlich méglich war, gewlirdigt und beach-
tet. Es gibt allerdings auch eine fir den Investor aus wirtschaft-
lichen ErwAgungen 2zu beachtende Untergrenze der Bettenkapazitéat
und des Bauvolumens; der unverhdltnismi&Big hohe ErschlieBungsauf-
wand fur Frischwasser- und Abwasserleitungen (teilweise 3000 m
Lidnge) 1l&Bt ein Bauvolumen unter der heute angestrebten GrdéBen-
ordnung nicht mehr zu.

Dabei muBte deutlich gesagt werden, daBR das Raumordnungsverfahren
an einem grodBeren Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungs-
planes (35 ha in den ersten Vorstellungen, 25 ha in erstmals redu-
zierter Fassung), an einer gréBeren Funktionspalette des Touris-
mus, an der Zuldssigkeit von Dauerwohnungen und an einem hdéheren
Eingriff in Natur und Landschaft orientiert war.

Das nunmehr vorliegende Ergebnis des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes reduziert den Geltungsbereich auf 9,83 ha
(einschlieBlich landespflegerischer AusgleichsmaBnahmen) und redu-
ziert insbesondere das Funktionsspektrum des Tourismus im erhebli-
chen MaBe.

Fiir die Tragfdhigkeit der gesamten Ferien- und Freizeitanlage er-
weisen sich insbesondere folgende Reduzierungen des touristischen
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Spektrums als nachteilig hinsichtlich der Tragféhigkeit der Ge-
samtanlage:

- Verzicht auf eine Reitanlage einschlieBlich aller vor- und nach-
gelagerten Einrichtungen;

- Verzicht auf einen Besatz von Gebduden zu Zwecken des Dauerwoh-

nens;
- Verzicht auf ein weiteres Hotel in unmittelbarer Strandnéhe.

In der anschliefenden Abhandlung von Anforderungen der Trager O6f-
fentlicher Belange, bezogen auf die MaBnahmengréBe von 25 ha,
sollen insbesondere solche fachliche Konflikte behandelt werden,
die im Rahmen des bisherigen Verfahrens eine Schliisselstellung

eingenommen haben.

Landratsamt Rigen als Bindelungsbehdrde

Nach der Grundhaltung des Landratsamts Riigen steht die GréBe der
geplanten BaumaBnahme in keinem Verhdltnis zur Eigenart von Natur
und Landschaft sowie zur alten Ortslage von Mellnitz. Dauerwohnen
soll nach den Vorstellungen des Landratsamts unzuldssig sein; Dau-
erwohnen gehért in die alte Ortslage der Gemeinde Poseritz. Zudem
wird, insbesondere aufgrund der touristischen Folgeeinrichtungen
und des Verkehrsaufkommens eine Stdérung des bislang ruhigen Land-
schaftsraums befirchtet.

Die Konzeption des Vorhaben- und Erschliefungsplanes kann den Be-
langen des Landratsamts teilweise Rechnung tragen. Zundchst redu-
ziert sich die GréBe der GesamtmaBnahme von 25,0 auf 9,83 ha und
erfaBt einerseits Teile der alten Ortslage von Mellnitz und ande-
rerseits &kologisch unempfindlichere Bereiche nordwestlich der al-
ten Ortslage. Die Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlieBungs-
planes werden Einrichtungen des Dauerwohnens nicht zulassen. Durch
die Reduzierung der GesamtmaBnahmen auf Bereiche des "sanften Tou-
rismus" kann 2zudem davon ausgegangen werden, daB die Stdérung des
bislang ruhigen Landschaftsraumes auf ein MindestmaB eingegrenzt
wird. Nach den Berechnungen des Planverfassers werden 420 Fahr-
zeugbewegungen (Hochsaison) tadglich (am Tage und in der Nacht) auf
der zentralen ErschlieBungsstraBe nicht tiberschritten.

Abteilung Bauleitplanung des zustdndigen Bauministeriums

Das 2zustdndige Ministerium des Landes Mecklenburg-Vorpommern for-
dert eine Bettenkapazitdt von 350 Betten als Obergrenze. Zudem
wird darauf hingewiesen, daB der Gemeinde Poseritz keine Folgeko-
sten entstehen.

Die Bedenken des zustdndigen Bauministeriums des Landes Mecklen-
burg-Vorpommern kénnen weitgehend ausgerdumt werden, da die in der
landesplanerischen Beurteilung zuldssige Bettenzahl (380 Betten)
nicht wesentlich tiber den Vorstellungen des Ministeriums 1liegt.
Nach dem bisherigen Verhandlungen zwischen der Gemeinde Poseritz
und dem Investor soll die Gemeinde von Kosten freigehalten werden.
Staatliches Amt fir Umwelt und Natur, Stralsund sowie Ministerium
fir Landwirtschaft und Naturschutz
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Beide Institutionen bemidngeln im Raumordnungsverfahren der Uber-
schneidungseffekt der geplanten der Ferien- und Freizeitanlage im
derzeit ungetriibten Landschaftsraum. Ferner werden erhebliche Stoé-
rungen der siidlich gelegenen, schiitzenswerten Landschaftsbereiche
durch ungehemmte Freizeitaktivitdten sowie durch unkontrollierba-
res Verkehrsaufkommen erwartet. Ebenso wurde auch die Hochwasser-
problematik (Uberflutungsbereich) und entsprechende SicherungsmaB-
nahmen hingewiesen.

