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1.1

Allgemeines

Planungserfordernis, allgemeine Ziele und Zwecke

Die Gemeinde Dreschvitz mit derzeit 810 Einwohnern (Stand 25.05.97) méchte im
Rahmen der Eigenentwicklung die dafir im Wohnungsbau vorgesehene und lan-
desplanerisch abgestimmte Anzahl an Wohnungseinheiten entwickeln und ihr
Siedlungsgefiige am westlichen Ortsrand stddtebaulich stérken. Zugleich soll das
Plangebiet zu 50% Ferienhduser und einen Standort fir eine sog. Landgaststétte
beinhalten.

Zur planungsrechtlichen Sicherung der beabsichtigten Nutzung und Vorbereitung
der ErschlieBung des Plangebietes ist die Erarbeitung eines Bebauuungsplanes
gemiR § 30 BauGB notwendig. Der vorzeitige B-Plan gemaR § 246a (3) 4 BauGB
entspricht den Darstellungen des in Aufstellung befindlichen Fldchennutzungspla-
nes (vgl. Anlage 4).

Mit der Arrondierungsflache westlich der L 30 (Gingst - Samtens) und sadlich der
Landower StraBe méchte die Gemeinde die Chance fiir einen Qualitétssprung in ih-
rer weiteren kommunalen Entwicklung nutzen. Eine (ber den heutigen Planungs-
stand hinausgehende Entwicklung von Wohnbaugebieten ist in diesem Umfang
nicht mehr beabsichtigt. Analog den Darstellungen des Flachennutzungsplanes ist
aber im Gemeindegebiet die stadtebauliche Entwicklung nicht abgeschlossen, ne-
ben méglichen Licken- und Abrundungsbebauungen wird beispielsweise auch aus
raumordnerischer Sicht eine angrenzende Bebauung &stlich der L 30 mit ca. 14 Ein-
zelhdusern beflrwortet.

Mit den geplanten Ferienhdusern wird die touristische Infrastruktur in Dreschvitz
deutlich aufgewertet und in Nachbarschaft zum Nationalpark Vorpommersche Bod-
denlandschaft die natiirliche Eignung fur den Fremdenverkehr und die Erholung ge-
nutzt. Mit der Landgaststatte, in der auch beispielsweise einige Fremdenzimmer, ein
Saalbetrieb oder ein Verkaufskiosk vorstellbar sind, wird als Angebotsplanung die
diesbezligliche Versorgungsstruktur in Dreschvitz ohne in diesem Bereich bisher
ausreichend vorhandene attraktive Einrichtungen auf neue FiRe gestellt.
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Mit dem B-Plan Nr. 2, dem ein Bebauungskonzept (vgl. Anlage 5) zugrunde liegt,
welches im Allgemeinen Wohngebiet sowie im Sondergebiet flir Ferienhduser je-
weils 30 WE vorsieht, wird ein sich organisch abschlieRender Siedlungsrand ge-
schaffen, dessen vorgesehene Ein- und Durchgriinung vorhandene Strukturen ver-
netzt und das Landschaftsbild weiter gliedert.

Die Eingriffsregelung geméan § 8a des Naturschutzgesetzes wird im Rahmen eines
Granordnungsplanes abgearbeitet und in die Planung eingestellt.

Die HaupterschlieBung erfolgt verkehrsberuhigt als StichstralBe von der Landower
Str. aus und endet mit einer flr alle Verkehrsteilnehmer ausreichend dimensionier-
ten Wendeflache im Vorfeld von 2 Anliegerstralen. Der B-Plan sieht aus Griinden
des Naturschutzes (Erhalt vorhandener Alleebdume) und der Verkehrssicherheit
(Sichtbehinderung durch Alleebdume im Bereich eines mdéglichen Sichtdreieckes)
keine Einfahrt in die L 30 vor. Im Plangebiet selbst wird die innere ErschlieBung
durch fuR- und radwegemé&Rige Ringverbindungen sowie eines untergeordneten
Einhanges zur ErschlieBung der Ferienhduser weiterentwickelt.

Mit der ortlichen Bauvorschrift iber Gestaltung soll im Plangebiet ein Quartiersbe-
zug mit Initialwirkung flr die weitere Bebauung im Gemeindegebiet hergestellt wer-
den, wozu ein Rahmen fiir die Gestaltung von Déachern, Fassaden und Einfriedun-
gen und insbesondere der Ferienhausbereich als griine weiche Landschaftstber-
gangszone entwickelt wird.

Der Aufstellungsbeschluf® flir diesen B-Plan ist durch die Gemeindevertretung am
15.08.96 gefalt worden. In der Gemeindevertretersitzung am 29.01.97 wurde ein im
informellen Vorfeld mit wesentlichen T6B wie AfRL abgestimmtes Bebauungskon-

zept vorgestellt und gebilligt. Spétere Anderungen waren redaktioneller Art (Erhalt
angrenzender Kleingdrten stddstlich des Geltungsbereiches / westlich der L 30
gleichbedeutend Riicknahme von zwei Wohnbaugrundsticken aus dem Geltungs-
bereich sowie Verschiebung der westlichen Geltungsbereichsgrenze zum angren-
zenden B-Plan Nr. 3 ,Diabetes-Dorf* (vgl. Anlage 3).

Die frihzeitige Blrgerbeteiligung fand im Rahmen einer Blrgerversammliung am
26.03.97 statt.

Aufgrund eines weitgehend abgestimmten Planinhaltes und einer sorgféltigen Vor-
bereitung falt die Gemeindevertretung am 02.07.97 den BeschluB Uber die éffentli-
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che Auslegung des Entwurfes, bei der die T6B geméan § 4 (2) BauGB parallel betei-
ligt werden. Die Abwagung (24 Seiten in schriftlicher Ausarbeitung) tber das Er-

gebnis der Verfahrensbeteiligung wird am 08.10.97 im Bauausschull der Gemeinde
Dreschvitz gebilligt und mit Ergdnzungen (26 Seiten, vgl. Anlage 9) der Gemeinde-
vertretung als Vorlage fur den SatzungsbeschiuR am 14.10.97 empfohlen. Die Ge-

meindevertretung folgt dieser Empfehlung (vgl. Anlage 9), zumal sich der Planinhalt
mit 2 nennenswerten Anderungen (sog. Briefmarkenldsung zur Reduzierung der
Maoglichkeit einer nicht gewollten Ausnutzung des MaRes der baulichen Nutzung im
Ferienhausbereich durch Zweit- und Dritterwerber von Grundstlicken sowie eine
veranderte VerkehrserschlieRung ohne Notwendigkeit einer Ausfahrt in die L 30) als
nunmehr konfliktfrei und genehmigungsfahig darstellt. Da die beiden o.g. Anderun-
gen nicht die Grundztge der aligemeinen Planung berthren, wird den von der posi-
tiv verénderten ErschlieBung betroffenen TéB i.S. des § 3 (3) BauGB parallel zur
Benachrichtigung Uber das Ergebnis der Abwagung erneut die Mdglichkeit einer
Stellungnahme gegeben. Nach Ablauf einer dafir gesetzten Frist von 4 Wochen
wird dem Landkreis Rigen als Genehmigungsbehérde das Ergebnis der erneuten
eingeschrankten Beteiligung mitgeteilt. Diese flur alle Beteiligten vereinfachende
Verfahrenszusammenfihrung 18Rt sich dadurch begriinden, daB die verénderte Er-
schlieRung lediglich den vorgetragenden Bedenken folgt und nicht als neue Planung
mit der Pflicht einer erneuter allgemeiner Beteiligung gesehen werden kann.

Dieser Auffassung konnte sich der Landkreis Rigen als Genehmigungsbehdrde
nicht anschlieRen, die Benachrichtigung Uber das Abwagungsergebnis vor dem
Hintergrund des Landkreises als Blndelungsbehérde im Sinne des § 3 (3) BauGB
wurde als erneute TéB-Beteiligung gewertet. Demnach wurde am 21.01.98 der bis-
herige SatzungsbeschluR aufgehoben, die erneute Abwégung entsprechend der
Anlage zur BeschluBvorlage gebilligt und ein erneuter Satzungsbeschluf gefaft.
Materiell hat sich die Planung nicht mehr verandert.

Der B-Plan wurde vom Ministerium flr Bau, Landesentwicklung und Umwelt M-V mit
Bescheid vom 19.06.98 mit einer MaRgabe und Auflagen und Hinweisen teilge-
nehmigt. Durch Nachreichung einer schalltechnischen Untersuchung (untersucht
wurden mogliche Immissionskonflikte durch die im B-Plan Nr. 3 benachbarten Stell-
platze bezogen auf den nordwestlichen Plangebietsrand) wird die Versagung hinfél-
lig, ein parallel zur erneuten Beantragung auf Genehmigung notwendiger Beitritts-
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1.2

a)

b)

1.3

beschluf® wurde in der Gemeinde flr den 16.07.98 vorbereitet, fand aber dann un-
erwartet keine Mehrheit. Letztendlich am 16.09.98 wurde dann der Beitrittsbeschiuf®
gefalt mit einer Uberarbeitung, die im Ergebnis links neben der Planzeichnung als

Ubersicht aufgeftihrt worden ist. Als Héhepunkt der redaktionellen Anderungen bzw.
Erganzungen wurde die Pflanzenliste in den Teil B der Planzeichnung aufgenom-
men. Inhaltlicher Art ist eine griinordnerische ErsatzmaRnahme statt ndrdlich an das
Plangebiet angrenzend nun stiddstlich angrenzend aufgenommen worden.

