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1.  Grundlage der Aufstellung des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes

1.1  Beschlussfassung

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Dreschvitz hat in ihrer Sitzung vom 16. Dezember 1997 den Beschluss gefasst,
den Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 3 ,Ferienanlage Mélin" gem&R § 7 BauGB-Manahmengesetz aufzustelien.
Dieser Beschluss wurde gemat Hauptsatzung der Gemeinde ortsiiblich durch Aushang am 23.12.1997 bekannt ge-
macht.

Neben der Bearbeitung der Entwurfsunterlagen durchlief der VEP Nr. 3 auch die gesetzlich vorgeschriebenen Verfah-
rensschritte zur Aufstellung von Bauleitplanungen nach BauGB und wurde am 13.01.2000 durch die Gemeindevertre-
tung als Satzung beschlossen. Bestandteil der gebilligten Begriindung war ein Griinordnungsplan mit Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung.

In Vorbereitung auf den Genehmigungsantrag des VE-Planes wurde der Durchfilhrungsvertrag zwischen Gemeinde und
Vorhabentréger der Rechtsaufsichtbehdrde des Landkreises Riigen zur Priifung vorgelegt. In der Uberpriifung wurden
diesem allerdings Mangel bescheinigt (Nachweis der Finanzierung) und der Gemeinde empfohlen, diese Méngel bis
zum Genehmigungsantrag durch den Vorhabentrager beheben zu lassen. Zu diesem Zeitpunkt kam die stadtebauliche
Planung ins stagnieren, allerdings wurde ein Teil der Vorhaben und Planungen {ber friihzeitige Baugenehmigungen
nach § 33 BauGB realisiert.

Im Jahre 2004 kam es zu einem Wechsel des Vorhabentragers. Der neue Vorhabentrager beabsichtigt nunmehr die
vorgesehenen Nutzungen im Plangebiet Mdlin auf der Basis des VEP Nr. 3 umzusetzen. Die teilweise vorliegenden
Baugenehmigungen nach § 33 BauGB sind bereits verfallen. Zu 0. g. Zweck der Realisierung der Vorhaben und Nut-
zungen ist der VEP Nr. 3 bis zu seiner Rechtskraft zu Ende zu fiihren, da ansonsten kein Baurecht vorliegt bzw. auch
nicht erreicht wird. Da das gesamte Verfahren bereits einen gewissen Zeitraum zuriickliegt und nie Rechtskraft erlangte
sowie teilweise veranderte und neue gesetzliche Regelungen zu berlicksichtigen sind, sind einzelne Verfahrensschritte
zu wiederholen. Dazu wurde der Satzungsbeschluss aufgehoben und ein erneuter Entwurfs- und Auslegungsbeschluss
gefasst. Dem schlieRen sich die Verfahren nach den §§ 3 und 4 BauGB an, bis hin zu einem neuen aktuellen Satzungs-
beschiuss.

Prédambel

Aufgrund des § 246 a Abs. 1 Satz 1 Nr. 4 des Baugesetzbuches (BauGB a. F.) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 08. Dezember 1986 (BGBI. I, S. 2253), sowie des § 7 des MaRnahmegesetzes zum Baugesetzbuch (BauGB -
MaRnahmeG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28. April 1993 (BGBI. |, S. 622) als Art. 2 des Investitionser-
leichterungs- und Wohnbaulandgesetzes i. V. m. mit §§ 233 und 243 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. September 2004 (BGBI. I, S. 2414) wird nach Beschlussfassung der Gemeinde Dreschvitz die Satzung iiber den
Vorhaben- und ErschiieBungsplan Nr. 3 ,Ferienanlage Molin“, bestehend aus Planzeichnung (Teil A) und Textlichen
Festsetzungen (Teil B) sowie die Ortlichen Bauvorschriften gemal& § 86 Landesbauordnung Mecklenburg ~ Vorpommern
(LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 6. Mai 1998 (GVBI. M-V S. 468) ), geandert durch das 2. Gesetz
zur Anderung der LBauO M-V vom 16. Dezember 2003 (GVOBI. M-V Nr. 17, S. 690) erlassen.

Der Aufstellungsbeschluss (férmliche Einleitung des Planverfahrens) erfolgte, wie bereits dargelegt, am 16.12.1997 auf
der Grundlage des BauGB in der ,alten" Fassung vom 08.12.1986 i. V. m. § 7 BauGB-MaRnahmeG. GemaR den Uber-
leitungsvorschriften des BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. |, S. 2414) erlau-
ben diese in Kapitel 4, §§ 233 und 243 die Fortfiihrung der Planung nach den MaRgaben des MaRnahmeG zum BauGB.

Die §§ 233 und 243 erfassen zum einen die aligemeinem Uberleitungsvorschriften (§ 233) und zum anderen die ,Uber-
leitungsvorschriften fiir das MaRnahmengesetz zum Baugesetzbuch und das Bundesnaturschutzgesetz* (§ 243). ,(1) §
233 ist auf Verfahren, Pléne, Satzungen und Entscheidungen, die auf der Grundlage des MaRnahmengesetzes zum
Baugesetzbuch eingeleitet, in Kraft getreten oder wirksam geworden sind, entsprechend anzuwenden.
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(2) Bei Bauleitplanverfahren, die vor dem 1. Januar 1998 formlich eingeleitet worden sind, kann die Eingriffsregelung
nach dem Bundesnaturschutzgesetz in der bis zum 31. Dezember 1997 geltenden Fassung weiter angewendet werden.*
Von den Uberleitungsvorschriften des § 243 BauGB macht die Gemeinde Dreschvitz Gebrauch.

1.2  Planungserfordernis

Da die geplanten Vorhaben zum jetzigen Zeitpunkt weder nach den §§ 30 oder 31 BauGB noch nach den §§ 33 bis 35
BauGB realisiert werden konnen und dazu einen vorwiegend privatwirtschaftlichen Charakter haben, sind sie (unter
Beriicksichtigung der Zeitpunktes des Aufstellungsbeginns) iiber einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan gemaR § 7
BauGB-MaBnahmengesetz umzusetzen.

1.3  Historie

Zu Mélin gehdren neben dem eigentlichen Dorf eine Anzahl von Einzelgehéften. Diese sind auf der Insel Riigen sehr
haufig anzutreffen und prégen die vorpommersche Siedlungsstruktur. Sie stellen sich zumeist als Dreiseitengehdft dar,
wobei das Wohnhaus mittig steht.

Auch das vom Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 3 erfasste Gehoft stellt einen typischen Siedlungssplitter in Form
eines Dreiseitengehoftes dar. Das nérdliche Wohnhaus ist erst spater hinzugekommen, steht nicht im direkten Verbund
zu den anderen Gebauden (z. B. eigene Auffahrt). Bis 1992 wurde auf dem Hof Tierhaltung betrieben. Seit dem Nieder-
gang dieser Nutzung waren aufler dem nordlichen Wohnhaus mit Nebengebauden, die Stalle und das ,alte* Wohnhaus/
Haupthaus zeitweise ungenutzt. Das Haupthaus wurde in jlingster Vergangenheit, anlehnend an das historische Ausse-
hen, saniert. Es wird fir zwei Wohnungen wieder als Wohnhaus genutzt. Die beiden Stallgebdude sind in inrem Bestand
gefahrdet, denn eine Wiederaufnahme einer Nutzung konnte bisher nicht umgesetzt werden. Fallen diese Gebaude
weg, ist die historische Form des Dreiseitengehéftes fiir diesen Standort fiir immer verloren; ein kultureller Verlust. Oft
fehlt es gerade fiir die Nebengebude an einem entsprechenden Nutzungskonzept. Dadurch entsteht die Gefahr, dass
diese historischen Relikte verloren gehen. Die Sicherung und der Fortbestand sind Aufgaben, die mit tragfahigen Kon-
zepten unbedingt umgesetzt werden miissen.

Der Investor hat das Bestreben, diesen historischen Siedlungsstandort zu erhalten. Er hat ein Konzept entwickelt, dem
Standort eine angepasste Nutzung zukommen zu lassen und damit die in einem erhaltenswerten Zustand befindlichen
Stallgebdude umzunutzen und die geplanten sowie bestehenden Nutzungen fiir die Zukunft baurechtlich zu sichern. Der
Standort soll als Ferienanlage in dem sonst gering touristisch ausgebauten Teil Riigens genutzt werden.

1.4 Entwicklungsgebot aus dem Flachennutzungsplan und Anpassung an andere
gemeindliche Planungsvorgaben

Die Bauleitplanung ist im BauGB ein zentrales Instrument des Stadtebaurechts. Dabei liegt die gesetzgeberische Kon-
zeption zugrunde, dass die geordnete und nachhaltige stadtebauliche Entwicklung iberwiegend auf der Grundlage der
Bauleitplanung stattfindet. Danach sind Bauleitplane (auch VE-Plane) von den Gemeinden in eigener Verantwortung
aufzustellen, diirfen als Gegenstand nur das eigene Gemeindegebiet {iber- bzw. beplanen und sind in Gbergreifende
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ortliche und in Uberértliche Gesamt- und Fachplanungen eingebettet. Hinsichtlich der iiberértlichen Planungen (Raum-
ordnung und Regionalplanung) besteht eine Anpassungspflicht der Bauleitplanung (§ 1 Abs. 4 BauGB).