Der erhebliche Zerschneidungseffekt 2zu Lasten der freien Land-
schaft im alten Vorhaben- und ErschlieBungsplanes wurde im wesent-
lichen als Folge der Ost-West-Orientierung der Freizeitanlage, der
Flichendimension sowie der unmittelbaren N&he zu geschiitzten Land-
schaftsteilen erwartet. Durch die Reduzierung des Plangebietes auf
9,83 ha und durch die neuere Nord-Sid-Orientierung der Gesamtan-
lage unter Einbeziehung der alten Ortslage von Mellnitz kann nicht
mehr von einem Zerschneidungseffekt gesprochen werden. Mit der zu-
nehmenden Kompaktheit der Gesamtanlage ist auch ein gréBerer Ab-
stand von Eingriffsstandort 2zu schiitzenswerten Landschaftsteilen
gegeben. Die Kompaktheit der Gesamtanlage und die erhebliche Redu-
zierung der Bettenzahlen sowie der Verzicht auf flédchenintensive
Freizeiteinrichtungen bedeutet einerseits eine deutliche Hinwen-
dung zum "sanften Tourismus" und reduziert die Verkehrsstréme und
das Verkehrsaufkommen in erheblichem MaBe. Die Hochwasserschutz-
problematik ist dem Investor hinreichend bekannt; der Vorhaben-
und ErschlieBungsplan beinhaltet Festsetzungen flir den Fall einer
Uberflutung von Teilen des Plangebietes.

Landesamt fir Umwelt und Natur

Im Rahmen des Raumordnungsverfahren bemdngelte das Landesamt fir
Unwelt und Natur die unverhdltnismdBig hohe Siedlungsentwicklung,
die daraus resultierende Beunruhigung von Landschaft, Uferzonen
und Vogelwelt sowie eine Beeintradchtigung der umliegenden Bodden-
bereiche.

Es ist bereits darauf eingegangen worden, daB der Vorhaben- und
ErschlieBungsplan das gesamte Plangebiet erheblich reduziert, das
Funktionsspektrum flir Freizeit und Erholung einengt, daB Bauvolu-
men kompakter faBt und zudem deutliche Pufferzonen zu schiitzens-
werten Landschaftsteilen aufzeigt. Selbstverstédndlich wird der
Eingriff in Natur und Landschaft aufgrund des aktuellen Vorhaben-
und Erschliefungsplanes nicht gédnzlich reduziert werden koénnen; es
sind jedoch deutliche Schritte 2zur Verbesserung der st&ddtebauli-
chen und funktionalen Gesamtsituation gegeniiber dem Ursprungsan-
satz zum Schutze der Natur und Landschaft erkennbar.

Amt fir Landwirtschaft, Stralsund

Im Rahmen des Raumordnungsverfahren bem&ngelte das Amt filir Land-
wirtschaft die GroéBenordnung der Gesamtanlage und regte ferner an,
den Okologischen Ausgleich in unmittelbarer N&he 2zum Versiege-
lungsstandort zu verwirklichen.

Mit der Reduzierung der Gesamtanlage und der Verringerung des tou-
ristischen Funktionsspektrums wird den Belangen des Amtes fiir
Landwirtschaft, Stralsund, entgegengekommen. Es ist ferner eine
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Vorgabe des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes, ©&kologische Aus-
gleichsmaBnahmen im selben Plangebiet in unmittelbarer Anlehnung
an die Bodenversiegelung vorzunehmen.

Forstamt Bergen

Im Rahmen des Raumordnungsverfahrens fordert das Forstamt Bergen
die Sicherung bestehender B&ume und schiitzenswerter Gehdlzbe-
stinde; das Forstamt befilirchtet ferner, daB es Konflikte zwischen
einem zu erstellenden Reitwegesystem und der o&rtlichen Landwirt-

schaft geben kann.

Es ist Bestandteil des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes und des
landespflegerischen Begleitplanes, Bdume und schiitzenswerte Ge-
hélzteile im Baugebiet 2zu erhalten. Zudem ist eine Reitanlage
nicht mehr Bestandteil der Gesamtkonzeption, so daB ein zu er-
wartender Konflikt in diesem Bereich mit der ortlichen Landwirt-
schaft nicht mehr gegeben ist.

Grine Liga Mecklenburg-Vorpommern e.V. sowie Naturschutzbund
Deutschland e.V.

Beide Institutionen bemdngelten im Rahmen des Raumordnungsverfah-
ren die Unvertrédglichkeit des Gesamtvorhabens mit dem Belangen von
Natur und Landschaft sowie dem Siedlungsbild. Bemdngelt wurde die
zu hohe Bettenzahl (488 Betten). Gefordert wurde eine vollstédndige
Freihaltung des AuBenbereichs der Gemeinde Poseritz und der alten
Ortslage von Mellnitz.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist nicht in der Lage, den
AuBenbereich der Gemeinde Poseritz und der alten Ortslage Mellnitz
vollstdndig von einem Eingriff einer Bodenversiegelung freizuhal-
ten. Mit der reduzierten Konzeption ist allerdings der Versuch ge-
macht worden, den Eingriff in Natur und Landschaft auf derzeitiges
Ackerland zu begrenzen; es ist ferner der Versuch gemacht worden,
die Bebauung durch geeignete HO6henbegrenzungen dezenter in die Ge-
samtlandschaft einzubinden. Durch die Komprimierung der Gesamtan-
lage besteht zudem ein erheblicher gréBerer Abstand 2zu schiitzens-
werten Landschaftsteilen; das sich entwickelnde Breitenspektrum
148t nicht erwarten, daB eine intensive funktionale Verbindung
zwischen Ferien- und Freizeitsiedlung und schiitzenswertem AuBenbe-
reich stattfindet.