Inhalt und Verfahren des Beitrittsbeschlusses wurden in einem konstruktivem Ar-
beitsgesprach am 13.07.98 mit dem BLUM abgestimmt. Nach Bekanntmachung der
Bestatigung bzw. der Genehmigung der restlichen Flache durch das BLUM wird der
B-Plan rechtskréftia.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGBI. | S.
2253), zuletzt gesnd. durch Art. 1 BauGBAndG v. 30.07.1996 (BGBI. | S. 1189)
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. | S 132), zuletzt gednd. durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und WohnbaulandG v.
22.04.1993 (BGBI. | S 466)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 12.03.1987
(BGBL. | S. 889), zuletzt gednd. durch Art. 5 Investitionserleichterungs- und WohnbaulandG
v. 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 26.04.1994 (GVOBI. M-V
S. 518/GS Meckl.-Vorp. GI. Nr. 2130-3)

Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) vom 18.02.1994
(GVOBI. M-V S. 249)

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des B-Planes umfalt auf einer Fldche von 5,4455 ha Teile der
bisherigen Flurstlicke 339/3 und 339/4 der Flur 1, Gemarkung Dreschvitz.

Das Plangebiet liegt westlich der L 30 am Ende der bandartigen Siedlungsstruktur
von Dreschvitz. Im Norden grenzt auBerhalb des Geltungsbereiches eine Indu-
striebrache (ehemals KIM, ugs. ,BROIKA®) mit baulichem Leerstand an. Die Ge-
meinde verfolgt einen Abri der Geb&ude mit anschlieRender Rekultivierung der
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Flache, befindet sich aber nicht im Besitz des Grundstlickes und verflgt ohne ent-
sprechende Férderung aber auch nicht tiber den entsprechenden Sanierungshaus-
halt. Solange das Ortsbild durch diese Brache belastet wird, werden als Uber das
notwendige KompensationsmaR hinausgehende Ersatzmaf3nahme anzupflanzende
StraRenbdume entlang der Landower Strale eine optische Verbesserung
(Grunbremse) der Situation schaffen. Da das Plangebiet mit seiner Nutzung, Dichte,
Gestaltung und Anbindung nur im Bereich L 30 / Landower Strae mdglich ist, wird
nach sorgfaltiger Abwéagung sonstiger kommunaler Entwicklungsméglichkeiten an
Zweck und Inhalt des vorliegenden B-Planes festgehalten.

Im Norden ebenfalls vom Geltungsbereich ausgenommen liegt das Grundstlick
339/1, besetzt durch eine Gehdftansiedlung mit Hihnerhaltung. Die angrenzende
neue Wohnbebauung auBerhalb der Windrichtung halt mit ihren Gberbaubaren Fl&-
chen weitestgehend Abstand von dieser ortstypischen Immissionsquelle, allerdings
beinhaltet das Wohnen auf dem Lande auch die Akzeptanz gegeniiber Hahn
(landwirtschaftlicher Nebenerwerb) und Frosch (Feuchtbiotop). Weitergehende Im-
missionsprobleme sind mit dem o.g. Flurstick ohne GroRviehbesatz auszuschlie-
Ren. Nérdlich der Landower StraRe existiert bereits eine Gaststétte, die aber auch
von ihrer AuRenwirkung her nicht als abschlieRend ausreichendes Angebot fir die
Mehrzahl der Einwohner wie Besucher und Gaste in Dreschvitz gesehen werden

kann.

Das Plangebiet selbst umfaRt mit einem leichten Stdgefélle Uberwiegend Ackerbra-
che und parallel zur L 30 abgangige Kleingartenflachen (vgl. Anlage 1 und Bestand-
serfassung im Grinordnungsplan, Anlage 8) sowie ein privat gebauter Graben (vgl.
Pkt. 6.1 der Begriindung).

Die bisherige als trennende Zasur wirkende L 30 wird durch das westlich angren-
zende Plangebiet in das Siedlungsgeflige von Dreschvitz integriert. Innerhalb der
Ortsdurchfahrt ist nach Abstimmung mit dem StraRenbaulasttrdger eine Erschlie-
Rung der neuen offenen StraBenrandbebauung von der L 30 aus méglich. Die Sat-
zung zum B-Plan sieht aber nur noch 2 Grundsttickszufahrten von der L 30 vor (vgl.
Anlage 5), die Einfahrten sind explizit festgesetzt worden und tangieren keine vor-
handenen Alleebdume. Die Ausfahrten werden durch neue Gehwege langs zur
Fahrbahn darlber hinaus gesichert. Mit dem neuen Plangebiet wird eine bebaute
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1.4

innere Ortsdurchfahrt geschaffen, die zugleich neben der festgesetzten Hbchstge-
schwindigkeit von 50 km/h innerorts als Tempobremse wirkt.

Im Siden des Geltungsbereich grenzt ein Rohrrichtbiotop an, worauf sich das ge-
plante Regenrlckhaltebecken im Sinne einer guten 6kologischen Nachbarschaft
bezieht. Im Osten direkt angrenzend lauft seit langerer Zeit die Planung eines sog.

Diabetikerdorfes, wo sich z.Z. ebenfalls ein B-Plan (vgl. Anlage 3) in Aufstellung be-
findet. Ohne das stadtebauliche Bindeglied des B-Planes Nr. 2 ist der B-Plan Nr. 3
aus dieser Sicht isoliert und wiirde sich die Nutzung als Fremdkérper in der Land-
schaft abzeichnen. So besteht umsomehr die Notwendigkeit, die beiden Planungen
in einem stadtebaulichen Kontext zu sehen (vgl. hierzu Pkt. 1.5 der Begrindung).

Ubergeordnete Planung

Unter Zugrundelegung des Ersten Landesraumordnungsprogramms M-V sowie des
Entwurfes zum Regionalen Raumordnungsprogramms Vorpommern sind folgende
Ziele der Raumordnung und Landesplanung zu berlicksichtigen:

Die Gemeinde Dreschvitz, im landlichen Raum zwischen den landlichen Zentralorten
Gingst und Samtens gelegen, nimmt selbst keine zentralértliche Funktion wahr. Die
Gemeinde soll im Rahmen der Eigenentwicklung entsprechend ihrer GréRe, Struktur
und Ausstattung Siedlungsflachen ausweisen. Dabei wird die Eigenentwicklung am
Bedarf der vorhandenen Bevdlkerung und nicht an den Wanderungsgewinnen ori-

entiert.

Die gewachsene dezentrale Siedlungsstruktur ist zu erhalten und entsprechend den
Bevdlkerungsbediirfnissen im Interesse des Gemeinwohles zu entwickeln. Durch
den Wohnungsbau sollen die allgemeinen Anspriche der Bevélkerung auf eine
qualitative Wohnraumversorgung (Flache und Ausstattung) abgesichert werden.
Das bedeutet, daR u.a. die Wohnraumentwicklung Orientierungswerten von 35 m?
Wohnflache je Einwohner bzw. 80-90 m? Wohnfldche je Wohnung angeglichen
werden soll.
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1.5

Das Kartenwerk zum RROP Vorpommmern weist die Gemeinde Dreschvitz als Tou-
rismusentwicklungsraum aus, gelegen zwischen Vorrang-/Vorsorgegebiet Natur-
schutz und Landschaftspflege im Westen (Kubitzer Bodden) und landwirtschaftlich
gut geeigneten Nutzflachen im Osten. Planungen sind so zu realisieren, daf} diese
Belange méglichst nicht beeintrachtigt werden.

Durch die planungsrechtliche Zulassigkeit von je rd. 30 WE im dauerhaften Woh-
nungsbau wie im ferienméRigen Wohnungsbau ist eine Anpassung der Planungs-
absicht der Gemeinde an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung in der mit
diesem B-Plan vorgelegten Form gegeben.

Der Fléchennutzungsplan der Gemeinde Dreschvitz befindet sich in Aufstellung,

nachdem dem ersten Entwurf mit Schreiben vom 26.01.93 des Innenministeriums
des Landes M-V die Genehmigung versagt worden ist. Der jetzige Entwurf befindet
sich in Uberarbeitung und ist mit eingeschrénkter paraller T6B-Beteiligung erneut
offentlich auszulegen. Am 26.03.97 wurde Uber die verbindiiche Bericksichtigung
der beiden B-Plane Nr. 2 und 3 in den FNP positiv beraten, das Ergebnis ist der
Anlage 4 zu entnehmen. Der vorzeitige B-Plan Nr. 2 entwickelt sich aus den zuklnf-
tigen Darstellungen des F-Planes, weil die im B-Plan verbindlich festgesetzte
bauliche Nutzung (Baugebiete) den dargestellten Baufldchen entspricht und weiter
nach Inhalt des § 9 BauGB gegliedert wird.

Kommunale und angrenzende Planung

Im westlichen AnschluR an den Geltungsbereich des B-Planes Nr. 2 ist die Errich-
tung eines sog. Diabetikerdorfes von einem privaten Vorhaben- und Investitionstré-
ger geplant, wo den erkrankten Personen durch einen ambulantéhnlichen Aufenthalt
der Umgang und die Gewdhnung mit der Krankheit vermittelt werden soll.