Hauptaufgabe der Bauleitplanung ist die Vorbereitung und Leitung der baulichen und sonstigen Nutzung der Grund-
stiicke der Gemeinde, wobei Bauleitplane aufzustellen sind, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwickiung
und Ordnung erforderlich ist. Mit dem BauGB werden richtungsweisend Planungsgrundsétze benannt (§ 1 Abs. 5 ),
deren Gewichtung untereinander innerhalb der Abwégung erfolgt. Das BauGB beinhaltet hinsichtlich des Verfahrens
eine Abstimmungspflicht zu den Planungsinhalten und Manahmen mit privaten Personen (§ 3 BauGB Beteiligung der
Birger) sowie mit den 6ffentlichen Planungstragern (§ 4 BauGB Beteiligung der Trager offentlicher Belange). Zu den
eingehenden Anregungen der &ffentlichen und privaten Belange sind diese gerecht gegen- und untereinander abzuwa-
gen (§ 1 Abs. 6 ), wobei dieses Gebot ein zentrales in der rechtsstaatlichen Planung ist. Nach Beriicksichtigung der
planungsrechtlichen Vorgaben zum Aufstellungsverfahren ist der Bebauungsplan, als verbindlicher Bauleitplan als Sat-
zung zu beschlieRen. Gegen ihn besteht effektiver Rechtsschutz.

Fir das betroffene Plangebiet ist davon auszugehen, dass diese Entwickiung erforderlich ist sowie, dass der VEP der
beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebietes nicht entgegensteht. Die Satzung bezieht ihre zu-
kiinftigen Festsetzungen auf ein Gebiet, das derzeit bebaut und nach heutigen Gesichtspunkten erschlossen ist.

" Entsprechend der gesetzlichen Regelung des § 7 Abs. 2 des BauGB-MaRnahmengesetzes haben sich Vorhaben- und
Erschliefungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln, wobei § 8 Abs. 2 — 4 BauGB entsprechend anzuwen-
den ist.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Dreschvitz ist rechtswirksam und weist fiir den Planungsstandort ein Sonder-
gebiet nach § 10 Baunutzungsverordnung (BauNVO) mit dem Zusatz ,Ferienwohnen* aus. Durch Umnutzen soll ein
Erhalten der zwei Stallgebaude zu 9 Ferienwohnungen erreicht werden (Hinweis - Erlauterungsbericht).

Mit der Entwickiung aus dem Flachennutzungsplan wird das Entwicklungsgebot gemaR § 8 Abs. 2 BauGB erfiillt. Dieser
VE-Plan bedarf nach den Regelungen des BauGB keiner Genehmigung durch eine Behérde.

1.5 Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes sowie Einordnung der Ziele der
Raumordnung und Landesplanung

Ziel der Planung ist es, mit der Entwicklung des Plangebietes einen Beitrag zur touristischen Entwicklung der Gemeinde
Dreschvitz zu leisten, welcher aufgrund der touristischen und erholungswirksamen Méglichkeiten der Gemeinde und der
einzigartig reizvollen Lage in Natur und Landschaft, dazu beitragt, die Gemeinde als einen Anziehungspunkt eher ruhe-
orientierter touristischer Erholung und Freizeitgestaltung zu festigen und auszubauen. Das Vorhaben ,Ferienanlage
Molin“ will dazu seinen Beitrag leisten und mit hochwertigen, qualitativ wertvollen Angeboten eine sichere GroRe darstel-
len.

Durch den Vorhaben- und ErschlieRungsplan Nr. 3 ,Ferienanlage M&lin" soli die Mdglichkeit geschaffen werden, die
beiden vorhandenen Stallgebaude zu Ferienwohnungen mit touristischen Nebeneinrichtungen umzunutzen und umzu-
bauen. Dabei bleiben die Gebaude in ihrem baulichen MaR weitestgehend erhalten. Ein geringfiigiges MaR an magli-
chen Erweiterungen und Anderungen ist {iber Baugrenzen beriicksichtigt worden. Die vorhandenen bestehenden Nut-
zungen, hier die beiden vorhandenen Wohnnutzungen einschlieBlich ihrer baulichen Anlagen und Nebengeb&ude sind
ebenfalls planungsrechtlich gesichert worden.

Die entsprechenden ErschlieBungsanlagen sowie die notwendigen Sicherungen fiir Ver- und Entsorgungseinrichtungen
sind ebenfalls festgesetzt worden. Alle Bepflanzungen und sonstigen Begriinungen bleiben erhalten und sollen durch
weitere ergénzt werden.
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Derartige ,ruheorientierte” Unterklnfte sind bei immer mehr Riigen-Touristen beliebt. Eine steigende Nachfrage erfolgt
nach touristisch kaum ausgebauten Gebieten bzw. nach Urlaub auf dem Lande. Die Hektik und Uberlaufenheit der Ost-
seebader ist nicht fir jeden Urlauber das Ziel. Auch Badevergniigen gehdrt nicht mehr zu den einzigen Griinden, den
Urlaub auf Riigen zu verbringen. Die Touristen méchten Riigen entdecken und kennen lernen, als sagenumwobenes
Land mit zahlreichen historischen Sehenswiirdigkeiten aber auch als griine Insel mit seiner Vielfalt an unterschiedlichen
Lebensraumen.

Trotz der vielen Siedlungssplitter ist der Naturraum in diesem Teil Riigens weitestgehend unzerschnitten. Gerade diese
kleinen Standorte (statt groRere, verdichtete Siedlungsstrukturen) geben den einzeinen Lebensraumen die Moglichkeit
zu einer Vernetzung. Auch was die Vielfalt an Lebensraumen und damit den Reiz des Landschaftshildes ausmacht,
bietet die Gegend die verschiedensten Formen an. Von Feuchtgebieten (iber stehende Kleingewasser bis zu Ackerfld-
chen mit den 6kologisch wertvollen Ackerrandstreifen und auch kleineren Waldflachen ist alles an Lebensbereichen zu
finden. Alleen, Baumgruppen, Feldhecken und Graben dienen der Biotopvernetzung. Die verkehrstechnische Erschlie-
Rung beschrénkt sich auBer der befestigten Verbindung zwischen Dreschvitz und Rothenkirchen, an der auch unser
Geltungsbereich liegt, auf plattenbelegte oder unbefestigte Feldwege. Ein Radnetz in diesem Teil Riigens erhéht die
touristische Attrakfivitét.

Auferdem befinden sich im Umkreis dieses Standortes weitere sehenswiirdige historische Objekte. Als Beispiel sollen in
Landow die Bauernhauser (um 1800 und |. Halfte des 19 Jh.) und die Kirche (14. Jh.), in Ralow das Gut mit erhaltenen
Gopel (nach Zeugnis uberlieferter Sagen bereits vor 1168 bewohnt) aus einer Vielzahl genannt werden. Riigen ist auf-
grund seiner einzigartigen historischen Entwicklung und den gefundenen Zeugnissen aus ,alter" Zeit interessant und
gerade das macht neugierig. Bestatigung findet dieses zum Beispiel durch die seit 1993 sehr gut besuchten, wiederin-
szenierten Stortebeker-Festspiele.

Ein weiteres Angebot an den Touristen sind die Rundfliige vom ca. 4 km entfernten Flughafen Giittin.

Durch die Integration des Standortes in den Raum mit besonderer natiirlicher Eignung fir Fremdenverkehr und Erho-
lung, dargestellt im Ersten Landesraumordnungsprogramm Meckienburg-Vorpommerns, werden die obengemachten
Aussagen bestatigt.

Mit Schreiben vom 23. September 1998 wurde auf dem Dienstweg durch die Gemeinde Dreschvitz beim Amt fiir Raum-
ordnung und Landesplanung Vorpommern die Planungsanzeige zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 3 ,Ferienan-
lage Mélin" eingereicht. Es wurde angefragt, ob sich die Planung mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
vereinbaren lasst.

Das Amt fiir Raumordnung und Landesplanung Vorpommern hat mit Schreiben vom 14. Oktober 1998 Ubereinstimmung
mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung bestatigt. Im Schreiben dazu heift es:
- ,Mit der Planung sollen Voraussetzungen fiir landschaftsbezogene Erholung abseits der stark frequentierten Kiistenbe-
reiche geschaffen werden. Es entsteht keine neue Sledlung, da nur vorhandene Baulichkeiten genutzt werden. Das
Vorhaben einer Kleinteiligen Ferienanlage ... befindet sich in Ubereinstimmung zu den Zielen 7.1.[I] und [2] (Tourismus
und Naherholung) sowie 7.2.2. [2] und [3] (Tounsmusentwwklung) RROP VP."