Kapitel 7
Landespflegerischer Begleitplan; Beachtung von Belangen der Natur
und Landschaft

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan "“Ferien- und Freizeitanlage
Mellnitzer Hof" setzt die Aufstellung eines landespflegerischen
Begleitplanes im Parallelverfahren voraus.

Der landespflegerischen Begleitplan ist auf der gesetzlichen
Grundlage des Naturschutzgesetzes des Landes Mecklenburg-Vorpom-
mern in der Fassung vom 10.01.1992 erstellt worden.
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Einerseits ist der landespflegerische Begleitplan Bestandteil der
Satzung des Vorhaben- und Erschliefungsplanes; andererseits hat
der Vorhaben- und ErschlieBungsplan landespflegerische Belange und
Auflagen integriert.

Die Grundlagenarbeiten des landespflegerischen Begleitplanes sowie
die Planzeichnung mit den notwendigen MaBnahmen zum Ausgleich von
Eingriffen in Natur und Landschaft sind Anlage des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes und Anlage der Begrindung.

Durch die friihzeitige Beteiligung eines qualifizierten Planungsbii-
ros zur Aufstellung des landespflegerischen Begleitplanes wurden
fiir die derzeit vorliegenden Inhalte des Vorhaben- und Erschlies-
sungsplanes folgende Effekte erzielt:

- Solche MaBnahmen, die als Eingriff in Natur und Landschaft gel-
ten, konnten friihzeitig, bereits im Stadium der Konzipierung der
Gesamtanlage, auf ein MindestmaB reduziert werden.

- Durch die frihzeitige Einschaltung des qualifizierten Planungs-
biiros war es zudem mdglich, die Konzeption der Ferien- und Frei-
zeitanlage auf Flachen mit geringerer Bedeutung fir den natilirli-
chen Haushalt 2zu reduzieren und 2zudem hinreichende Abst&nde 2zu
empfindlicheren Landschaftsteilen 2zu wahren.

- Es lagen durch die Bilanzierung von Eingriffs- und Ausgleichs-
maBnahmen friihzeitig Erkenntnisse Uber die Dimensionierung der
dkologischen AusgleichsmaBnahmen vor.

Im Ergebnis kommt der landespflegerischen Begleitplan zum Ergeb-
nis, daB als Folge der Ferien- und Freizeitanlagen eine Vollver-
siegelung im Plangebiet von 23680 gm und einer Teilversiegelung im
Plangebiet von 4680 gm stattfindet (Endausbaustufe).

Eine Bewertung der Flidchen des Plangebietes vor dem Eingriff in
Natur und Landschaft ergibt nach den Berechnungen des qualifizier-
ten Planungsbiiros 29737,7 Wertpunkte. Dem stehen insgesamt 34443,7
Wertpunkte dann gegeniber, wenn die baulichen Mafnahmen in ihrer
Endausbaustufe verwirklicht worden sind, wenn im Plangebiet s&amt-
lichen ©&kologischen AusgleichsmaBnahmen Verwirklichung gefunden
haben und eine gewisse Ausreifungszeit stattgefunden hat.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan geht in seiner Entwurfsfassung
hinsichtlich der EingriinungsmaBnahmen sowie der Ausgleichsleistun-
gen Uber das Berechnungsergebnis des landespflegerischen Begleit-
planes hinaus.

Insbesondere ist es Inhalt des Vorhaben- und Erschliefungsplanes,
neben eines dichten Grilnglirtels (Baum- und Gehdlzbestand) in einer
Gesamtbreite zwischen 30-40 m in nérdlicher und westlicher Rich-
tung Grinzdsuren innerhalb des Baugebietes zu schaffen. Zur Ver-
meidung von erheblichen Zerschneidungseffekten der freien Land-
schaft ist es Inhalt des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes, zwei
Grinzdsuren mit unterschiedlicher Bedeutung 2zur Verbesserung der
dkologischen Kompensation sowie zum Ortsbild herzustellen. Es han-
delt sich einerseits um einen O6ffentlichen Griinstreifen, verlau-
fend in Ost-West-Richtung mit dem Ziel eines Biotopverbundsystemes
und andererseits um eine Pflanzbindung silidlich der Hotelanlage in
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Form von zwei Baumreihen, ebenfalls als Beitrag zum Biotopverbund-
system, aber auch zur optischen Trennwirkung zwischen Ho-
tel/sportlichen Einrichtungen und Ferienwohnungen.

Die beabsichtigte Eingriinung der Gesamtanlage im westlichen Be-
reich dient einer deutlichen Z&sur von Freizeitgeschehen und
schiitzenswerten Landschaftsteilen am Mellnitzer Wiek (Salzgrasland
und Feuchtwiesenbereich).