Diese Planung blieb in ihrer stadtebaulichen Ausformung langere Zeit auf eine sehr
grobe Skizze beschrankt und wurde am 26.03.97 durch eine Uberarbeitete Skizze
prasentiert, wo zugleich die gemeinsame Geltungsbereichsgrenze beider B-Plane
angepaft werden konnte. Aufgrund auch zu erwartender unterschiedlicher Umset-
zungsablaufe werden die beiden Planungen getrennt in das Verfahren gegeben.
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Aus Sicht des an dieser Stelle zu begrindenden Planinhaltes des B-Planes Nr. 2
,Wohn- und Ferienparkes Kubitzer Bodden" wird die angrenzende Planung von 50
Stellplatzen durch verbindliche zeichnerische und textliche Festsetzung entlang der
dstlichen Geltungsbereichsgrenze des B-Planes Nr. 3 zu konkretisieren sein.

Unter Beriicksichtigung des § 1 (5) BauGB ist die Errichtung und der Betrieb eines
sog. Diabetikerdorfes fur die Gemeinde Dreschvitz zu begrifen.

Eine urspriingliche vorgesehene Planung (VEP ,Rd&sler) mit 18 WE soll entspre-
chend dem Willen der Gemeinde Dreschvitz nicht weiter verfolgt werden.

2 Stddtebauliches Konzept

Geplant ist entsprechend einer Restriktionsanalyse (vgl. Anlage 2) ein zweistufiges
Baugebiet mit einem Uberdurchschnittlichem gestalterischen und &kologischen An-
spruch.

Wahrend sich die Bebauung der dauerhaften Wohnnutzung an den vorhandenen
Siedlungskérper anschmiegt und die &uReren ErschlieBungsseiten gleichzeitig
raumlich falt, kann die geplante Ferienhaussiedlung als 2. Reihe angehéngt wer-
den und fallt auRerhalb der Saison in einem vielleicht teilweise unbewohnten Zu-
stand nicht stérend auf.

Der sich auf die Wohnnutzung beziehende Kinderspielplatz ist aufgrund seiner zen-
tralen Lage im Baugebiet auch als griine Kontakt- und Aufenthaltsfldche zu sehen.
Entsprechend der Topographie und als okologisches Ausstattungsmerkmal bildet
die Grunflaiche mit dem Regenriickhaltebecken einen weichen Ubergang zur offe-
nen Landschaft mit zugleich wertvollem naturrdumlichen Inventar.

Die geplante Landgaststétte orientiert sich ortswérts Richtung Osten und besetzt
damit den flr sie glinstigsten Standort im Plangebiet. Gleichzeitig kann diese Nut-
zung gut ,von auBen“ (und den Nutzern des sog. Diabetikerdorfes) angefahren wer-
den, ohne das Wohngebiet mit Verkehr zu belasten.

Stérende und fremde Nutzungen werden voneinander abgegrint, die verbindliche
Anpflanzung am westlichen Geltungsbereichsrand schafft einen knick&hnlichen
Sicht- und Windschutz, der als lineare Grinstruktur den gesamten westlichen Orts-
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rand merklich gliedert bzw. einen gefaRten Ubergang zur angrenzenden weiten
Landschaft bringt.

Die ErschlieRung erfolgt unter Ausnutzung der vorhandenen ErschlieBung minimiert
und verkehrsberuhigt (Gestaltung, Breite), wobei keine Ausfahrt in die L 30 vorge-
sehen ist. Im gesamten Plangebiet ist eine fuRldufige Mobilitdt mdglich, die auch
das westliche Plangebiet anbindet.

Begriindung der wesentlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen im Gebiet werden als Aligemeines Wohngebiet (WA) und als Son-
dergebiet ,Ferienhausgebiet’ (SOf) sowie Sondergebiet ,Landgasthof / Landgast-
statte” festgesetzt und sind flr unterschiedliche Nutzungsanspriiche in 7 WA- bzw.
4 + 1 SO-Gebiete gegliedert.

Damit im WA ein einheitlicher Rahmen auch hinsichtlich fur Umbau, Erweiterung
und Nachnutzung gegeben ist, gilt der Zuléssigkeitskatalog des § 4 BauNVO. Die
Ausnahmen gemaf § 4 (3) BauNVO werden in den Baugebieten WA - WA7 nicht
Bestandteil der Satzung (vgl. TF 1.1), weil der Flachenbedarf und das Storpotential
dieser Nutzungen nicht mit dem Planungsziel und dessen Schutzwirdigkeit in Ein-
klang zu bringen sind.

Im Sonderbaugebiet mit der Zweckbestimmung ,Landgasthof/Landgaststétte® richtet
sich der Zulassigkeitskatalog als Angebotsplanung konkret auf das Ziel der Errich-
tung einer regional wirksamen Landgaststatte mit artverwandten und begleitenden
Nutzungen, so daR die TF [.2 einen ausfthrlichen Zuldssigkeitskatalog nennt.

Festsetzung TF 1.2 Begritindung

In dem nach § 11 (1) BauNVO festgesetzten
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
J.andgasthof / Landgaststitte (SOp) sind
zuldssig:

Im Entwurf wurde auf rd. 10% der WA-
Baugebieten (ehemals WAg) die Nutzungen
gemiR § 1 (5) und (8) BauNVO ausgeschlos-
sen, die nicht dem Planungsziel am konkre-
ten Standort entsprechen. Unabhéngig der
gewahrten allgemeinen Zweckbestimmung
im gesamten WA-Baugebiet ist aber die be-
absichtigte Nutzung als Angebotsplanung
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(1) Schank- und Speisewirtschaften, die nicht
nur der Versorgung des Gebietes dienen,

(2) Anlagen flir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke, so-
fern sie sich der unter (1) genannten Nutzung
unterordnen und innerhalb von Geb&uden
angeordnet sind,

(3) Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
die nicht nur der Versorgung des Gebietes
dienen und den unter (1) genannten Nutzun-
gen zugeordnet sind,

(4) Laden und das Wohnen nicht stérende
Gewerbebetriebe - mit Ausnahme von mogli-
chen Vergnligungsstétten jeder Art -, die den
unter (1) und (3) genannten Nutzungen zuge-
ordnet sind,

(5) Versammlungsstétten,

(6) Wohnungen flir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen, Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter sowie Biro- und Verwaltungsriu-
me der unter (1) und (3) genannten Nutzun-
gen und

gebietstibergreifend weil regionalwirksam, so
daR die festgesetzte Zuldssigkeit nach § 4 (2)
2 BauNVO hierflir nicht ausreichend ist.
Dementsprechend ist fur rd. 5 % der Fliche
im Plangebiet ein Sonstiges Sondergebiet
geman § 11 (1) BauNVO zu definieren, wel-
ches (vgl. linke Spalte) 7 Nummern beinhal-
tet, die die kommunalen Planungswiinsche
méglichst vollstandig, konkret und abschlie-
Rend nennen.

zu (1): wie einleitend genannt das vorder-
griindige Planungsziel der Gemeinde, wel-
ches stédtebaulich den Standort begriindet
(priviligierte  Lage, Immissionsbelastung,
Platzbildung etc) und als Vorhaben eine
notwendige Ergénzung des bisherigen -wenn
auch in angrenzender N&he- vorhandenen
Angebotes bieten soll. Um das Vorhaben
auch in der umgangssprachlichen Bestim-
mung zu fassen, werden Landgasthof wie
Landgaststitte gemeinsam als Zweckbe-
stimmung wiedergegeben.

Zu (2): wesentlich ist das Unterordnen oder
sich Einfligen der genannten Anlagen, die im
Zusammenhang mit dem Vorhaben stehen
sollen, so daR die Hauptzweckbestimmung
nicht unterlaufen werden kann. innerhalb
von Gebiuden..." soll z.B. einen Tennisplatz
oder anderweitige groRfldchige Sportanlage
unter freiem Himmel ausschlieBen, sehr wohl
aber Freizeit- und Sportrdume wie auch eine
Kegelbahn erméglichen.

zu (3): Fremdenzimmer gehéren zur infra-
strukturellen Grundausstattung eines Land-
gasthofes, wesentlich aber auch hier ist der
AusschluB eines eigensténdigen Hotelbetrie-
bes. Planungsziel der Gemeinde sind Frem-
denzimmer ,unterm Dach®, als GréRenord-
nung werden 40 - 50 Betten genannt. Ange-
sichts den Aussagen des RROP (1,5 Betten
pro Einwohner) entspricht dieses Ziel den
Mdoglichkeiten der fremdenverkehrlichen
Entwicklung fur die Gemeinde Dreschvitz.

zu (4): z.B. Frisor, Verkaufskiosk, Fahrrad-
werkstatt. Wichtig ist der Ausschlu von
Spielhallen und weiteren Vergniigungsstét-
ten.

zu (5): multifunktionaler Veranstaltungsraum
als Gemeinde- und Beratungssaal, Tanzsaal
etc.

zu (6): betriebsbedingtes Wohnen
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(7) auch auBerhalb der lberbaubaren Fl&-|zu (7): Terasse mit Bewirtungsméglichkeit,
chen Stellplatze, Nebenanlagen, Spielplétze, | Spielplatz fiir Géste etc.

die im Zusammenhang der unter (1) - (6)

zuldssigen Nutzungen errichtet werden.