- JAus den Planungsunterlagen ist ersichtlich, dass keine neuen Flachenversiegelungen erfolgen und der vorhandene
Griinbestand erhalten bzw. noch ergénzt werden soll. Ich stelle Ubereinstimmung zu den Zielen 4.2.[6] (Stadt- und Dorf-
erneuerung) LROP MV sowie 4.3.[2] (Natur und Landschaft) RROP VP fest."

Mit Schreiben vom 16.08.2005 wird nochmals bestatigt, dass die raumordnerische Zustimmung aufrecht erhalten wird.
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2. Beschreibung des Plangebietes

21  Planbereich/ Grundstiicke/ Eigentumsverhiltnisse

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 3 ,Ferienanlage Malin" iberplant folgendes Flurstiick der Gemarkung Malin,

Flur 1:
3/3und 3/4 -ca. 19 361 m2

Die Durchfilhrung des Vorhabens setzt die Verfilgung iiber Grund und Boden voraus. Der Vorhabentrager ist Eigenti-
mer der im Geltungsbereich dargesteliten Flache 3/4.

2.2  Ortliche Gegebenheiten/ Bestand

Das Plangebiet befindet sich im Westen der Gemeinde Dreschvitz (siehe Karte ,Lage im Raum") und umfasst eine Fla-
che in der Grofe von ca. 1,9 ha. Die zur Bebauung vorgesehenen Flachen werden im Norden, Osten und Stiden durch
landwirtschaftlich genutzte Ackerflachen und im Westen durch die Gemeindestrae und anschlieBende Flachen fiir die
Landwirtschaft (ebenfalls intensiv genutzte Ackerflache) begrenzt.

Das Gelande des Geltungsbereiches ist relativ eben und fallt nur leicht in West - Ost - Richtung ab. Das natiirliche Bo-
denrelief soll durch die Realisierung der MalRnahmen nicht verandert werden.

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Trinkwasserschutzzonen.
Nachrichtlich zu iibernehmende Schutzgebiete und -objekte sind innerhalb des Plangebietes nicht bekannt.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich 2 Wohnh&user und 2 Stallgebdude sowie eine Garage und ein Neben-
gebdude als Schuppen zu héuslichen Lagerungszwecken. Das ndrdliche Wohnhaus (Baufeld 1) mit dazugehdrigen
Nebengebduden (Baufelder 2 und Garage) befindet sich in Nutzung. Das zweite Wohnhaus (Baufeld 4), als Haupthaus
des Dreiseitenhofes ist ebenfalls als solches mit 2 Wohnungen in Nutzung. Die beiden Stallgebaude (Baufelder 3 und 5)
stehen seit langerem leer und laufen Gefahr zu verfallen.

Eine unbefestigte Auffahrt fiihrt zum Haupthaus (Baufeld 4) an beiden Stéllen vorbei. Das andere Wohnhaus (Baufeld 1)
besitzt eine separate Auffahrt.

Hinter dem Haupthaus befindet sich eine parké&hnliche Pflanzung. Auch nérdlich des unbefestigten Auffahrtsweges ste-
hen Gehdlzflachen und Baume. Ein Teil der umgebenen bewirtschafteten Ackerflache ragt in den Geltungsbereich hin-
ein. Im Nordosten ist ein Teich zu finden. Vor dem kleineren Wohnhaus wurde ein kleiner Gartenteich angelegt. Die
restlichen Bereiche sind gepflegte Rasenflachen.
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3. Stadtebau und baulicher Entwurf

Das Plangebiet wird derzeit durch bauliche Anlagen einer ehemaligen landwirtschaftiichen Hofstelle gekennzeichnet.
Neben den genutzten Bestandsgebauden entsprechen die Stallgebdude den heutigen architektonischen Gesichtspunk-
ten einer positiven stadtebaulichen Ortsbildgestaltung nicht mehr. Allerdings lasst der derzeitige Gebaudezustand eine
Umnutzung/ einen Umbau zu anderen Zwecken zu.

Aus diesem Grund sollen mittels planungsrechtlicher Festsetzungen die Wohngebdude und ihre Nebenanlagen ein-
schlieflich ihrer Nutzungen gesichert und die beiden Stallgebaude eine Umnutzung/ ein Umbau zu touristischen Zwe-
cken als 9 Ferienwohnungen mit touristischer Infrastruktur in Form von Sauna, Wellness, sportliche Anlagen usw. ge-
plant werden. Art und Maf der zukiinftigen baulichen Nutzung sind durch zeichnerische wie textliche Festsetzungen
gesichert. Die baulichen Anlagen orientieren sich in Ma nach dem Bestand, historischen Vorgaben und in der Planung
auch nach der Einfiigung in das vorhandene Landschaftsbild sowie dem anstehenden Bedarf. Die Geb&ude sollen den
heutigen neuen Anforderungen sowie dem Zeitgeist Rechnung tragen.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen entsprechen den érilich vorzufindenden Rahmen fiir Wohngeb&ude. Die Még-
lichkeiten von gestalterischen Elementen iiber Dach- und Geb&udeeinschnitte, einer individuellen Farb- und Materialges-
taltung auch von komplementéren Elementen sind ebenfalls gegeben und sollen an diesem solitiren Einzelstandort
auch nicht durch entsprechende értliche Bauvorschriften eingeschrankt oder vorgegeben werden. Durch die Kombinati-
on der Hohen-, Geschoss- und Dachneigungsfestsetzungen werden Gebaude entstehen, die landschaftstypisch sind.
Dieser Rahmen soll als Vorgabe ausreichen. Farbliche Gestaltungen sollen nicht eingeschrankt werden. Weiche Beda-
chungen sind an dem Standort aus historischen gestalterischen Griinden heraus ausgeschlossen worden.

Durch die Baufensterfestsetzung kdnnen die Gebaude nur in offener Bauweise errichtet werden.

Mit den erteilten Festsetzungen wird eine dem Standort angepasste Bebauung erméglicht. Die gewachsenen Strukturen
werden aufgegriffen und finden sich in den zukiinftigen Vorhaben wieder. Die Gemeinde hat sich zur Wahrung dieser
stadtebaulichen als auch gestalterischen Strukturen entschlossen und diese mit dem Plan ausreichend gesichert.

Mit Eintritt der Rechtswirksamkeit der Satzung werden die Vorhaben im Plangebiet nach § 30 BauGB bewertet.

4. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

41 Trinkwasserversorqung

Séamtliche Einzelgehofte in diesem Gebiet Rigens werden mittels eigener Brunnenanlage mit Trinkwasser versorgt.

Die alte Brunnenanlage ist auf dem Hof noch vorhanden, aber entsprach nicht mehr den hygienischen und technischen
Anspriichen. Deshalb wurde im Dezember 1998 in ca. 50 m Entfernung in siidostlicher Richtung zum alten Brunnen ein
neuer Brunnen mit einer Tiefe von 30,5 m abgeteuft und fiir die Trinkwasserversorgung des Plangebietes in Nutzung
genommen.

Neben einer qualitativen Untersuchung des entnommenen Grundwassers wurde ebenso eine quantitative Messung
durchgefiihrt. Wahrend des Pumpversuchs {iber 24 Stunden (vom 14. Dezember bis zum 15. Dezember) bestétigte sich
der beim Entsandungspumpen vermutete mobile Wasserleiter. Bei diesem Pumpversuch konnte dem Brunnen 5,0 m?
pro Stunde ohne Leistungsabfall entnommen werden. Nach dem Pumpversuch stieg der Wasserspiegel wieder bis auf
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ca. 1,0 m unter Geldnde an. Deshalb ist zu vermuten, dass sich in dem Brunnen eine artesische Entwicklung ergibt.
Dieser artesischen Entwicklung wurde bei der Erstellung des Brunnenabschlusswerkes (Brunnenschacht, Brunnenkopf
und Leitungseinbindung) bereits Rechnung getragen.

Wahrend des Pumpversuches wurde eine Probe zur Analyse des Grundwasser zu seiner Eignung als Trinkwasser ent-
nommen. Die Analyse erfolgte nach der Trinkwasserverordnung vom 5. Dezember 1990. Die mikrobiologische Untersu-
chung ergab keine Uberschreitung der Grenzwerte, das Wasser ist somit mikrobiologisch einwandfrei.