In die Offentliche Griinfldche im westlichen Geltungsbereich des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes soll hinreichend Raum fir die
Schaffung einer Flachwasserzone mit einem Speichervermégen von 900
cbm geschaffen werden. Diese Flachwasserzone kann allerdings aus
praktischen Erwédgungen (langere Trockenzeiten) nicht als zentrale
Léschwasserversorgung des Baugebietes Anwendung finden.

Aufgrund der raumlichen Gefédllesituation wére es praktisch moég-
lich, uber eine Dachentwédsserung der freistehenden Einzelhduser im
westlichen Geltungsbereich gezielt Regenwassermengen zu speichern
und zum Zwecke einer o6kologischen Aufwertung im Baugebiet zu ver-

wenden.
(Anlage 3: Bilanzierung der GelédndehShen im Plangebiet).

Der landespflegerischen Begleitplan sieht folgende AufwertungsmaB-
nahmen im Plangebiet des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes vor:

- Erhaltung von schiitzenswerten Einzelbdumen gem&8 Bestandsauf-
nahme und Kartierung;

- Erhaltung von schiitzenswerten Gehdlzbesténden gemdf Bestandsauf-
nahme und Kartierung;

- Fliche zum Anpflanzen von Bidumen und Stréduchern als Zasur, ins-
besondere zwischen Hotel und sportlicher Anlage sowie der Feri-
ensiedlung;

- Verdunstungsgridben entlang der Planstrafe zur inneren Erschlies-
sung des Baugebiets einschlieBlich Baumstandorten;

~ gz#dsur zwischen bebaubaren Flédchen und freier Landschaft, insbe-
sondere im sidlichen Geltungsbereich durch Flachen zum Anpflanzen
von Baumen und Strduchern auf privat genutzten Grundstiicken;

- Ausformung neuer PlanstraBen zur inneren BaugebietserschlieBung
in Breitfugenpflaster;

- Unterbringung des ruhenden Verkehrs sowie sonstiger Folgeein-
richtungen in wassergebundenen Materialien;

- griinordnerische MaBnahmen auf privat genutzten Grundstiicken und
deren Freiflé&chen.
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Anlage 3 zur Begriindung

Bilanzierung der Gelidndehéhen im Plangebiet und deren Randbereiche
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Kapitel 8
ErschlieBung des Plangebietes; Ver- und EntsorgungsmaBnahmen;
SchutzmaBnahmen gegen Hochwasser

Bei der verkehrstechnischen Erschliefung des Plangebietes und des
Baugebietes wird unterschieden nach einer zentralen ErschlieBung
in der Form einer Hauptverkehrsachse, angebunden an die nérdlich
gelegene KreisstraBe sowie nach baugebietsinternen ErschlieBungs-

maBnahmen.

Beide Erschliefungssysteme unterscheiden sich deutlich durch
StraBenbreiten, Ausstattungsgrade und Beschaffenheit flir die
Durchlédssigkeit von Oberfldchenwasser.

(Anlage 4: StraBenschnitte)

Fir die GesamtmaBnahme der Ferien- und Freizeitanlage Mellnitzer
Hof wird in der Hauptsaison zwischen Mai und September eines jeden
Jahres ein té&gliches KFZ-Aufkommen von 140-150 PKW’s erwartet. Bei
einer geschatzten GréBe von 3,0 Fahrzeugbewegungen je PKW tdglich
kann fuir einen Zeitraum von 24 Std. mit 420-450 Fahrzeugbewegungen
gerechnet werden.

Das bedeutet eine KFZ-Dichte zwischen 22 und 6 Uhr (Nachtzeit) von
acht PKW/Std. Das bedeutet ferner eine KFZ-Dichte 2zwischen 6 und
22 Uhr (Tageszeit) von 24-26 PKW/Std. Diese zu erwartenden Fall-
zahlen in der Hauptsaison rechtfertigen einen vollstdndigen Stras-
senausbau aufgrund des 2zu erwartenden Verkehrsaufkommens zwischen
KreisstraBe und Ferien- und Freizeitanlage nicht zwingend. Mbgli-
cherweise ist ein Bestandsausbau mit geringerer MaRBstdben flr die
Zwecke der GesamtmaBnahme ausreichend, ohne daB eine véllige Neu-
ordnung der verkehrstechnischen Situation (z.B. Spurbreiten) ange-
strebt werden mubB. _
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Anlage 4 zur Begriindung

StraBenschnitte
/7 \
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Die Gemeindevertretung Poseritz hat im Rahmen einer Abwdgung am
30. Januar 1996 entschieden, daB aufgrund gering zu erwartender
Verkehrsbelastung auf der zentralen ErschlieBungsachse ein einsei-
tig kombinierter Geh- und Radweg nicht erforderlich ist. Diese
Vorhalteflichen fiir einen Geh- und Radweg sollten einer Verbesse-
rung der griinordnerischen Situation vorbehalten werden.

Die PlanstraBen der inneren ErschlieBung sollen in einem umwelt-
freundlichen Standard ausgefiihrt werden; dies bedingt folgende
EinzelmaBnahmen:

- Gesamtfahrbahnbreite von 4,50 m zzgl. beidseitigem Bankettstrei-
fen von je 0,20 m;

- Breitfugenpflaster mit bedingter Wasserdurchléssigkeit;

- seitliche Verdunstungsgrdben bei Verzicht auf zentrale Entwéasse-
rungssysteme;

- RickstoBwinde an den Kopfenden der innerértlichen PlanstraBen;

- Mischflache als ordnungsrechtliches System.