Die Sondergebiete ,Ferienhausgebiet‘ entsprechen der Zweckbestimmung des § 10
(4) BauNVO ,Sondergebiete, die der Erholung dienen” und sind in ihrem Zul&ssig-
keitskatalog (vgl. TF 1.3) explizit auf das nicht dauerhafte Wohnen festgesetzt. Auf-
grund stadtebaulich gewtlinschter unterschiedlicher Kubaturen der Ferienhausbe-
bauung (SOg1 - SOrs am Siedlungsrand mit Holzhduser mit Grlindach fur ein aus-
schlieRliches ferienméRiges Wohnen und SOg, als StraRenrandbebauung Wohn-
hauser mit Putz-/Ziegelfassade und Steildach fir Betriebs- und Ferienwohnungen
sowie entsprechende infrastrukturelle Einrichtungen) werden 2 verschiedene Zulés-
sigkeitskataloge festgesetzt.

Zielgruppe der Ferienhausnutzer (vgl. Anlage 6) sind mit dem Ziel Rigen Familien
und Paare als Selbstversorger, die in ruhiger und griner Umgebung wohnen
méchten und mit ihrem Interesse an Naturbeobachtung, Wandern und Fahrradfah-
ren von Dreschvitz aus Tagesausflige unternehmen.

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird gemaR der §§ 16 (2) und 18 BauNVO durch
die Grundflachenzahl (GRZ), die Zahl der Voligeschosse und die Héhe baulicher
Anlagen bestimmt. Ferner wird der Begriff ,Einzelhaus” (vgl. hierzu auch Fickert /
Fieseler, BauNVO-Kommentar 8. Auflage, S. 1036 ff.) durch zuldssige Geb&ude-
breiten (abweichende Bauweise) und der Anzahl der WE né&her bestimmt.

Entsprechend der beabsichtigten Parzeliierung (vgl. Anlage 5 Bebauungskonzept)
und der gewiinschten Dichte ist die GRZ mit 0,2 bis 0,3 kleinteilig und unterhalb der
maoglichen Obergrenzen des § 17 BauNVO festgesetzt. Die GRZ darf aber durch
Nebenanlagen bis 50 % geméaR § 19 (4) BauNVO Uberschritten werden, um eine
wirtschaftliche Ausnutzung der Baugrundstiicke zu ermdoglichen. Da im Bereich der
Ferienhduser (SOg - SOrs) Gemeinschaftsgrundstlicke vorstellbar sind und eine
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GRZ in ihrer Wirkung so evtl. unbestimmt bleibt, wird hier eine max. Grundflé&che pro
Geb&ude von 80 m? festgesetzt.

Durch die festgesetzte Eingeschossigkeit wird die Lage des Plangebietes am Orts-
rand berlcksichtigt. Die maximalen Obergrenzen des gewlinschten Dachausbaues
sind bauordnungsrechtlich im § 2 (6) LBauO M-V festgesetzt. Um der geplanten
Landgaststatte in einem stérkeren Umfang z.B. Fremdenzimmer im Dachgeschof3
zu ermdglichen, kann im SO, - Baugebiet das DachgeschoB als 2. VollgeschoB (vgl.
TF 11.3) ausgebaut werden.

Aufgrund der Topographie und der Wahrung eines ortstypischen Erscheinungsbil-
des wird die Sockelhdhe und die Firsthéhe (vgl. TF 1.1 und 2) festgesetzt. So wer-
den Gebaude ausgeschlossen. die mit Kellergeschossen und GbermaRigem Dach-
geschoR wie mindest zweigeschossig wirken und nicht dem beabsichtigten kleintei-
ligen und kleinmaRstéblichen Wohngebiet entsprechen.

Im SO, - Baugebiet berlicksichtigt die um 1 m hoéhere zuldssige Firsthéhe die Mog-
lichkeit eines 2. Vollgeschosses im Dach und entspricht zudem exakt der benach-
barten Firsthéhe von ebenfalls 9,5 m.

Die festgesetzte straBenseitige Frontbreite (vgl. TF 11.4) unterstiitzt den beabsichtig-
ten Einfamilienhausbau und verhindert ungewollte Kubaturen, die unter der Definiti-
on Einzelhaus auch zuldssig sind. Als weitere Restriktion zugunsten einer groRt-
mdglichen Planungssicherheit wird die max. Anzahl an Wohnungseinheiten pro Ge-
biude bzw. -teil (vgl. TF I11.5) festgesetzt. Die max. zuldssigen 2 WE beinhaltet zu-
gleich die manchmal unbestimmt definierte bzw. nachtréglich eingebaute Einlieger-
wohnung. Aufgrund der geringen und restriktiven baulichen Dichte (GRZ, Gebaude-
breite und -stellung, Uberbaubare Flachen) ist pro Einzelhaus lediglich eine abge-
schlossene Wohnung zu erwarten. Um aber die Option auf zwei kleinere Wohnun-
gen (z.B. fir Senioren oder kinderlose Familien) pro Gebdude zu wahren, ist die
max. Anzahl auf 2 WE festgesetzt. Damit kann auch ein Baugebiet genutzt werden,
ohne i.S. des § 1 (5) BauGB ,sparsamer Umgang mit Grund und Boden® zugleich
die Nachfrage nach Wohnraum auf neue unversiegelte Fldchen zuzulassen.
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Bauweise, liberbaubare Flachen, Nebenanlagen, Garagen

Entsprechend dem stadtebaulichem Konzept und der Steuerung der Anzahl der WE
wird die offene (abweichend eingeschrénkte) Bauweise mit weitestgehend Einzel-
h&usern und nur im Bereich der angrenzenden &uBeren ErschlieBung als Bindung /
Option auf Doppelhauser festgesetzt.

Die Hauptgebsude bzw. -firstrichtung wird dort festgesetzt, wo die Geb&ude von
dffentlichen Verkehrsflichen aus einsehbar sind bzw. den &ufieren StralRenraum
(insb. die L 30 als Ortsdurchfahrt) rdumlich fassen sollen. Die offene Stralenrand-
bebauung parallel zur L 30 wirkt als traufstdndige Raumkante, die festgesetzten
Baulinien sichern eine einheitliche Fassadenflucht und darlber hinaus eine optimale
Freiflachennutzung im Stidwesten der Grundstticke.

Mindestgrenzabsténde der offenen Bauweise mit den unter TF 1l.4 abweichenden
Einschrénkungen korrespondieren mit 5-8 m tiefen, nicht Uberbaubaren Vorgarten-
flachen, um die Verkehrsflaichen der WohnstraRen visuell aufzuweiten.

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen erméglichen die Umsetzung des Bebau-
ungskonzeptes und sind statt groRflachig im Entwurf bereits eher als sog. Bauteppi-
che differenziert festgesetzt, um (neben der erneuten Einschrénkung der offenen
Definition ,Einzelhaus*) die inneren Grundstiickstiefen frei von baulichen Anlagen
(vgl. auch TF lll.1) flr eine gartnerische Nutzung gem&R § 8 LBauO M-V zu halten.
Nach der Verfahrensbeteiligung geman § 4 (2) BauGB sind die (iberbaubaren Fla-
chen insb. im Bereich der Ferienh&user als sog. Briefmarkenlésung weiter deutlich
reduziert worden, vgl. hierzu Anlage 9 Abwégung Seite 7 und 8.

Eine weitere Reglementierung betrifft Lagerbehalter (vgl. TF 1ll.4) als eine Art von
baulichen Nebenanlagen, die aus gestalterischen Grinden nicht oberirdisch ange-
legt werden solien.

Damit Wohnh&user nicht wie untergraben wirken und die festgesetzte Sockelhéhe
fir ein positives Ortsbild nicht in ihrer Umsetzung aufgeweicht wird, sind Kellergara-
gen (vgl. TF lI.5) im Plangebiet unzuldssig. Garagen und Carports kénnen auf je-
dem Grundstlick z.B. im seitlichen vorzugsweise gemeinsamen Grenzabstand er-
richtet werden.
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ErschlieBung

Die ErschlieBung (vgl. insb. Anlage 5 ErschlieBungskonzept und auch Anlage 9 Ab-

wagung Seite 12) im Plangebiet erfolgt generell flichenminimiert und verkehrsbe-
ruhigt und fir den motorisierten Verkehr von der Landower Strale aus Uber die
Planstrake A mit anschlieBender Wendemadglichkeit. Die Planstralle B als Sticher-
schlieRung fur nur 5 (-6) Baugrundstlcke endet mit einem Wendehammer von 12 m,
der fur das Rangieren der sehr geringen Verkehre ausreicht. Fir die Entsorgung der
Anlieger der Planstr. B durch mehrachsige Mullifahrzeuge ist eine entsprechende
Gemeinschaftsstellifliche fir Millbehélter an Abholtagen gemaR § 9 (1) 22 BauGB
im Einmlndungsbereich zur PlanstraBe C festgesetzt. Die Wendemdglichkeit im
Knotenbereich der PlanstraRen A, B und C ist mit & 20 m (auch fur 3-achsige Mull-
fahrzeuge) ausreichend dimensioniert (vgl. auch ergénzend TF IV.6 Satz 2) und er-
moglicht den Verzicht, das Plangebiet an die L 30 anzuhéngen (vgl. Planzeichnung
Hinweis Nr. 3).