Bei der chemischen Analyse liegen ebenfalls die gemessenen Werte unter dem Grenzwert, lediglich bei Eisen und Man-
gan sowie Ammonium werden die Grenzwerte nicht eingehalten. Die Uberschreitung der Werte fiir die Triibung und die
Farbung ist bedingt durch die erhdhten Werte fiir Eisen- und Manganverbindungen. Erhdhte Werte von Eisen- und Man-
ganverbindungen treten im Grundwasser aufgrund der Ldsung von Mineralien aus den Gesteinen haufig auf. Dafr gibt
es spezielle Enteisungsanlagen, die neben der Minderung des Eisengehaltes auch den Manganwert senken und somit
gleichzeitig die Triibungs- und die Farbungswerte. In unserem Fall ist die Enteisungsaniage HFR 2/FC51 bereits in den
Brunnen eingebaut und bereitet das Wasser auf. Der erhdhte Ammoniumwert ist fiir sulfatfreies Wasser, wie in diesem
Fall (Sulfat = 0 mg/l), geogen bedingt und bleibt dann bis zu einem Wert von 30 mg/l auer Betracht (Ammonium = 0,92
mg/l). Somit ist das Grundwasser nach Aufbereitung von sehr guter Trinkwasserqualitat. Das Trinkwasser ist jahrlich auf
die Trinkwasserqualitat hin zu untersuchen (Trinkwasser VO).

Das Entnehmen, Zutageférdern und Ableiten von Grundwasser stellt gemaR § 3 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) eine
Gewasserbenutzung dar und bedarf gemaR § 2 und § 7 WHG einer behdrdlichen Erlaubnis. Die wasserbehérdliche
Erlaubnis wurde bei der Unteren Wasserbehérde beantragt. Mit Schreiben des Umweltamtes, Untere Wasserbehérde
vom 31. August 1999 (AZ: 7056/1.3/09/12/99) wurde dem Vorhabentrager sowie seinen Rechtsnachfolgern gemaR der
§§ 2, 3, 4 und 7 der Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in der Neufassung vom 12. November 1996 (BGBI. S. 1695)
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 25.08.1998 (BGBI. I, S. 2455) sowie der §§ 4, 6 und 8 des Landes-
wassergesetzes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) vom 30.11.1992 (GVOBI. S. 669) die wasserrechtliche Erlaubnis
WE Bru 09/12/99 erteilt. Diese Wasserrechtliche Erlaubnis berechtigt zur Entnahme von Grundwasser aus einem Bohr-
brunnen in Hohe von Q 355 = 5 m*/d fiir die Trinkwasserversorgung der Ferienanlage Mdlln. Sie ist bis zum 31.12.2009
befristet.

4.2 Schmutzwasserbeseitigung

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich eine Kleinklaraniage, die den technischen sowie umweltrelevanten Ge-
sichtspunkten nicht mehr gerecht wird.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt deshalb zukiinftig tiber eine neu zu errichtende den technischen Vorschriften und Re-
gelwerken entsprechende Klaranlage. Die Anschlussgrée macht den Bau einer Tropfkdrperkldranlage nach DIN 4261
Teil 2 erforderlich. Diese wird in Kompaktbauweise errichtet.

Das so gereinigte Abwasser soll tiber eine vorhandene, geniigend dimensionierte Rohrleitung dem verrohrten Graben
11/29 zugefiihrt werden, der in ca. 180m Entfernung liegt. Dieser Graben hat {iber den Graben 11/25 Vorflut in die Lan-
dower Wedde. Die Klaranlage liegt in ca. 60 m Entfernung zu der vorhandenen Rohrleitung.

Der Graben 11/29 steht in der Unterhaltungspflicht des Wasser- und Bodenverbandes Riigen (WBV). Der WBV hat
seine Zustimmung zur Nutzung des Grabens mit seiner Stellungnahme zur Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
mit folgenden Auflagen erteilt:

- Fir die Einleitung von geklartem Ab- und Niederschlagswasser, {ber eine vorhandene ausreichend dimensio-
nierte Leitung, in die Rohrleitung des Grabens 11/29, ist bei der Unteren Wasserbehorde beim Landkreis Rii-
gen die wasserrechtliche Einleitgenehmigung zu beantragen.
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- Eine qualitative Belastung durch Schadstoffe fiir den Vorfluter sowie Sandeintrag sind auszuschlieften.
- Die durch eventuell spatere bauliche Veranderungen bzw. am Vorfluter erforderlich werdende Anderungen der
Einleitstelle und damit verbundene Kosten gehen zu Lasten des Gewésserbenutzers.

Das Einleiten des behandelten Abwasser in den Graben stelit gemaR § 3 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) eine Gewés-
serbenutzung dar und bedarf somit der Genehmigung gemaR § 2 und § 7 WHG. Die wasserrechtliche Erlaubnis wurde
im Juli 1999 bei der Unteren Wasserbehdrde im Umweltamt des Landkreises Riigen beantragt. Damit wurde gleichzeitig
der ersten Auflage des WBV entsprochen. Dem Vorhabentrager sowie seinen Rechtsnachfolgern wurde mit Schreiben
des Umweltamtes, Untere Wasserbehorde, vom 20. August 1999 (AZ: 7053.03.01/108-99) die wasserrechtliche Erlaub-
nis WE 09/KK/108/99 gemaR §§ 2, 3, 4, 7 und 7a des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) i. d. F. der Bekanntmachung
vom 12. November 1996 (BGBI. |, S. 1695), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 25.08.1998 (BGBI. |, S.
2455) sowie den §§ 6 und 8 des Wassergesetzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) vom 30.November
1992 (GVOBI M-V N. 28 S. 669) erteilt. Diese Wasserrechtliche Erlaubnis berechtigt zur Einleitung von Abwasser nach
Vorbehandlung in einer Mehrkammerabsetzgrube (MKASG) entsprechend DIN 4261, Teil 1 mit anschlieBender vollbio-
logischer Behandlung in einer Tropfkdrperanlage nach DIN 4261, Teil 2 (Typ TKA 36 der Herstellerfirma AWT Langha-
gen GmbH) fiir 35 Einwohnergleichwerte (EGW) (iber eine vorhandene Ablaufleitung in den verrohrten Graben 11/29.
Sie ist bis zum 31.12.2014 befristet. Die Auslastung der Kleinkléranlage darf 35 Einwohnerwerte nicht Ubersteigen. An-
derenfalls ist eine Erweiterung der Kleinkléranlage bei der Unteren Wasserbehérde des Landkreises Riigen zu beantra-
gen.

4.3 Niederschlagswasserbeseitigung

Das von bebauten oder kiinstlich befestigten Flachen abflieRende Niederschlagswasser ist Abwasser gemaft § 39 Lan-
deswassergesetz (LWaG). Mit Ausnahme des von 6ffentlichen Verkehrsfldchen im AuBenbereich abflieRenden Nieder-
schlagswassers (Trager der StraRenbaulast) unterliegt die Abwasserbeseitigungspflicht der zustandigen Kérperschaft (§
40 Abs. 1 und 4 LWaG). In diesem Fall ist der Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Rigen
(ZWAR) Entsorgungspflichtiger. Er ist von seiner Entsorgungspflicht durch Wasserbehdrde auch nicht befreit.

Ein nutzbares zentrales Regenwassersystem ist im 6ffentlichen Bereich nicht vorhanden und langfristig auch nicht vor-
gesehen.

Der ZWAR kann durch Satzung regeln, dass Niederschlagswasser auBerhalb von Wasserschutzgebieten auf den
Grundstiicken, auf denen es anfallt, oder auf besonders hierfiir ausgewiesenen Flachen eriaubnisfrei versickert werden
kann (§ 32 Abs. 4 LWaG). Fiir solcherart verbrachtes Niederschlagswasser entfallt die Pflicht zur Abwasserbeseitigung
(§ 40 Abs. 3 Nr. 2 LWaG). Da aber eine solche Satzung des ZWAR noch nicht existiert, kinnen Regelungen zur Nieder-
schlagswasserbeseitigung auch bereits in Fldchennutzungsplanen und insbesondere Bebauungsplanen unter Beach-
tung des § 9 BauGB aufgenommen werden. Die Festlegungen zur Niederschlagswasserbeseitigung zum B-Plan miissen
daher durch den ZWAR erfolgen. Die Wasserbehdrde hat dabei beratende Funktion hinsichtlich einer sach- und fach-
gerechten Beurteilung der Versickerungsbedingungen und der Herstellung der erforderfichen Anlagen. Sollte eine Bau-
leitplan, so wie dieser VE-Plan, Festlegungen zur Niederschlagswasserversickerung enthalten, muss eine solche Mdg-
lichkeit grundsatzlich gegeben sein.