Nach Fertigstellung der verkehrstechnischen Erschliefung sowie
nach Bauvollendung der Ferienhduser soll die Verkehrssituation
durch ordnungsrechtliche MaBnahmen zusdtzlich verbessert werden
(keine vorfahrtsberechtigten StraBen im Plangebiet, mit Ausnahme
der =zentralen ErschlieBungsachse, Park- und Halteverbotszonen,
tempobegrenzende MaBnahmen sowie Parkpléatze fiir Behinderte usw).

Im Rahmen der Abwasserentsorgung der Gesamtanlage besteht ein
zwingend notwendiger AnschluB an die bereits bestehende Abwasser-
klaranlage Garz. Dies ist eine wesentliche Zielvorgabe verschiede-
ner Fachbehérden im Rahmen des durchgefiihrten Raumordnungsverfah-
rens.

Es besteht das Erfordernis zu Lasten des Investors, die notwendige
Druckleitungen (Hohenunterschiede) tUber eine lé&ngere Wegstrecke
bereitzustellen und vorzuhalten. Von dieser Entwédsserung partizi-
pieren u.a. die alte Ortslage Mellnitz und weitere Baulichkeiten
entlang des Streckenabschnitts.

Nach dem Entwurfs- und Offenlegungsbeschluf durch die Gemeindever-
tretung Poseritz haben zwischen der Amtsverwaltung Garz und den
Versorgungstridgern intensiver Fachgesprache stattgefunden. Im Er-
gebnis ist eine abwassertechnische Anbindung der Ferien- und Frei-
zeitanlage an die Klédranlage Garz sinnvoll und notwendig; auf ein
férmliches Planfeststellungsverfahren kann im vorliegenden Falle
verzichtet werden.

Durch die Notwendigkeit in der Abwassersituation Héhenunterschiede
zu bewdltigen, besteht zundchst das Erfordernis, das in der Fe-
rien- und Freizeitanlage anfallende Abwasser am tiefsten Punkt zu
sammeln. Im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
ist zudem eine weitere Pumpstation vorgesehen.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sieht in einem Teilbereich
vor, aufgrund der Gefédlle-Situation in westlicher Richtung an-
fallendes Regenwasser in einer Flachwasserzone, die dem ékologi-
schen Ausgleich dient, zu speichern.

Diese Flachwasserzone dient zudem der Aufwertung bislang ackerbau-
lich genutzter Fl&che und erfédhrt seine o&kologische Wertigkeit im
wesentlichen durch den vorzunehmenden Schilfbewuchs.
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Aufgrund von Stellungnahmen mehrerer Fachbehérden besteht das Er-
fordernis, im Plangebiet geeignete Mafnahmen des Hochwasser-

schutzes vorzusehen. Nach der derzeitigen Entscheidungssituation

(Juli/August 1996) hinsichtlich von tiberflutungsbereichen ergibt
sich folgender Sachstand:

- Es gibt keine abgeschlossenen Planverfahren und somit keine in
Kraft getretene Rechtsverordnung iiber die ridumliche Abgrenzung von
Hochwasserschutzzonen, Uberflutungsbereichen o.a.

- Es gibt nach dem heutigen Sachstand die Vermutung, daB einzelne
Teile des Plangebietes (bezogen auf das Jahrhunderthochwasser) im
Ulberflutungsbereich 1liegen kénnten. Dabei gehen die Vermutungen
auf drei Stufen der Hochwasserwahrscheinlichkeit hinaus; die Stu-
fen mit hoher und mittlerer Wahrscheinlichkeit liegen auBerhalb
des Plangebietes; eine Stufe mit geringer Wahrscheinlichkeit der
Uberflutung liegt teilweise im Plangebiet (Annahme der Uberflu-
tungsgrenze bei 2,7 m iliber NN).

- Die bisherigen Stellungnahmen von Fachbehérden gehen davon aus,
daR die Uberflutungsgrenze von 2,70 m iiber NN nicht liberschreiten
wird.

- Das zustdndige Landesamt erwartet im Rahmen der Verwirklichung
der Ferien- und Freizeitanlage die Entgegennahme von Haftungsan-
spriichen im Falle einer Ulberflutung ausschlieBlich durch den Inve-
stor.

Die Bestandsaufnahme zur Hohensituation legt dar, daf nur geringe
Teile des Plangebietes unter einer H6he von 2,70 m liegen und die
iiberwiegenden Teile des Plangebietes bis zu 3,8 m diesen Grenzwert
tiberschreiten.

VorsorgemaBnahme gegen Uberflutung sind Bestandteil des Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes und der baulichen Konzeption.

Es gibt als Hochwasserschutz-Mafnahme keine Sicherung des gesamten
Plangebietes; dies wiirde einen erneuten Eingriff in Natur und
Landschaft sowie in das ausgewogene Landschaftsbild hervorrufen
und zudem die Sicherungsmafnahme im Bereich der alten Ortslage
Mellnitz vor eine komplizierte Situation stellen (SchutzmaBnahmen
unter Beachtung bestehender Griinordnungssysteme und hochwertigen
Landschaftsteilen).