Von der L 30 aus werden mit der Satzung des B-Planes 2 Grundstiicke (vorher 3)
direkt und indirekt 5 weitere Uber die PlanstraBe C erschlosen.
Das mittlere Grundstlick im WA; - Baugebiet wird dabei Uber ein rickwértiges Geh-,
Fahr und Leitungsrecht erschlossen.

Die mégliche ErschlieRungsgestaltung (vgl. Querschnitte und Aufsichten als Darstel-
lung ohne Normcharakter neben der Planzeichnung) entspricht der Verkehrsbela-
stung und erméglicht auf gepflasterten Flachen mindestens den Begegnungsfall
PKW/LKW. Die festgesetzten Einzelbdume im Vorgartenbereich der Planstrale B
wirken positiv auf die Verkehrsberuhigung und damit auf das Wohnumfeld. Die Ver-
kehrsberuhigung kann als Tempo 30 - Zone oder als WohnstraRe mit Schrittge-
schwindigkeit ausgestaltet werden. Die Oberflachen sollen als Mischflache unter-
schiedlich mit versickerungsdurchléssigem Material gepflastert werden, in der Plan-
strae A (vgl. auch TF IV. 5) sind rd. 8 jeweils zwischen 2 B&umen versetzt ange-
ordnete Parkplatze méglich. So wird der HauptstraBenzug wirksam durchgrint und
beinhaltet mit einer gebauten Verkehrsberuhigung Parkplatze in ausreichender An-
zahl.
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Die angehéngte PlanstraBe D dient dem motorisierten Verkehr lediglich zur Er-
schlieRung der Ferienhduser und ist so nur temporér belastet. Auf wassergebunde-
ner 3,5 m breiter Befestigung (vgl. auch TF V.4) ist eine einspurige Befahrbarkeit mit
2 Ausweichtaschen fir den Begegnungsfall vorgesehen. Der einfache und naturna-
he Ausbau der Planstrae D wird entscheidend das positive ,griine” Erscheinungs-
bild des Ferienhausgebietes mitpragen.

Die fuBlaufige Durchquerung des Plangebietes erméglicht beispielsweise auch die
Verbindung des sog. Diabetikerdorfes mit der Landgaststatte am norddstlichen
Geltungsbereichsrand.

Innerhalb der Ortsdurchfahrt halt die Bebauung 10 m Abstand vom rechten Fahr-
bahnrand der L 30. Die Gemeinde baut im Rahmen des B-Planes entlang der L 30
zwischen Landower StraRe und Einmiindung Planstr. A / L 30 (auBerhalb des Gel-
tungsbereiches) einen Gehweg mit Beleuchtung, um auch die direkt von der L 30
erschlossenen Grundstiicke besser in das Ortsbild einzubinden und die Annéhe-
rungssicht der 2 privaten Grundstiicksausfahrten zur L 30 baulich zu gestalten. Um
den Schutz des vorhandenen wertvollen Baumbestandes zu gewéhrleisten und die
Ein- und Ausfahrten aus Griinden der Verkehrssicherheit zu biindein, sind geman
§ 9 (1) 11 BauGB weitgefaRte Bereiche mit und ohne Ein- und Ausfahrten festge-
setzt.

Auf die populdre Festsetzung von sog. Sichtdreiecken wird aufgrund der Erfah-
rungspraxis neuerdings verzichtet, weil trotz der Konstruktion ,§ 9 (1) 10 BauGB i.V.
mit § 42 StrWG M-V* die dafiir nach § 9 BauGB entsprechende Ermachtigungs-
grundlage nicht vorliegt und der Tréger der StraRenbaulast Gber die Sichtfreihaltung
im Sinne des StraRenrechtes und nicht nach dem Bauplanungs- oder Bauuord-
nungsrecht entscheiden kann (vgl. dazu Stellungnahme des Niedersachsischen
Sozialministeriums zur Landtagseingabe Nr. 2289/08/13 im Jahr 1996). In Mecklen-
burg-Vorpommern wird dieser Haltung gegenwartig nicht gefolgt, daR StraRenbau-
amt Stralsund wie die Untere Verkehrsbehorde bestehen auf Sichtdreiecke. Die
Planzeichnung nimmt dieses auf der Grundlage der EAE 85/95 zeichnerisch im
Einmlndungsbereich Planstr. A / Landower StraRe auf und formuliert die Anforde-
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rung als Hinweis Nr. 2. Im Einmindungsbereich Planstrae A / L 30 wird auf ein
Sichtdreieck verzichtet, weil der B-Plan hier keine Ausfahrt in die L 30 mehr vorsieht.

Der Weg nach Landow (,Landower StraRe") ist im EinmUndungsbereich zur L 30 in
den Geltungsbereich mit aufgenommen worden, um die erforderliche Fahrbahnbrei-
te von 4,75 m planungsrechtlich zu sichern. Beim Ausbau ist darauf zu achten, daB
mit der gegeniiberliegenden Strale keine versetzte Kreuzung entsteht.

Immissionsschutz

Aus stadtebaulicher Sicht wird eine bebaute Ortsdurchfahrt begriiRt, die sich in
Dreschvitz ortstypischerweise als offene traufstédndige StraBenrandbebauung mit
lang gestreckten (= Doppelhaus), geduckt wirkenden (= eingeschossig mit max.
Firsthohe) Baukérpern présentiert. Unter Beachtung dieser Prdmisse wurde der
Abstand der Bebauung zum rechten Fahrbahnrand von 10 m (= gebauter Schall-
schutz fur die 2. Reihe und optimierte Freifldchennutzung in den westlichen Grund-
stlicksbereichen) durch eine Schallimmissionsprognose (vgl. Anlage 7) Uberpruft
und die Auswirkungen der Verkehrsgerdusche auf die angrenzende Wohnbebauung
unter Beachtung der Orientierungswerte der DIN 18005, Beiblatt 1, untersucht.

Die TF V.5 zeigt im Ergebnis eine vertretbare Immissionsproblematik und bereits im
WA, -Baugebiet nur einen L&rmpegelbereich im Ubergang zur Schallschutzkiasse 3.
Das Dammaf der Schallschutzklasse 2 entspricht dem der im gesamten Plangebiet
einzuhaltenden Warmeschutzverordnung, so daf sich eine weitere Festsetzung er-
tbrigt. Der passive Schallschutz in Form der GrundriRgestaltung und insb. einer
punktuellen schallgedampften Fensterliftung von schutzbedirftigen R&dumen (als
ergénzende Festsetzung, vgl. Anlage 9 Abwagung Seite 11/12) ist vorsorgend und
unterbindet planungsrechtliche aber nicht zu erwartende Regressanspriiche.

Dreschvitz liegt in naturhafter Lage am Rande eines Nationalparkes und beabsich-
tigt neben dem Aufbau einer Infrastruktur (Ferienhduser) flr einen sanften Touris-
mus (Wandern, Radfahren, Angel etc.) die Sicherung von optimalen Umweltbedin-
gungen. Mit der TF V.1 wird die Nutzung von Erdgas als umweltveriréglichste Ener-
gieform propagiert und ungewlnschte Emissionen ausgeschlossen. Ein einzeiner
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Kaminbrand mit Holz als z.B. zuséatzliche Warmezufuhr in einem Ferienhaus wird
nicht ausgeschlossen. Der Energietrager Heizol ist auch zuldssig, allerdings missen
hier die Schutzanforderungen der Trinkwasserschutzzone I (vgl. Planzeichnung
und Hinweis Nr. 4)

Griinordnung

Der mit dem Vorhaben verbundene Eingriff in Natur und Landschaft sowie dessen
Kompensation ist durch einen Grinordnungsplan (vgl. Anlage 8) in die Planung mit

eingestellt worden und begriindet die unter Pkt. IV. und teilweise auch V. getroffe-
nen textlichen Festsetzungen. Grundlage der Bearbeitung des GOP ist die Bewer-
tung der Bestandsstrukturen nach eine Kartierung Anfang 1997 und die Bilanzie-
rung nach dem sog. hessischen Modell (Ausgleichsabgabenverordnung des Landes
Hessen vom 09.02.95).

Mit dem Flachenpflanzgebot der TF IV.1 wird eine gleichmé&Rige und standortge-
rechte Durchgriinung des Plangebietes erreicht, die Dichte von pro angefangene
300 m? laRt noch ausreichend Spielraum flr privates gartnerisches Handeln.

Mit einer geordneten Anpflanzung von Sicht- und Windschutzhecken (TF IV.2) wird
eine bedeutsame Durchgriinung am westlichen Ortsrand von Dreschvitz und Abgri-
nung des Plangebietes auch vor fremdartigen Nutzungen im Nachbarbereich er-
reicht, ohne den Ubergang zur freien Landschaft (Blick auf den Kubitzer Bodden)
durch waldartiges GroRgriin zu verbauen. Im Siden wird die Abgriinung aufgelok-
kert, weil hier weitere Grinflachen angrenzen.