Aufgrund der im Plangebiet anstehenden Bdden ist nur fiir die Verkehrsflachen und Stellplatze eine Versickerung des
Niederschlagswassers vorgesehen. Das Niederschlagswasser der Dachflachen ist liber geeignete Systeme zu fangen,
zu sammeln und der gereinigten vorhandenen alten Klaranlage zur Brauchwasser-/ Loschwasserbereitstellung zuzufih-
ren. Die ,alte” Klaranlage besitzt bereits einen Uberlauf an den vorhandenen Teich, der im Bedarfsfall weiter zur Anwen-
dung kommen soll. Da es sich um unbelastetes Niederschiagswasser handelt ergeben sich keine zusétzlichen Forde-
rungen zur Vorbehandlung.
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Das Niederschlagswasser von den Verkehrsflachen, Stellplatzen und ihren Zufahrten usw. ist so zu fiihren, dass es
teilweise durch den luft- und wasserdurchlassigen Aufbau dieser versickert und teilweise das tiberschissige, gesammel-
te Niederschlagswasser {iber die angrenzenden grofflachigen Versickerungsfldchen des Grundstiickes mit belebter und
bewachsener Bodenzone (z. B. angrenzende Grundstiicksgriinflichen - Rasen oder Verkehrsgriin) versickert. Aus den
Festsetzungen ist ersichtlich, dass beidseitig der betroffenen Flachen, dem Vorhabentréger gehdrende, groRziigig be-
griinte Flache vorhanden sind, die der Versickerung des tberschiissigen Niederschlagswassers zur Verfligung stehen.

Der Geltungsbereich befindet sich auBerhalb von Schutzzonen zur Trinkwassergewinnung.

44 Loschwasser

GemaR Kommunalverfassung und DVGW Arbeitsblatt W 405 und den fiir den Brandschutz geltenden Rechtsvorschrif-
ten ist der Brandschutz eine Aufgabe der Gemeinde.

Fiir den Planbereich ist grundsétzlich ein Grundschutz (Abs. 4, DVGW Arbeitsbiatt W 405) abzusichern, der geman
Punkt 4.2 ,... bei kleinen fandlichen Orten von 2 bis 10 Anwesen ... ungeachtet der baulichen Nutzung und der Gefahr
der Brandausbreitung mit 48 m3%h angesetzt wird. Dieser Richtwert stellt den Gesamtbedarf dar, unabhangig davon,
welche Entnahmemadglichkeiten jeweils bestehen und in welchem Umfang diese genutzt werden kénnen.

Es ist zu beriicksichtigen, dass von der Loschwasserentnahmestelle bis hin zum entferntesten Gebéude die Entfernung
nicht gréBer als 300 m sein solite.

Bei der Ermittlung der Léschwasserentnahmemdglichkeiten ist zunachst festzustellen, inwieweit das Léschwasser aus
offenen Wasserldufen, Teichen, Brunnen, Behaltern oder dem éffentlichen Trinkwasserrohrnetz entnommen werden
kann. Zu ermitteln ist die insgesamt ginstigste Losung, wobei den unerschépflichen Entnahmemdglichkeiten aufterhalb
des Trinkwasserrohrnetzes besondere Bedeutung zukommt.

Entnahmeméglichkeiten aus einem Trinkwasserrohrneiz sind fiir das Plangebiet, auch aufgrund seiner Eigenversorgung
iiber den Hausbrunnen, nicht gegeben. Da die vorhandene Kléranlage fiir die Abwasserentsorgung entbehrlich gewor-
den ist, wird sie zur Bereitstellung von Brauchwasser/ Léschwasser umgenutzt. Nach Reinigung der Klaranlage wird das
Niederschlagswasser der Dachflachen in ihr gesammelt. Bei einem Durchmesser von 4 m und einer Tiefe von 3 m hat
sie ein Fassungsvermdgen von ca. 37,6 m*. Das so gesammelte Niederschlagswasser steht somit fiir eine Erstbrandbe-
kampfung zur Verfiigung. Der vorhandene Uberlauf bleibt bestehen. Die restlichen 10,4 m? sind bei einem Brand aus
dem stehenden Kleingewésser zu entnehmen (das stehende Kleingewasser hat eine Fiache von 545,0 m? und eine
Wassertiefe von i. M. 1,20 m).

45 Energieversorgung

Im Plangebiet befinden sich Leitungen und Anlagen des Energieversorgungsunternehmens E.ON edis, Energie Nord
AG. An der siidlichen Geltungsbereichsgrenze befindet sich eine Trafostation.

allgemeine Aussagen

Solite eine Umverlegung der Leitungen erforderlich sein, ist bei der E.ON edis rechtzeitig ein Antrag zu stellen, aus wel-
chem die Baugrenzen ersichtlich sind. Auf dieser Grundlage wird dem Antragsteller ein Angebot fiir die Umverlegung der
Anlagen unterbreitet. Ein Anschluss an das Versorgungsnetz der E.ON edis sowie die Versorgung der zukiinftigen Nut-
zungen ist maglich. Dazu ist eine Erweiterung der Stromverteilungsanlagen erfordertich. Notwendige geeignete Flachen
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hinsichtlich der Verteilung sind bei Notwendigkeit unter Anwendung des § 14 Abs. 2 BauNVO zur Verfiigung zu stellen
(beachte DIN 1998, die Verlegetiefe fiir Kabel betragt 0,60 bis 0,80 m).
Zur weiteren Beurteilung des Standortes, insbesondere zur Einschatzung der Aufwendungen fiir die kiinftige Stromver-
sorgung, bendtigt die E.ON edis rechtzeitig einen Antrag mit folgenden Informationen:

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

- ErschlieBungsbeginn und zeitlicher Ablauf,

- Versorgungsstruktur und Leistungsbedarf des Baugebietes;

- vorgesehene Ausbaustufen mit zeitlicher Einordnung, insbesondere Baustrombedarf;

- Namen und Anschrift des Bauherrn.

Nach Antragstellung wird durch die E.ON edis ein Kostenangebot fiir den Anschluss an das Versorgungsnetz unterbrei-
tet. In diesem sind ggf. auch anteilige Kosten fiir Baufreimachungsmafnahmen enthalten.

Um einen sicheren Netzbetrieb und eine schnelle Stérungsbeseitigung zu gewahrleisten, achtet die E.ON edis darauf,
ihre Leitungstrassen von Baumbepflanzungen freizuhalten. Aus diesem Grund sind im Vorfeld, auch im Rahmen der
konkreten Planung von PflanzmalRnahmen im Bereich éffentlicher Flachen, entsprechende Abstimmungen mit der E.ON
edis durchzufilhren. Dazu wird ein Lageplan bendtigt, vorzugsweise im Malstab 1:500, in dem die entsprechenden
Baumstandorte eingetragen sind. Im Bereich der Freileitungen ist zu beachten, dass keine Aufschiittungen erfolgen
dirfen und die Zuganglichkeit der Maststandorte jederzeit gewahrleistet sein muss. Beeintréchtigungen der Standsi-
cherheit der Maste sowie Beschadigungen von Erdungsanlagen miissen ausgeschlossen werden.

Kabel
Zu vorhandenen elektrischen Betriebsmitteln sind grundsatzlich Abstande nach DIN VDE 0100 und DIN VDE 0101 ein-

zuhalten. Vorhandene und in Betrieb befindliche Kabel diifen weder freigelegt noch iiberbaut werden. Zur Gewabhrleis-
tung der geforderten Mindesteingabetiefen sind Abtragungen der Oberflache nicht zuldssig. In Kabelndhe ist Hand-
schachtung erforderlich.

Freileitungen mit einer Nennspannung gréfier 1 kV (nur aligemeine Information)
Grundsatzlich sind Mindestabstande nach DIN VDE 0210 und die Schutzabstande nach DIN VDE 0105 Tab. 103 zu

vorhandenen elektrischen Anlagen einzuhalten.

46 Warmetechnische Versorgung

Das Plangebiet wird derzeit nicht durch 6ffentliche Anlagen und Leitungen versorgt.

Fiir die Zukunft besteht noch keine konkrete Planung hinsichtlich einer zentralen ErschlieBung, so dass von einer eigen-
verantwortlichen Versorgung ausgegangen werden muss. Die warmetechnische Versorgung soll iber eine Heizungsan-
lage mit Fliissiggas erfolgen, wobei die Mdglichkeiten der Versorgung iber Elektroenergie auch in Betracht gezogen
werden. Eine entsprechende Fiache fiir ,Gas* wurde im Plangebiet ausgewiesen.

4.7 Altlasten/ Abfallbeseitigung

Im Altlastverdachtsflachenkataster des Landkreises Riigen sind auf den betreffenden Grundstiicken keine derartigen
Fiachen die gemaR §§ 5 (3) und 9 (5) BauGB zu kennzeichnen waren, registriert.
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Die gliltige Satzung Uber die Vermeidung, Verwertung und Entsorgung von Abféllen (Abfallwirtschafts- und Gebiih-
rensatzung, z.Z. vom 05.12.2002) im Landkreis Riigen, mit den entsprechenden Anderungssatzungen ist einzuhalten.
Die Satzung ist (iber den Landkreis Rigen, Umweltamt zu beziehen.