Es gibt im Vorhaben- und ErschlieBfungsplan Festsetzungen als Vor-
kehrungen fiir bauliche Einzelobjekte; das bedeutet, daB die ein-
zelnen Baumafnahme derart auszuformen ist, daB die maBgebliche Ge-
baudefunktion (Ferienwohnen, Hotelnutzung, sportliche Nutzungen)
tiber einer gewdhlten Hohenlinie von 2,85 m 2zu liegen haben. Der
Zuschlag von 0,15 m gegeniiber der Sicehrungslinie von 2,70 m Uber
NN ist eine VorsichtsmaBnahme bei Flutwellen.

Verkehrsflachen, Stellplatz- und Parkplatzfldchen, der Spielplatz
sowie privat genutzte Gérten liegen ohne Ver&nderung der natlirli-
chen Hoéhensituation teilweise im denkbaren Uberflutungsbereich. Es
wird davon ausgegangen, daB es im Falle einer méglichen Uberflu-
tung dieser untergeordneten Bereiche vornehmlich um Belange des
Sachschutzes geht. Durch geeignete Festsetzungen im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan sowie in den zivilrechtlichen Kaufvertrédgen ha-
ben die spdtere Nutzungsgruppen frithzeitig Kenntnis von der Uber-
flutungsmdglichkeiten und den denkbaren Folgen.



28

Wenn die Hauptnutzung eines Gebdudes nach den Festsetzungen des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes iiber 2,85 m liegen, ist eine Un-
terkellerung oder eine Sockelung des Baulichkeiten nicht auszu-
schlieBen. Es ist durchaus méglich, im Rahmen des Unterbaus auch
geeignete Vorkehrungen gegen Druckwasser, Uberflutung und aufstei-
gendes Grundwasser zu treffen (Dichtigkeit der Unterkonstruktion,
Tiiren- und Fensterdffnungen mit Vorkehrungen der Wasserdichtig-

keit).

Die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan festgelegte Héhenlinie von
2,85 m bezieht sich auf die Oberkante der Rohbaumafnahme fur den
Erdgeschoffufboden. MaBnahmen unterhalb dieser Héhenlinie schlies-
sen eine Gebidudefunktion und Bodennutzung in keinster Weise aus;
diese baulichen MaBnahmen werden deutlich als konstruktiv-bautech-
nisches Problem angesehen. Funktionsminderungen sind damit nicht
verbunden, wenn in geeigneter Form durch Mafnahmen gegen Schéaden
aus Uberflutung Rechnung getragen wird.

Kapitel 9:
Gestaltung des Baugebietes und Freiraumgestaltung

Es ist die Absicht der Gemeinde Poseritz und des Planverfassers,
die GebdudegroBfformen von Hotel und Folgeeinrichtungen sowie der
Feriensiedlung prédzise und nachvollziehbar festzusetzen. Der Ge-
staltungsplan zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan verdeutlicht den
planerischen Willen des Investors und des Planverfassers.

Dazu gehdren als planungsrechtliche Festsetzungen insbesondere die
iiberbaubaren Grundstiicksfldchen, gegliedert durch Baugrenzen und
die Zahl der Vollgeschosse. Zu den gestalterischen Festsetzungen
auf der Grundlage der Landesbauordnung des Landes Mecklenburg-Vor-
pommern zdhlen besonders die Traufhohen fiir Uberwiegende Bauteile
sowie die Dachneigungen.

Mit diesen Festsetzungen sind Flachenwerte und Hohenentwicklungen
fiir samtliche Gebdude derart festgesetzt, daB Fehlentwicklungen
gegeniiber dem planerischen Willen nicht die Folge sein werden.

Zu den wesentlichen Elementen, die Bebauungsdichte und somit auch
die Dichte der Ferienwohnungen einzugrenzen, 2z&hlen u.a. die Min-
destgrbBe einzelner Baugrundstiicke.

Die Festsetzung von MindestgréBen fir Baugrundstiicke soll unter
anderem verhindern, daB durch Kleinparzellierung von Baugrund-
stiicken eine erhdhte Freizeitdichte entsteht, die letztendlich die
Feriensiedlung nicht mehr attraktiv machen koénnte.

7u den Gestaltbelangen z&hlt u.a., daB die Feriensiedlung teil-
weise in die alte Ortslage von Mellnitz integriert wurde
(Lickenbebauung) und daB die groBvolumige Hotelanlage einschlieB-
lich der sportlichen Einrichtungen sich wesentlich im nérdlichen
Bereich, auch in Abkehr von empfindlichen Landschaftsteilen orien-
tiert.
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7u den wesentlichen Gestaltelementen z&hlt auch die baugebietsin-
terne Griinordnung.

Es ist nicht nur beabsichtigt, Z&suren zwischen einzelnen Nutzun-
gen in der Form von Strauch- und Baumbepflanzungen vorzusehen;
ebenso werden baugebietsinterne ErschlieBungsstrafen konsequent
durch Baumreihen gestalterisch aufgewertet.

Es ist ein wesentliches Ziel des Vorhaben- und ErschlieBungspla-
nes, entstehende und schiitzenswerte Baum- und Gehdlzbestédnde im
Plangebiet zu sichern. Ebenso ist die Eingrinung von Stellpléatzen
und 6ffentlichen Parkplatzen gestalterisch sinnvoll und damit not-

wendig.