Mit standortheimischen Heckeneinfriedungen im riickwartigen Bereich (TF 1V.3) wird
als offentliches Interesse (OBV 1I1.5) ebenfalls eine gleichméRige und standortge-
rechte Durchgriinung des Plangebietes erreicht, ohne zu sehr den privaten Ge-
schmack fur Anpflanzungen einzuschranken.

Fur ein glnstiges &kologisches Mikroklima und gegen gestalterisch abweisende
Fassaden ohne Wandéffnungen hilft eine Fassadenbegriinung (TF IV.4), die z.B.
auch aufgrund einfacher Bauweise wie nackt wirkende Garagen besser in ihre Um-
gebung integriert.
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3.7

Die offentlichen Griinflaichen (TF IV.6) sollen naturnah gestaltet werden, so daR
auch hier ein Mindestinventar an standortgerechten Pflanzen in ihrer notwendigen
Dichte festgesetzt wird.

Die entsprechenden Pflanzenarten sind einer komplexen Pflanzenliste zu entneh-
men, die in der Anlage 8 Teil des GOP (im MaRnahmenplan und im Erlaute-
rungstext) ist und zur Stirkung des GOP als abwéagungsrelevanten Fachplan nicht
doppelt Teil der textlichen Festsetzungen und so lediglich wiederholt wird. Der B-
Plan bleibt mit Ausfihrungsdetails unbelastet (es werden auch keine DIN- und VDI-
Normen im Wortlaut wiederholt, Dachziegelhersteller genannt und RAL-Farben far-
big wiedergegeben etc.) und beinhaltet den wesentlichen planungsrechtlichen Tat-
bestand der Reglementierung der ausschlieBlichen Verwendung von standortge-
rechten bzw. -heimischen Pflanzarten (vgl. hierzu auch Anlage 9 Abwégung Seite
13).

Im Ergebnis der Bilanzierung ist festzustellen, daf der Eingriff durch Minimierung
und Ausgleich im Plangebiet vollstdndig kompensiert werden kann. Dennoch wird in
der TF IV.8 eine weitere Ersatzmafnahme (Abgrinung BROIKA) aus Griinden des
Ortsbildes und einer mittelfristig noch zu berticksichtigenden Nachbarschaft festge-
setzt.

Spielplatz

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse und die sozialen
Bedurfnisse der Bevélkerung, insbesondere der Familien und der jungen Menschen,
erfordern die Bereitstellung ausreichend o6ffentlicher Spielflachen. Zur Berechnung
der sinnvollen MindestgréRe des Spielplatzes fur Kinder im Alter von 6 bis 12 Jahren
kann das Niederséchsische Gesetz Uber Spielplatze vom 06. 02. 1973 angewandt
werden. GemaR § 3 NSpPG ist eine nutzbare Spielplédtze von 2 % der zul&ssigen
GeschoRfléche oder mindestens eine Flache von 300 m? erforderlich.

Bei rd. 30 WE mit (abgeschatzt) je max. 120 m? GeschoRflache ergibt sich ein
Spielplatzbedarf von rd. 72 m?. Diese rechnerische GroRe ist mit dem zentralen
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Spielplatz mehrfach vorhanden, der zugleich Aufenthaltsgrin flr Erwachsene und

Ferienhausbewohner bietet.

4 Ortliche Bauvorschrift tiber Gestaltung

Wesentliches Ziel dieser OBV geméR § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 86 LBauO
M-V) ist eine harmonisch einheitliche und der landschaftlichen Umgebung angepaf-
te Gestaltung der Dachlandschaft sowie die Schaffung einer siedlungsbildpragen-
den Fassadentypologie mit sich einfligenden Nebenanlagen.

Ein Bebauungsplan wie eine Gestaltungsatzung kénnen zwar keine ,gute” Architek-
tur erzwingen, aber den Versuch wagen, im freien (Bau-)Markt der (preisglinstigen)
Angebote und im internationalen Angebot vorgefertigter Hauser einen Mindestkon-
sens an gebauter Umwelt zu erreichen, der die Betrachtung eines geschlossenen
Ortsbildes ermdglicht.

Bei alledem ist die Gefahr vorhanden, dal zugleich konstruktive und Uber das Mit-
telmaR hinausgehende Architektur erschwert bzw. untersagt wird und ggf. erst als
Einzelentscheidung i.S. des § 31 (2) BauGB ermdglicht werden kann.

Die OBV mdchte eine gebaute Gemeinschaft férdern, 143t aber dem Bauherrn aus-
reichend gestalterischen Spielraum in NutzungsmaR und Ausgestaltung seiner Be-
bauung. Winschenswerte Details wie z.B. der Verzicht auf Fenster mit Aspikspros-
sen, auf klobige (weiRe) Gesimskéasten oder auf wohnzimmmeréhnlich groe Fen-
ster in Trapezgauben auf kleinen Dachflédchen werden nicht festgelegt und obliegen
so der Beratung eines verantwortungsvollen Entwurfverfassers.

Mit der OBV Nr. | werden die Dacher in Form, Neigung und Eindeckung bestimmt.
Die Umsetzung von den z. Z. populéren Krippelwalmdéachern (,Landhausstil) sollte
aber insb. bei einem Einfamilienhausgrundri® von 9 x 11 m grtndlich Gberprift wer-
den, weil hier die historische Wirkung, langgestreckte Dachflachen optisch zu ver-
kleinern, ad absurdum gefihrt wird.

Die festgesetzte Dachneigung entspricht der beabsichtigten Steildachwirkung im
Siedlungsbild und I4Rt einen DachgeschoRausbau ausreichend zu.
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Gleichschenklige Dacher entsprechen der Bautradition und vermitteln dem Betrach-
ter eine gestalterische Ruhe.

Die Dachfarben beziehen sich auf naturrote Tonziegel ohne (teure und kinstliche)
Engobe oder Lasur und lassen auch imitierende Betondachsteine zu.

Die Ferienh&user am Ortsrand (vgl. Anlage 6) sollen hingegen zur besseren Einbin-
dung in das Landschaftsbild mit begriinten Dachern gestaltet werden. Neben den
deutlichen 8kologischen Vorteilen wird auch ein reizvoller Kontrast zwischen dauer-
haft und saisonal bewohnten Hausern geschaffen, zumal die Grind&cher gut mit
den Holzfassaden der Ferienh&user harmonieren. Die Dachneigung bis 22° |1&Rt ei-
ne Dachbegrinung zu.

Dacher dienen dem Schutz des Geb&udes und sollen demnach geschlossen statt
wie ,aufgerissen” wirken. So soll max. ein Drittel einer Dachseite veréndert werden
durfen, aufféllige Dachbalkone sollen auf den von auRen weniger &ffentlich einseh-
baren Innenbereich beschrankt sein.

Das Wohnen in einem Doppelhaus bedeutet zugleich eine Schicksalsgemeinschaft,
die nicht durch tbertriebene Indiviualitat ignoriert werden soll. Die z. Z. popularen
sog. Trapezgauben sollen unabhangig ihrer architektonischen Wirkung durch die
Forderung nach vertikalen symmetrischen Wangen (Nr. 4) auf Doppelhausern un-
terbunden werden, damit vor allem auf eher engen Dachfldchen die Konturen des
Daches (Flache, Neigung, Eindeckung) besser zur Geltung kommen kann.

Die OBV im Bereich Fassaden (Nr. Il) 1Rt erneut den Bauherren und Entwurfsver-
fassern ausreichend Raum fiir eigene Gestaltungsvorstellungen, so daf individuelle
Bauten entstehen konnen. Diese sind jedoch einander zugeordnet und weisen Ge-
meinsamkeiten auf, die beispielsweise wie auch durch blau lasierte D&cher Fassa-
den mit ortsunttypischen gelben oder weiBen Klinkern bzw. grell bunten AuRenfla-
chen stéren wirden.

Die Putzfarben werden auf den Farbkreis ,GrauweiR* mit eher frisch und nord-
deutsch kithl wirkenden Farben beschrankt, damit visuell muffig wirkende Braun-
Beige - Farbbténe den gewollten abwechslungsreichen Kontrast zu den Ziegelfas-
saden und -sockelfarben nicht aufweichen.

Holz in natirlichen Farben (z.B. Lasur) 18Rt die Wirkung des Materiales zur Wirkung
kommen, dunkle Farben (z.B. eher graublaue oder ochsenblutrote Farbténe als be-
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kanntes Schlichtbraun) unterbinden eher Sylttypische friesische Gestaltungsabsich-
ten.

Die ErschlieRung ist in ihrem Querschnitt so bemessen, dal ein klar gefalter Raum
mit landlicher Einfriedungen positiv wirkt. Eine lebende Hecke ist zugleich Sicht-
schutz und bietet im Sommer Schatten und im Winter Lichtdurchldssigkeit. Der d6rf-
liche Staketzaun besteht aus Holzlattten mit eckigen Spitzen bzw. halben Rundhol-
zern mit gekegelten Spitzen und hat mit den Baumarktangeboten der sogenannten
Friesenzdune etc. wenig gemein.

Im &uBeren Ferienhausgebiet sollen sich in Ergénzung zu den ebenfalls nicht wei-
Ren Holzfassaden Sicht- und Windschutzblenden in natlrlichen bzw. dunklen Far-
ben besser in das naturhafte Siediungsbild einflgen.