Bei der Planung und dem Bau von ErschlieBungsstraien und den Ausbau von Straflen, auf denen Miillfahrzeuge zum
Einsatz kommen sollen, sind die Vorgaben der Unfallverhiitungsvorschriften (UVV Miillbeseitigung) BGV C 27 und (UWV
Fahrzeuge hier 3-achsige Miilifahrzeuge, 10 m Lange, LKW 22,0 t) BGV D 29 sowie die Empfehlung fiir die Anlage von
ErschlieBungsstraBen EAE 85/95 hier 3-achsige Miilifahrzeuge, 10,0 m Lange, LKW 22,0 t zu beriicksichtigen. Fiir den
Einzelfall sind Nachfragen an die Abfallwirtschaft fiir Riigen (AfR) Eigenbetrieb des Landkreises Riigen, Industriestr. 1 in
18573 Samtens, Tel. 038306 2213 zu richten.

Mit dem VE-Plan ist ein Wendehammer fiir Lastkraftwagen bis 10 m Lange (3achsiges Miillfahrzeug, Lkw 22,0 t - dule-
rer Wenderadius 6 m zuziiglich einer Freihaltezone von 1,0 m) nach EAE 85/95 festgesetzt worden, die ein Befahren fiir
Personenkraftwagen und Millifahrzeuge zulasst. Mit dieser Wendeanlage wird dem aus der Nutzung und seiner Kapazi-
tat entstehenden geringen Anforderungen ausreichend entsprochen (befahrbarer Anliegerweg, schwach belastete An-
liegerstrale, ausschlieRliche Nutzung Wohnen).

Die Abfallentsorgung ist durch die Nehlsen Entsorgungs GmbH gesichert.

48 Kommunikationsanlagen

Im Planbereich befinden sich keine Telekommunikationsanlagen der deutschen Telekom AG. Die Versorgung des Plan-
gebietes kann liber angrenzend vorhandene Anlagen gewahrieistet werden. Die Leitungsfithrungen sind vorehmilich als
Erdkabel auszufiihren. Bei nicht ganzjahrig genutzten Ferienwohnungen besteht fiir die Deutsche Telekom AG keine
gesetzliche Anschlusspflicht. Wird dennoch die telekommunikationstechnische ErschlieBung des Ferienhausgebietes
gewunscht, muss sich der Investor ca. 6 Monate vor ErschlieBungsbeginn iiber die Modalitéten unter folgender Anschrift
mit uns in Verbindung setzen: Deutsche Telekom AG, T-Com, TI NL NO, PTI 23 Biestower Weg 20, 18198 Kritzmow.

Vor Tiefbauarbeiten (iber oder in unmitteibarer Nahe von TK-Linien ist es erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden
vorher in die genaue Lage dieser TK-Linien einweisen lassen, um u.a. Schaden am Eigentum der Deutschen Telekom
zu vermeiden und um aus betrieblichen Griinden (z.B. im Falle von Stdrungen) jederzeit den ungehinderten Zugang zu
TK-Linien zu gewahrleisten. Diese Einweisung bezieht sich auch auf Flachen, die fiir die Durchfiihrung von Ausgleichs-
mafRnahmen, fiir die Lagerung von Baumaterialien wie auch zum Abstellen der Bautechnik benétigt werden. Die ,Anwei-
sung zum Schutze unterirdischer Anlagen der Deutschen Telekom AG bei Arbeiten anderer (Kabelschutzanweisung)” ist
zu beachten. Die Einweisung erfolgt derzeit durch das Ressort Produktion Technische Infrastruktur 23 (PT1 23) (Besu-
cheranschrift), Biestower Weg 20, 18198 Kritzmow, Telefon (0331) 123-79437 Fax (0331) 123-79439.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Straenbau und den
BaumaRnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaRnahmen
im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom AG so friih wie méglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schrift-
lich angezeigt werden.

Fir die Planung der ErschlieBung des Neubaugebietes ist derzeit das Ressort_ Produktion Technische Infrastruktur 23
(PTI 23) (Besucheranschrift), Bistower Weg 20, 18198 Kritzmow, Telefon (03 31) 1 23-79437 Fax (03 31) 1 23-79439
zustandig. Die Deutsche Telekom AG macht darauf aufmerksam, dass aus wirtschaftlichen Griinden eine unterirdische
Versorgung des Neubaugebietes durch die Deutsche Telekom AG nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten
ErschlieBung méglich ist. Es wird daher beantragt folgendes sicherzustelien,

- dass fiir den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im ErschlieBungsgebiet eine ungehinderte, unendgeldliche
und kostenfreie Nutzung der kiinftigen StraRen und Wege mdglich ist,
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- dass auf Privatwegen (Eigentiimerwegen) ein Leitungsrecht zugunsten der Deutschen Telekom AG als zu belastende
Flache festzusetzen entsprechend § 9 (1) Ziffer 21 BauGB eingeraumt wird,

- dass zur Herstellung der Hauszufiihrungen der ErschlieBungstrager verpflichtet wird, vom Jeweils dinglich Berechtigten
(Grundstiickseigentiimer) die Grundstiickseigentimererklarung einzufordem und der Deutschen Telekom AG auszu-
handigen,

- dass eine rechtzeitige Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der Leitungszonen vorgenommen wird und eine
Koordinierung der TiefbaumafRnahmen fiir StraBenbau und Leitungsbau durch den ErschlieBungstrager erfolgt.

Des Weiteren ist es erforderlich, dass der ErschlieBungstrager mit der Deutschen Telekom AG eine ErschlieRungsver-
einbarung unterzeichnet. Bei der Einplanung neu zu pflanzender Baume im Bereich der éffentlichen Flachen sind die
einschlagigen Normen und Richtlinien (z. B. DIN 1998, DIN 18920, Kommunale Koordinierungsrichtlinie und Richtlinie
zum Schutz von Baumen usw.) ausreichend zu beriicksichtigen.

49 StraBentechnische ErschlieBung und Stellplitze

491  StraenerschlieBung

Die StraRenerschlieBung ist fiir das Vorhaben gesichert.

Die vorhandenen Bebauungen bzw. Vorhaben liegen direkt an der befestigten GemeindestraRe Dreschvitz-
Rothenkirchen. In der Planzeichnung wurde an der Wegeanbindung GemeindestraRe-Anliegerstrae das Sichtdreieck
fiir die Anfahrt dargestelit. Die Entwurfsgeschwindigkeit wurde dabei mit V 80 km/h angenommen. Aus Richtung Dresch-
viz kommend werden die bei der Entwurfsgeschwindigkeit geforderten 135m Sichtweite nicht eingehalten. Das Ver-
kehrsamt des Landkreises Riigen sieht aber nach einer Beratung die 85 m Sichtweite aus dieser Richtung fiir ausrei-
chend an und stimmt der Wegeanbindung zu.

Die innere straentechnische ErschlieBung erfolgt durch einen Abzweig Richtung Haupthaus (Baufeld 4). Dieser ist als
Schotterdecke ausgefiihrt. Da die ErschlieBungsstrafle in erster Linie durch die Besucher der Ferienwohnungen sowie
durch den Betreiber genutzt wird, ist sie auch unter dem Gesichtspunkt der Versiegelung so gering wie notig zu halten/
auszubauen und aus diesem Grund mit einer Breite von 4,0 m festgesetzt worden. Die Begegnung Pkw/Rad, FuRganger
ist damit problemios geldst. Fir den Begegnungsfall Pkw/Pkw ist eine Ausweichmdglichkeit gegeniiber der Flache fiir
die Versorgungsanlagen bzw. dem Wendehammer festgesetzt. An diese Anliegerstrale wurde der Wendehammer fiir
die Versorgungsfahrzeuge angebunden und dariiber die Stellplatze fiir die Ferienwohnungen.

Das separate Wohngebaude ist ebenfalls iiber einen vorhandenen unbefestigten Weg (private Grundstiickszufahrt)
verkehrstechnisch an die GemeindestraBe angeschlossen. Die vorhandene Situation wurde aufgegriffen und mit dem
VEP festgesetzt.

Die StraRendeckung sowie die Befestigung der Hof- und Stellplatzflachen besteht aus luft- und wasserdurchlassigem
Material, was auch fiir die Zukunft beizuhalten ist.

492 Stellplatze

Innerhalb des Plangebietes sind die Nachweise des Stellplatzbedarfes geman § 48 Landesbauordnung M-V (LBauO M-
V) i. V. m. den Richtzahlen aus der Verwaltungsvorschrift zur LBauO M-V (VVLBauO M-V), Nr. 48.11 bis 48.15 herzu-
stellen bzw. mit dem Bauantragsverfahren nachzuweisen. Sie diirfen nicht zweckentfremdet benutzt werden.

GemaR Punkt 48.11 sind tabellarisch Vorgaben zu den einzelnen Gebietstypen bzw. Nutzungsarten vorgegeben.
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1. Wohngeb&ude

aus Punkt 1.1 Einfamilienh&user 1 - 2 Stellplatze je Wohnung
aus Punkt 1.4 Wochenend- und 1 Stellplatz je Wohnung
Ferienhduser

Bei Annahme der Werte von max. 3 Wohnungen und 9 Ferienwohnungen kann mit der zeichnerischen Absicherung von
12 Pkw- Steliplatzen und 1 Garage davon ausgegangen werden, dass sie dem Bedarf gerecht werden und ausreichend
geplant sind.