Zur Gestaltqualitdt im gesamten Baugebiet trdgt auch die Unter-
bringung des ruhenden Verkehrs bei. Im Vorhaben- und Er-
schliefungsplan wird die Absicht des Planverfassers festgesetzt,
ruhenden Verkehr teilweise an unempfindlichen Standorten zu blin-
deln. Das gilt insbesondere fir 60 Stellplédtze auf privaten Grund-
stiicken, die dem Hotel und den sportlichen Einrichtungen zugehorig
sind. Die Stellplatzanordnung in unmittelbarer Ndhe zur zentralen
ErschlieBungsachse tr&gt zum schonenden Umgang mit unbebauten
Grundstiicken bei.

Es ist planerisch beabsichtigt, da8 die einzelnen Ferienhduser mit
einem PKW angefahren werden kénnen; sollte, insbesondere in der
Hochsaison, ein Ferienhaus =zeitweilig mit zweli PKW’s bestlckt
sein, sieht der Vorhaben- und Erschliefungsplan an einem zentralen
Standort &6ffentliche Sammelparkplatze vor.

Kapitel 10:
Verfahrensablauf des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes und Zeit-
raum der MaBnahmenverwirklichung

Nach einem VerfahrenserlaB des Bundesministeriums fir Raumordnung,
Bauwesen und Stddtebau zum Ablauf und Entstehung eines Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes hat der Planverfasser fir den vorliegenden
Vorhaben- und Erschliefungsplan Mellnitzer Hof einen eigenstandi-
gen Verfahrensablauf entwickelt.

Dieser Ablauf beachtet die Grundsdtze bei der Aufstellung eines
Vorhaben- und Erschliefungsplanes und integriert das Raumordnungs-
verfahren, die landesplanerische Beurteilung und die daraus sich
ergebenden Konsequenzen fir den konkretisierten Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan.

Bereits im Jahre 1992 gab es einen AufstellungsbeschluB fir den
Vorhaben- und ErschlieBungsplan durch die Gemeindevertretung Pose-
ritz, allerdings basierend auf einem Plangebiet mit einer GrdéSen-
ordnung von 25 ha und einem breiteren Tourismusspektrum. Das Er-
gebnis der landesplanerischen Beurteilung erfordert die Aktuali-
sierung des im Jahre 1992 gefertigten Aufstellungsbeschlusses,
ohne daB dieser AufstellungsbeschluB grundsédtzlich in Frage ge-
stellt wird.
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Der vom Planverfasser ausgearbeitete Verfahrensablauf fir den Vor-
haben- und ErschlieBungsplan Mellnitzer Hof ist Anlage dieser Be-
grindung.

Fs war die zeitliche Vorstellung der Gemeinde Poseritz, des Inve-
stors und des Planverfassers, die frihzeitige Beteiligung der Tré&-
ger o6ffentlicher Belange, einschlieBlich eines Behoérdentermins,
bis Ende 1995 durchzufihren.

Nach Auswertung der Stellungnahme der Trager der 6ffentlicher Be-
lange hat die Gemeindevertretung Poseritz im Januar 1996 den Auf-
stellungsbeschluB des Jahres 1992 aktualisiert, eine Abwadgung kon-
troverser Planvorstellungen und Stellungnahmen vorgenommen und in
einer weiteren Sitzung den Entwurfs- und Offenlegungsbeschluf ge-
faBt (25. Marz 1996).

Die &6ffentliche Auslegung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
ist vom 10. Mai 1996 bis zum 10. Juni 1996 durchgefiihrt worden.

Sofern der Vorhaben- und ErschlieBungsplan zur Rechtskraft ge-
langt, ist mit einem MaBnahmenbeginn im Herbst 1996 2zu rechnen
(Aktualisierung der &uBeren Erschliefung, Beginn von Bauarbeiten
der inneren Erschliefung sowie Instandsetzung und Modernisierung
der Gebiude in der alten Ortslage von Mellnitz). Aufgrund der MaB-
nahmengrdBe und des Bauvolumens ist mit einer Fertigstellung der
GesamtmaBnahme (einschl. 6&kologischer Ausgleichsmafnahmen) in den
Jahren 2000/2002 zu rechnen.

Kapitel 11:

Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Tréager 6ffentlicher Be-
lange vom 25.0ktober 1995 bis 04.Dezember 1995 (Zusammenfassende
Auflistung kontroverser Stellungnahmen)

In der Zeit vom 25. Oktober 1995 bis zum 04. Dezember 1995 haben
die Triger o6ffentlicher Belange vorgezogene Stellungnahmen auf-
grund der friihzeitigen Beteiligung abgegeben. Im Rahmen der of-
fentlichen Auslegung haben dieselben Tréger o6ffentlicher Belange
erneut kontroverse Stellungnahmen zum Vorhaben- und Erschliefungs-
plan abgegeben; samtliche vom jeweiligen Entwurf des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes abgegebenen Stellungnahmen (Anregungen und Be-
denken) sind von der Gemeindevertretung Poseritz abgewogen und
entschieden worden.

Die Begriindung zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan listet nur die
primdren kontroversen Stellungnahmen sowie Anregungen und Bedenken
auf (Schlisselbelange).