5 Fldchenbilanz

Das Plangebiet hat eine GréRe von 54.455 m?, davon entfallen auf:

WA, 2412 m?
(davon 252 m? Anpflanzfldche)

WA, 1.480 m?
WA; 5.370 m?
WA, 5.400 m?
WAs 1.550 m?
(davon 215 m? Anpflanzfléche)

WAs 3.410 m?
WA, 3.130 m?
(davon 105 m? GFL-ErschlieBung)

SOF1 1.618 m?
(davon 158 m? Anpflanzfldche)

SOFz 7.670 m?
(davon 900 m? Anpflanzfldche)

SOr3 5.780 m?
SOr4 4.260 m?
SO 2.570 m?
(davon 220 m? Anpflanzfléche)
Nettobaulandflache =

PlanstraBe A 2.290 m?
Planstralle B 470 m?
Planstrale C 440 m?
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Planstrale D 1.330 m?
FuBwege 255 m?

6.1

Ausbau Landower Str. 200 m*

6 Griin RRB 3.220 m?
6 Grin VG 150 m?

Ver- und Entsorgung

Die im Rahmen der T6B-Beteiligung geméaR § 4 (2) BauGB geéduRerten ausflhrli-
chen Hinweise der Versorgungstréger tber Normen und Vorschriften sowie techni-
sche Bedingungen (vgl. Anlage 9 Abwagung insb. Seite 5 - 6) werden bei der Um-
setzung des B-Planes berticksichtigt. ZusammengefalRt ist zu wiederholen:

Wasser- und Abwasser

Die ErschlieBung Trinkwasser, Abwasser und Niederschlagswasser wird mit dem
Zweckverband Trinkwasserversorgung und Abwasserbehandlung Rigen geregelt.
Mit der vorgesehenen Aufnahme des Probebetriebes der neuen Klaranlage
Dreschvitz zum 01.08.98 ist eine Entwésserung des Plangebietes gegeben.

Der vorhandene Graben 11/42 befindet sich sidlich angrenzend auRerhalb des
Plangebietes und berlihrt weiter éstlich die Flache des RRB, wo der Graben das zu-
riickgehaltende unbelastete Niederschlagswasser aufnimmt. Die Planzeichnung
Ubernimmt den noérdlichen Rdumstreifen gemaR § 81 LWaG M-V in Form einer nach
§ 9 (1) 10 BauGB freizuhaltenden Fléche, die unter TF l.2 abschlieRend bestimmt
wird.
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6.2

71

7.2

Fir die Versickerung des unverschmutzten Niederschlagswassers auf den Grund-
stiicken entféllt die Entsorgungspflicht des Zweckverbandes. Verschmutztes Was-
ser darf nicht zur Versickerung gelangen.

Strom, Gas, Telekom

Das Plangebiet wird an die bestehenden Anlagen zur Strom- (HEVAG) und Gasver-
sorgung (EWE) sowie die der TELEKOM angeschlossen. Notwendige Nebenanla-
gen nach § 14 (2) BauGB sind im gesamten Plangebiet zul&ssig.

Auswirkungen der Planung

Natur und Landschaft

Der Eingriff in Natur und Landschaft wird durch Minimierung und Ausgleich voll-
standig Uber das notwendige MaR hinaus kompensiert. Fiir den Naturhaushalt sind
keine negativen Auswirkungen zu erwarten. Die Veradnderungen im Landschaftsbild
sind ebenfalls nicht negativ zu werten, weil ein organischer Siedlungsrand geschaf-
fen wird und ein positives Initialgegengewicht zur gegenwartigen Situation mit der
Industriebrache BROIKA geschaffen wird. Mit der Bebauung erhélt das westlich an-
grenzende Vorhaben Diabetis Dorf den stadtebaulichen Anschiuf an den Sied-
lungskérper.

Landwirtschaft und Kleingartennutzung

Durch die Uberplanung des Gebietes werden Fléchen der bisherigen kleingértneri-
schen und landwirtschaftlichen Nutzungsmdglichkeit entzogen. Die Nutzungsénde-
rung wirkt sich nicht negativ aus, da die Gemeinde als Abwégungsergebnis ihre
einzige zusammenhéngende Entwicklungsfliche mit einer minderen Bodenqualitat
(mittlere Ackerwertzahl ca. 25) nutzt, damit die bisher als Zasur wirkende L 30 in ihr
Siedlungsgeflige einbinden kann und kommunalpolitisch mit der wohnungsmaRigen
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8.1

8.2

Befriedigung des Eigenbedarfes und der Schaffung einer vertraglichen fremdenver-
kehrlichen Infrastruktur ihren Anspruch der Daseinsvorsorge erfiillt. Die ehemaligen
Kleingartenpéchter werden von dem bisherigen Grundstiickseigentiimer entscha-
digt.

Hinweise

Realisierung

Fur die Durchfiihrung und Umsetzung der gesamten MaRnahme hat die Gemeinde
Dreschvitz mit der Thalen Entwicklungsgesellschaft mbH einen Vertrag Uber die
treuhanderische ErschlieBung und Vermarktung des Gebietes abgeschlossen.
Im Ergebnis wird der kommunale Haushalt entlastet und durch die Projektsteuerung,
Finanzierung und Vermarktung aus einer Hand, nicht als Investor aber stets im Auf-
trag der Gemeinde, eine effektive Umsetzung gewahrleistet.

Offentliche Verkehrs- und Griinflachen werden nach Fertigstellung durch den Er-
schlieBungstrager der Gemeine Dreschvitz Ubertragen. Die Grundstiicke werden
bautragerfrei und ohne Vermittiungsprovision zu einem kostendeckenden Verkaufs-

preis angeboten.

Denkmalschutz

im Plangebiet sind keine Bodendenkmale bekannt. Bei Erdarbeiten kénnen aber
jederzeit ,unvermutet* Bodendenkmale entdeckt werden. In diesem Fall besteht An-
zeigepflicht gegenliber der unteren Denkmalschutzbehérde (§ 11 (2) DSchG M-V),
wovon die Bauleitung in Kenntnis zu setzen ist. Der Fund und die Fundstelle sind 5
Werktage in unveréndertem Zustand zu erhalten, doch kann diese Frist, die eine
fachgerechte Untersuchung und Bergung erméglichen soll, im Rahmen des Zumut-
baren verldngert werden (§ 11(3) DSchG M-V). Funde von hervorragendem wissen-
schaftlichen Wert werden mit ihrer Entdeckung Eigentum des Landes ( § 13 DSchG
M-V). Ordnungswidrig handelt, wer nicht unverzlglich Anzeige erstattet oder das

26



BEGRUNDUNG
Gemeinde Dreschvitz, B-Plan Nr. 2 ,Wohn- und Ferienpark Kubitzer Bodden*” - GENEHMIGUNG

entdeckte Bodendenkmal bzw. die Entdeckungsstatte nicht in unverdndertem Zu-
stand erhélt (§ 29 (1) DSchG M-V).

8.3  Altlasten
Altlasten im Plangebiet sind nicht bekannt. Sollten sich bei den geplanten Bau- und
Erdarbeiten Hinweise auf Kontaminationen ergeben, ist dies beim Landkreis Rigen
unverzlglich mitzuteilen.
Anlagen
Bestandsdokumentation Stand Entwurf 09.06.97
Restriktionsanalyse und stadtebauliche Entwicklung Stand Entwurf 09.06.97
3 angrenzender B-Plan Nr. 3 ,Diabetes Dorf* (Ausschnitt) Stand 22.04.97
3a Montage B-Plan Nr. 3 / Bebauungskonzept B-Plan Nr. 2 Stand Entwurf 09.06.97
4 Flachennutzungsplan-Ausschnitt Stand 22.04.97
5 Bebauungs- und ErschlieBungskonzept Stand Satzung 14.10.97
6 Beispiel fur Ferienh&auser
7 Schalltechnische Untersuchung
8 Grunordnungsplan (2 Planzeichnungen und Erlduterungstext)
9 Abwigung nach § 4 (2) BauGB

27



Anlage 1 zur

BEGRUNDUNG

Gemeinde Dreschvitz, B-Plan Nr. 2 ,Wohn- und Ferienpark Kubitzer Bodden*

Bestandsaufnahme M 1:2.000

solitdres Einzelgehoft

5“—;.‘_,__] . tdach. 1/D . |eerstehende IandWIrtschaftllche
Y mlt/Ree jc s = . _,; Gebaude, I \
.., T | L 30 Samtens - Gingst
g ausgebaute StraBe o
] H nach Landow ohne :
StraRenbegleitgriin|~ag
\ . <
I .-
- .l s RN ' Dorfladen und
’ H Lo y ‘~ -gaststf-itte
/ - s -
!‘lgt / ol e " ¥ \\‘ b ":
- // 3_4’2 'I— . ’ \‘\ uﬁ-
; RSN T ! t  '|Gehdftansiedlung,
i - . a8 ; i »» |Wohnhaus { /D, '
~~ - - b T m ‘,u . |Staligebdude ohne {Strale zum
/ ~ - 1 .. ‘|GroRviehbesatz
~ N ~
~ - .
S~

ran,

Ortszenfrum

'\\..___-_. L ‘,_,' 6{3 . ‘\ |I 2
\ o y o
wertvolles Réhricht- | . _ bl W \ 4 st \
und Weidenbiotop @ \ ¢ l