5. Schutzgebiete, -objekte und sonstige Belange

51 Naturschutz

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Schutzgebieten und beinhaltet keine Schutzobjekte nach den §§ 20, 22 — 28 Lan-
desnaturschutzgesetz M-V (LNatG M-V).

Die im Plangebiet vorhandenen Einzelbdume sind derzeit durch die Baumschutzverordnung des Landkreises Riigen
vom 6. Februar 2003 fiir den AuBenbereich unter Schutz gestellt. Danach sind grundsatzlich alle Bdume zu schiitzen die
{iber einen Stammumfang von mind. 50 cm in 1,0 m Hdhe (iber dem Erdboden gemessen, verfigen. Mit der Planzeich-
nung sind diese Baume (iber ein Einzelbaumaufmal erfasst und als ,zu erhalten” festgesetzt worden. Im Weiteren sind
Béaume und Baumgruppen, die derzeit noch nicht unter den Schutz der Baumschutzverordnung des Landkreises Riigen
fallen, ebenfalls erfasst worden, hier als ,Flache zum Erhalt ..."

5.2 Trinkwasserschutz

Der Geltungsbereich befindet sich nicht innerhalb der Grenzen einer Trinkwasserschutzzone. Eine Beeintrachtigung des
Grundwassers ist durch die geplanten MaRnahmen nicht zu befiirchten.

5.3 Immissionsschutz

Immissionsschutzrechtliche Probleme, die sich aus der Lage des Plangebietes zum Ort und seinen Nutzungen ergeben,
sind nicht zu erwarten. Immissionsschutzrechtliche Probleme, die sich aus dem Plangebiet selbst ergeben, sind eben-
falls nicht gegeben und nicht zulassig. Die geplanten Nutzungen fligen sich in das vorhandene Nutzungsbild der angren-
zenden Grundstiicke harmonisch ein und fiihren nicht zu Konflikten.
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54 Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine unter Denkmalschutz stehenden Bereiche oder Objekte bekannt.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Gebiet des 0.g. Vorhabens keine Bodendenkmale bekannt. Bei Bauarbeiten
kénnen jedoch jederzeit archaologische Funde und Fundstellen entdeckt werden. Daher sind folgende Hinweise zu
beachten:

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gemaR § 11 DSchG M-V
(GVBl. M-V Nr. 1 vom 14.01.1998, S. 12 ff zuletzt geéndert am 22.11.2001) die zustdndige Untere Denk-
malschutzbehdrde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauf-
tragten des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hier der
Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.
Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

5.5 Baugrund und Hydrogeologie

Baugrund:

Der oberflachennahe geologische Untergrund besteht im Plangebiet (iberwiegend aus nichtbindigen und bindigen Sedi-
menten, die grundsatzlich einen tragfahigen Baugrund darstellen.

Hydrogeologie:

Da im Plangebiet der obere Grundwasserleiter im wesentlichen unterhalb eines Stauers verbreitet ist, besteht fiir das
Grundwasser keine unmittelbare Gefahr durch flachenhaften Schadstoffeintrag. Der Flurabstand des oberen zusam-
menhangenden Grundwasserleiter betrégt nach der Hydrogeologischen Karte M 1 : 50 000 (HK 50) > 10 m.

Die GrundwasserflieRrichtung orientiert sich nach Westen.

5.6 Festpunkte der amtlichen geodatischen Grundlagennetze

In dem Geltungsbereich befinden sich keine Festpunkte der amtlichen geodétischen Grundlagennetze des Landes
Mecklenburg-Vorpommern.

5.7 Belange der Landwirtschaft

Aus agrarstruktureller und landwirtschaftlicher Sicht werden durch den zusténdigen Trager éffentlicher Belange, das Amt
fir Landwirtschaft Franzburg keine Einwénde gegen diesen VE-Plan gedulert, es wird aber darauf hingewiesen, dass
von den umliegenden landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken zeitweilig Larm- und Geruchsimmissionen auf das
Plangebiet einwirken kdnnen, insbesondere beim Ausbringen von Wirtschaftsdiingern wie Giille, Jauche und Dung.
Diese Einwirkungen sind im landlichen Raum bei Unerheblichkeit hinzunehmen.

Konflikte mit diesem VE-Plan sind daraus nicht abzuleiten, da in den ,léndlichen” Rdumen mit der landwirtschaftlichen
Nutzung angrenzender Freiflachen zu rechnen ist bzw. bereits bekannt und értlich ersichtlich ist, dass diese nachbarli-
che Nutzung vorliegt.
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5.8 Belange der Forstwirtschaft

Forstbehordliche Belange sind nicht betroffen. Waldflachen werden durch die Planung nicht berdhrt.

59 NATURA 2000 - Gebiete

Der Planbereich ist weder durch einen Flora — Fauna ~ Habitat — Gebietsvorschlag gekennzeichnet, noch befindet es
sich in zu bewertender Nahe eines solchen. Im Jahre 1992 wurde die Flora-Fauna-Habitat Richtlinie (FFH-RL) verab-
schiedet. Diese FFH-RL hat den Aufbau eines europdischen, koharenten Schutzgebietssystems NATURA 2000 zum
Ziel. Nach §§ 34 und 35 BNatSchG sind Projekte und Plane vor ihrer Zulassung oder Durchfilhrung auf ihre Ver-
traglichkeit mit den Erhaltungszielen eines Gebietes von gemeinschaftlicher Bedeutung, eines FFH — Schutzgebietes
oder eines europaischen Vogelschutzgebietes zu Gberpriifen, wenn diese aufgrund ihrer Art und GréRe erwarten lassen
kénnen, ein NATURA 2000- Gebiet in seinem Schutzzweck und / oder seinen Erhaltungszielen erheblich zu beeintrach-
tigen. Der Erlass des Landes Mecklenburg-Vorpommern vom 11.07.2002 ,Hinweise zur Anwendung der §§ 18 und 28
des Landesnaturschutzgesetzes und der §§ 32 bis 38 des Bundesnaturschutzgesetzes in Mecklenburg-Vorpommern®
dient der zweckmaBigen, einheitlichen und gleichmafigen Anwendung der Vorschriften zur Umsetzung der gebietsbe-
zogenen Anforderungen der FFH-RL und der EU-Vogelschutzrichtlinie (V-RL) in Mecklenburg-Vorpommern.

Die FFH — Vertraglichkeitspriifung ist bei der Aufstellung, Anderung, Erganzung und Aufhebung von Fléchennutzungs-
planen, Bebauungsplanen, einschlieBlich vorhabenbezogener Bebauungsplan und Erganzungssatzungen durchzu-
fihren. Demnach sind in der Abwagung nach § 1 a BauGB auch zu beriicksichtigen: ,... die Erhaltungsziele oder der
Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftiicher Bedeutung und der Européischen Vogelschuizgebiete im Sinne des
BNatSchG; soweit diese erheblich beeintréchtigt werden kénnen, sind die Vorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes
iber die Zulassigkeit oder Durchfiihrung von derartigen Eingriffen sowie die Einholung der Stellungnahme der Kommis-
sion anzuwenden (Priifung FFH-RL)".

Das Plangebiet Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 3 Ferienanlage Méln“ der Gemeinde Dreschvitz liegt nicht in
einem FFH- oder Européischen Vogelschutzgebiet. Das nachstliegende FFH - Gebiet DE-Nr. 1544-302 ,Westriigensche
Boddenlandschaft mit Hiddensee“ befindet sich in ca. 1,2 - 1,3 km Entfernung, fiir das relevante Européische Vogel-
schutzgebiet DE-Nr. 1543-401 ,Vorpommersche Boddenlandschaft” ist die maRgeblich Entfernung bei ca. 1,3 - 1,4 km.
Durch die Planung werden keine Vorhaben erlaubt, die erhebliche Beeintrachtigungen von FFH- Gebieten sowie des
EU-Vogelschutzgebietes vorbereiten bzw. auch keine Aktivitdten vorgesehen, die bestehende Beeintrachtigungen zu
einer Erheblichkeit gelangen fassen. Bei Bebauungsplanen (hier VEP), soweit die gem&R § 1 Abs. 2 BauNVO und § 9
Abs. 1 BauGB festzusetzende Flachen in einem Abstand von mindestens 300 Metern zu den NATURA 2000 - Gebieten
liegen, wird in der Regel nicht davon ausgegangen, dass sie geeignet sind, zu einer erheblichen Beeintrachtigung zu
filhren (Regelvermutung Anlage 5, C., I. Nr. 2 des FFH- Erlasses M-V). Wie bereits oben beschrieben, befindet sich das
Plangebiet in einem gréReren Abstand als 300 m zu einem FFH- und EU-Vogelschutzgebiet und falit somit unter die
Regelvermutung.