Folgende Fachbehdérden, Fachreferate oder Fachamter lehnen die Fe-
rien- und Freizeitanlage grundsédtzlich ab, oder verlangen erhebli-
che Modifizierungen bzw. Reduzierungen:

- Naturschutzbund Deutschland e. V., Kreisverband Riigen;

- Staatliches Amt fiir Umwelt und Natur, Stralsund;

- Landkreis Riigen, Dezernat fir Wirtschaft, Umwelt, Bauen, Ord-
nung, Schule und Kultur;

- Griine Liga Mecklenburg-Vorpommern e. V.;
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- Landesamt fiur Umwelt und Natur des Landes Mecklenburg-Vorpom-
mern.

Zusammenfassung der Anregungen und Bedenken:

1. Bemdngelt wird die fehlende Ubereinstimmung der Planinhalte zum
Vorhaben- und ErschliefBungsplan mit den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung. Dies betrifft insbesondere die fehlende Einbezie-
hung der Ortslage Mellnitz in die bauliche GesamtmaBnahme sowie
den Flédchenverbrauch nérdlich der alten Ortslage.-

2. Der Landschaftsverbrauch aus der Ferien- und Freizeitanlage ist
zu hoch; 2zu bemidngeln ist ferner die N&he des Vorhabens zu aner-
kannten Schutzgebieten, zu Brutstdtten und zum Europdischen Vogel-
schutzgebiet.

3. Die Gesamtanlage verdndert spidter das Orts- und Landschafts-
bild; zudem fehlt es an Verhdltnismd&Bigkeit von bebauter Ortslage
und zusédtzlichen BaumaBnahmen.

4. GroBe Bauprojekte wie das Hotel und die sportlichen Einrichtun-
gen lassen sich nicht dezent in die alte Ortslage von Mellnitz und
in die freie Landschaft integrieren; sie entsprechen nicht dem
MaBstab einer behutsamen Abrundung der alten Ortslage.

5. Gegeniiber fritheren Konzeptionen ist die Flachenredu21erung des
Vorhabens und des reduzierten touristischen Spektrums immer noch
nicht landschaftsvertrédglich genug.

6. Die GesamtmaBnahme hat zu hohe Dichtewerte und entspricht damit
nicht den dérflichen Strukturen des Landes Mecklenburg-Vorpommerns
und der Insel Rigen.

In mehreren 6ffentlichen Sitzungen der Gemeindevertretung Poseritz
sind diese maBgeblichen Konfliktpunkte und eine Vielzahl unterge-
ordneter Konfliktpunkte vorgetragen, diskutiert und abgewogen wor-
den.

Im Rahmen dieser Abwidgung hat die Gemeindevertretung Poseritz auch
die Widerspriichlichkeit und fehlenden Machbarkeit der landesplane-
rischen Beurteilung vom 10.03.95 kritisch beurteilt.

In seiner Gesamteinschidtzung kam die Gemeindevertretung Poseritz
unter Abwdgungsaspekten zu folgenden Endresultaten:

1. Die Oberziele der landesplanerischen Beurteilung werden als
nicht zu diskutierende Vorgabe der Raumordnung und Landesplanung
akzeptiert. Zu den Oberzielen z&hlen insbesondere die Kapazitéaten
der Ferien- und Freizeitanlage von 380 Betten, daB Erfordernis
eines Hotels sowie sportliche Einrichtungen und den Verzicht auf
Einrichtungen des Dauerwohnens.

2. Im Bereich der Flédchenkomprimierung, der Beanspruchung von
hochwertigen Landschaftsteilen, der zusédtzlichen Verdichtung der
alten Ortslage von Mellnitz sowie der behutsamen Einfligung der Ge-
samtanlage in die alte Ortslage von Mellnitz und in die freie
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Landschaft wird die landesplanerische Beurteilung in Frage ge-
stellt.

3. Teile der alten Ortslage von Mellnitz werden in die Konzeption
des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes mit einbezogen, auch wenn
aktuelle MaBnahmen (aufer MaRBnahmen der Substanzerhaltung) in der
Konzeption des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes nicht beabsich-
tigt sind (abgesehen vom Ansiedlungswunsch eines landwirtschaftli-

chen Betriebes).

4. In einer Beanspruchung o6kologisch wertvoller -Flidchen im Osten,
Westen und Siiden der alten Ortslage von Mellnitz (siehe Biotopkar-
tierung) soll nach dem Willen der Gemeindevertretung nicht statt-

finden.

5. Zur weitgehenden Wahrung des dérflichen Charakters der alten
Oortslage soll nur eine geringe Verdichtung durch bauliche Liicken-

schlieBung stattfinden.

6. Die wesentlichen Potentiale der Ferien- und Freizeitanlage er-
strecken sich auf ackerbaulich genutzten Flidchen nordwestlich der
alten Ortslage von Mellnitz.

7. Bei der Gesamtkonzeption ist 2zu sichern, daB schiitzenswerte
Baum- und Strauchbestédnde nicht vernichtet werden.

8. Die vorbeugenden MaBnahmen des Hochwasserschutzes legen ihre
Prioritédt deutlich auf Personenschutz; Sach- und Objektschutz wird
nachrangig zu behandeln sein.