5.10 Umweltvertraglichkeit

Die Rechtsgrundlage zur Beurteilung der Frage, welche Vorhaben einer Umweltvertraglichkeitspriifung zu unterziehen
sind, findet sich im Gesetz (iber die Umweltvertraglichkeit (UVPG). Dieses Gesetz erhielt durch den Art. 1 des Gesetzes
zur Umsetzung des UVP- Anderungsrichtlinie, der IVU- Richtlinie und weiterer EG- Richtlinien zum Umweltschutz vom
27. Juli 2001 (BGBI. I, S. 1950 ff.) mit Wirkung vom 03. August 2001 eine Anderung.
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Nach diesem Gesetz ist die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) ein unselbsténdiger Teil verwaltungsbehdrdlicher
Verfahren, die der Entscheidung Gber die Zulassigkeit von Vorhaben dienen. Zu den Entscheidungen zahlen danach u.
a. auch Beschiiisse nach § 10 BauGB uber die Aufstellung, Anderung oder Ergénzung von B-Planen. Um dem gerecht
zu werden, ist in der Anlage 1 unter Nr. 18 der Begriff ,Bauplanungsrechtliche Vorhaben* eingefiihrt worden, welcher
Vorhaben zusammenfasst, fiir die eine UVP- oder Vorpriifungspflicht nur unter der Voraussetzung besteht, dass hier ein
B-Plan aufgestellt wird. Im Weiteren wird durch § 17 UVPG geregelt, dass die UVP einschlieBlich der Vorpriifung des
Einzelfalls nur im bauplanungsrechtlichen Aufstellungsverfahren durchgefiihrt wird.

Der Anwendungsbereich des UVPG, d. h. die Pflicht zur Durchfithrung einer UVP oder einer Vorprifung im Einzelfall, gilt
nur dann, wenn die Vorhaben in der Anlage 1 enthalten sind und die dort aufgefiihrten GréRen- und Leistungswerte
erreichen bzw. iiberschreiten.

Mit Uberpriifung der Anlage 1 ergibt sich fiir die mit dem VEP Nr. 3 festgesetzten Vorhaben keine Vorpriifungs- oder
Umweltvertraglichkeitspriifungspflicht.

5.11 [BA-Gebiete (Important Bird Area)

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Grenzen des Important Bird Area — Gebietes (IBA-Gebiet, Code MV 022)
.vorpommersche Kiisten- und Boddenlandschaft".

Als Important Bird Area werden Vogellebensraume bezeichnet, die bedeutende Brut- und Rastplétze sind. Grundlage ist
eine vom Rat der Europaischen Gemeinschaft beschlossene Regelung (ber die Erhaitung wildlebender Vogelarten.

Im Zusammenhang mit dem Plangebiet ist nicht davon auszugehen, dass es zu relevanten negativen Auswirkungen aus
den Nutzungen auf das IBA-Gebiet kommen wird. Die baulichen Anlagen sind ebenso wie die Wohnnutzung bereits
vorhanden. Die Hoflage ist durch den vorhandenen Baum- und Strauchbestand im Zusammenhang mit der geplanten
Randbepflanzung ausreichend zu den umliegenden freien Flachen abgeschirmt. Die fiir das o. g. IBA-Gebiet ermitteite
Gefahrdung bezieht sich vomehmlich auf die Auswirkungen der Land- und Forstwirtschaft. Diese werden durch diese
Planung nicht beriihrt, so dass ein mdglicherweise bestehendes Potential hier nicht weiter forciert wird.

5.12 Griinordnungsplan, Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung

Mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 3 méchte die Gemeinde Dreschvitz die historische Hofstelle bei Molin als
pragendes Landschaftsbild in dieser Region sichern.

Dabei sind vermeidbare Eingriffe im Plangebiet zu unterlassen. Uber die Eingriffs-/ Ausgleichsregelung - Griinordnungs-
plan erfolgte eine Bewertung des Bestandes im Vergleich zu den geplanten Malnahmen. Durch gezielte vermeidende
und mindernde MaBnahmen (ausschlieRliche Nutzung vorhandener baulicher Anlagen fiir eine Bestandssicherung bzw.
Folgenutzung mit angepasste Grundflachenzahl, Teilversiegelung der Verkehrsflichen und Stellplatze) konnte ein gré-
Rerer Wertverlust ausgeschlossen werden.

Ein ,lterer* Griinordnungsplan wurde als Bestand gesichert und auf seinen Festsetzungen aufgebaut. Uber den ,Ur-
sprungsplan® hinausgehende Nutzungen werden durch eine erweiterte Ortsrandbegriinung kompensiert.

Zur Verwirklichung der mit dem GOP ermittelten Vermeidungs-/ Minderungs- und ErsatzmafRinahmen ist folgende textii-
che Festsetzung in die Satzung aufgenommen worden:
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MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Das Niederschiagswasser der Verkehrsflachen, Stellplatze und ihrer Zufahrten ist so zu fithren, dass es teilweise durch

den luft- und wasserdurchlassigen Aufbau versickert (d. h. die Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Ausfiihrung her-
zustellen) und teilweise das Uberschiissige, gesammelte Niederschlagswasser in die angrenzenden Griinflachen des
Grundsttickes eingeleitet wird.

Anpflanzen von Baumen und Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Biumen und Strduchern
(§9 Abs. 1Nr. 25 b und Abs. 6 BauGB)
Auf den mit dem Planzeichen 13.2 PlanzV in der Planzeichnung (Teil A) zum Anpflanzen festgesetzten Standorten sind

einheimische standortgerechte Baume > 150/175 zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu
ersetzen (Arten siehe Pflanzliste).

Auf den mit dem Planzeichen 13.2.1 (Teil A) festgesetzten Flachen sind einheimische standortgerechte Baume
> 150/175 und einheimische standortgerechte Straucher > 80/100 zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzen (Arten siehe Pflanzliste). Je laufende 20 m ist ein Baum und je angefangene 4 m? ist ein Strauch zu pflanzen.

Erhaltung von Biumen und Umgrenzung von Flachen fiir den Erhalt von Bédumen, Strduchern und sonstigen

Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b und Abs. 6 BauGB)

Die mit dem Planzeichen 13.2 PlanzV in der Planzeichnung (Teil A) zur Erhaltung festgesetzten Baume sind dauerhaft
zu erhalten und bei Abgang mit einheimischen standortgerechten Baume > 150/175 (Arten siehe Pflanzliste) zu ersst-
zen,

Die mit dem Planzeichen 13.2.2. (Teil A) zur Erhaltung festgesetzten Gehdlze und sonstigen Bepflanzungen in Flachen
sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang mit einheimischen standortgerechten Arten, Baume > 150/175, Straucher >
80/100 (Arten siehe Pflanzliste} zu ersetzen.

Die an der nord- und éstlichen Geltungsbereichsgrenze befindliche Pflanzflache ist mit 3 m Breite und ca. 185 m Lange
festgesetzt (siehe dazu Planzeichnung). Fir alle Pflanzungen ist eine 3jahrige Entwicklungspflege incl. bedarfsweiser
Bewasserung abzusichern. Dieser letztgenannte Punkt kann nicht mit dem VE-Plan festgesetzt werden, da er sich auf
der Vollzugsebene befindet und nicht dem abschlieRenden Regelungsinhalt des § 9 BauGB entspricht. Aus diesem
Grund ist durch die Gemeinde ein anderer zweckdienlicher und geeigneter Weg (z. B. Durchfilhrungsvertrag) zu finden,
um die Umsetzung der Entwicklungspflege abzusichern.

Durch die Mal3nahmen wird das natiirliche Landschaftsbild vervollstandigt und u. a. auch der Ortsrand des Standortes
im Sinne einer Gestaltung nach 6kologischen Mal3staben behandelt.
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6. Zusammenfassung

Mit dem Konzept wird der Erhalt dieses fiir Vorpommern typischen Siedlungssplitters in seiner historisch gewachsenen
Form durch den Vorhabentrager angestrebt.

Ein Erhalt ist jedoch nur mit der Umnutzung der beiden Stallgebdude zu Ferienwohnungen maglich, da die historische
Nutzung -landwirtschaftlicher Betrieb- aufgrund der angespannten Lage im Wirtschaftsfaktor Landwirtschaft als Er-
werbsgrundlage nicht aufgreifbar ist.

Durch die geplanten MaRnahmen und Pflanzungen erfolgt eine kologische Aufwertung des Plangebietes. Die Erschlie-
Rung des Gebietes ist vorhanden bzw. kann Gber den Vorhabentrager sichergesteilt werden. Das Vorhaben wird laut
Landesplanerischer Stellungnahme raumordnerisch positiv beurteilt.

Zusammenfassend kann zu dem Vorhaben gesagt werden, dass die geplanten MaRnahmen dem Gebiet zutraglich sind.

Dreschvitz, Dezember 2005
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Anlagen
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