1ehemalige Ackerbrache,| __-———og——~ =
Umbruch im Herbst 1996}
N ‘_m """""
~.
RS i
~
. Klemgartenanlage, A
7 ~
*.._|teilweise abgingig, gute }.--
rwiHeckenstrukturierung,
Obstbaumbestand
. ’, R v '.' m 7
% b S .
____________ v ,J] LA }ﬁ /

Gerinne mit geringer| i
Wasserfdhrung

einzeln-
} stehendes
Wohnge-
béude, 1/D

- kleme Baumgrup,;e BT,
mlt Pappelrelhe

(N1

2 Vollgeschosse

o

1 VollgeschoRB mit Dachausbau

Fotostandort



Anlage 2 zur

BEGRUNDUNG
Gemeinde Dreschvitz, B-Plan Nr. 2 ,Wohn- und Ferienpark Kubitzer Bodden*

Restriktionsanalyse und stadtebauliche Entwicklung M 1:2.000

— e— —_ “\ ,' 3 .‘ ~7 >~ :\ ~ Y i -
7 S, /

i T

¥ naststatie

22

s e
il

* Sumen ¢ 290

Y by g o Brraenern
i i \ .
iy :

5 - NN |
nocnaco G ‘\_, - . .
2 ey o >
5 y )

P eober Fappels

zentrale Anbindung der geplanten
Landgaststatte

zentrale Frei- und Kontaktflaiche

Erschlieungsgerist Ortsrand Erhalt vorhandener Grinstrukturen

(Grtinkeil)

innerhalb der Ortsdurchfahrt

offene traufsténdige StraRenrandbebauung fuBlaufige Ringerschlielung

Siedlungsrand

‘ Ausnutzung der vorhandenen Erschlielung WA /8O deutliche Trennung der Nutzungsart
<+“—>

landschaftsgerechte Durchgriinung Beachtung angrenzender Planungen

Erhalt vorhandener Parzellierung % Regenruckhaltebecken auch als weicher



Anlage 3 zur

BEGRUNDUNG

Gemeinde Dreschvitz, B-Plan Nr. 2 ,Wohn- und Ferienpark Kubitzer Bodden*

angrenzender

B-Plan Nr. 3 ,,Diabetes Dorf*

Stand 22.04.97

Ausschnitt

Planzeichnung (Teil A)
M 1:1.000 (71 % verkl.!)

Bergen/Rigen
Tel. 03838/252004

S5
H.J. Hermann & Partner
Architektur & Stadtplanung
Breege/Rigen
Tel. 038391/4040

ge- u. Emi haft b.R.

PECEPILS

. -

oo
e S

< F oo aogogo e sl ST
; ‘-
/ ~.

e T e et e e

Flache fur
Gemeinschaftsanlagen

(parkahnlithe Grunttache fur
Sport Spel Freizel Ruhezonen )

@ 2 lurengrinung

Srelplar

0

S
23

fir ca,

tache



Anlage 3a zur

BEGRUNDUNG
Gemeinde Dreschvitz, B-Plan Nr. 2 ,\Wohn- und Ferienpark Kubitzer Bodden*

Montage B-Plan Nr. 3 / Bebauungskonzept B-Plan Nr. 2 (verkl. M 1 : 2.000)

ENTWURF

Gemeinde Dreschvitz

LT
i

Bebauungsplan Nr.3 Gemeinde Dreschvitz
.DIABETES DORF" B-Plan Nr. 2

RIS «Wohn- und Ferienpark Kubitzer
Bebauungskonzept M 1 : 1.000
Stand 08. 06. 189

ARCHITEKTUR + STADTPLANUNG

Mg remann § Panne

Lageplan -
Ouavetesacrt Drascrvr

a e e
Savens Dot Devenst: Buanras we Lorrungiges Got
e 2 Foe:

nfte Wz -
THSTH bregen ot eoper e

ungf Seneedeisart
s m° brumen~ 090
2 or K 3 unz Steauenern.

£
43
N
2
i
¢s Thalen Consult
S Inpenieure - Archilekier
°

Knschanweg 7/6 1
Tel. 0381/800 "7 38

Bearpeitung:
Dipi -ing. M Gerolz
A Westpha!

|'|‘l|l 1
[




Anlage 4 zur

BEGRUNDUNG
Gemeinde Dreschvitz, B-Plan Nr. 2 ,Wohn- und Ferienpark Kubitzer Bodden"“

Flichennutzungsplan Gemeinde Dreschvitz
Ausschnitt M 1:5.000 Stand 22.04.97




Anlage 5 zur

BEGRUNDUNG
Gemeinde Dreschvitz, B-Plan Nr. 2 ,Wohn- und Ferienpark Kubitzer Bodden*“

Bebauungs- und ErschlieBungskonzept M 1:2.000 Stand 14.10.97

ErschlieBung ErschlieBung
Landower Stralle Planstralle B
Erschlielung | ErschlieBung
L 30 ~ | Planstrale C
ErschlieRung Erschlielung
Planstralle A Planstrae D




Anlage 86 zur

BEGRUNDUNG
Gemeinde Dreschvitz, B-Plan Nr. 2 ,Wohn- und Ferienpark Kubitzer Bodden*

Beispiel fur Ferienhduser

== T




Anlage 7 zur

BEGRUNDUNG
Gemeinde Dreschvitz, B-Plan Nr. 2 ,\Wohn- und Ferienpark Kubitzer Bodden*

Schalltechnische Untersuchung

Auszug 8 Seiten (auf 4 Seiten verkl.!)

Die Schalltechnische Untersuchung wird im Verfahren gemaR § 4 (2) BauGB
den relevanten T6B

e Landkreis Riigen, Abt. Immissionsschutz
e STAUN, Abt. Immissionsschutz

im Original zur Verfiigung gestellt.




Gemeinde Dreschvitz
Schailtechnische Untersuchung im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 2 Wohn- und Ferienpark Kubitzer Bodden*

1.0

2.0

Auftraggeber

Gemeinde Dreschwitz

Aufgabenstellung
Die Gemeinde Dreschwitz plant die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2 "Wohn-
und Ferienpark Kubitzer Bodden". Es soll untersucht werden, ob eine Nutzung als

"Allgemeines Wohngebiet" gem. § 4 BauNVO mdglich ist.

Es ist nachzuprifen, ob die Orientierungswerte infolge Verkehrsidrm des Streckenab-
schnittes L 30 eingehalten werden bzw. weiche textlichen Festsetzungen im B-

Planverfahren vorzusehen sind.

Gemeinde Dreschvitz
Schalitechnische Untersuchung im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 2, Wohn- und Ferienpark Kubitzer Bodden®

3.0 Ausgangsdaten

3.1 Beurteilungsgrundlagen

3.1.1 Gesetze

"Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)" in der Bekanntmachung der Neufas-
sung vom 14.05,1990

Gesetz zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigun-
gen, Gerdusche, Erschitterungen und ahnliche Vorgidnge, zuletzt gedndert durch
das Gesetz vom 26.08.1992

Vierte Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Verordnung Giber genehmigungsbedurftige Anlagen - 4. BimSchV) v. 24. Juli 1985

zuletzt gedndert am 28.08.1991

TA-Ldm - gemdl Rd.Erl.d.Ministers fur Arbeit, Gesundheit und Soziales - v.

16.07.1968, guitig in Verbindung mit dem Bundes-immissionsschutzgesetz

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung v. 08. Dez. 1986

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung v. 23. Jan.
1990

3.1.2 Normen

DIN 18005, Teil 1  Ausgabe Mai 1987
Schallschutz im Stadtebau

DIN 4109 Schallschutz im Hochbau
Ausgabe November 1989

Ealbm 4
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3.1.3 Richtlinien

VDI 2058

VD! 2571

VDI 2714

VDI 2718 E

Blatt 1, Ausgabe 1985

Beurteilung von Arbeitsldrm in der Nachbarschaft

Ausgabe August 1976
Schallabstrahlung von Industriebauten

Ausgabe Januar 1988

Schallausbreitung im Freien

Ausgabe Juni 1975
Schalischutz im Stadtebau

3.1.4 Pline und sonstige Unterlagen

1. Bebauungsplan

2. Angaben und Auskinfte des StraRenbauamtes Stralsund
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3.2 Berechnungsgrundlagen

3.2.1 Stralentyp, Querschnitt, Topographie
Die L 30 ist zweispurig ausgebaut und hat eine Fahrbahnoberfliche aus Asphaitbeton.

Die Strafle ist zum Geldnde hin niveaugleich. Alle Straensteigungen liegen unter 5 %.

Als Verkehrsgeschwindigkeit auf den mafgeblichen Streckenabschnitten sind 50/50
km/h fir Pkw/Lkw zugelassen.

3.2.2 Verkehrsbelastung
Die mafgebende Verkehrsstarke fiir die Berechnung wurde der Bundesverkehrszahlung

1995 entnommen bzw. schriftlich von SBA Stralsund tbermittelt. Diese betragt:

L30 : DTVige5 = 2.866 Kiz/24 h
Prag = 55%
Puacht = 55%
VPkw = 50 km/
Vikw = 50km/h

Daraus errechnet sich unter Zuhilfenahme der modifizierten Shell-Prognose eine Pro-

gnosebelastung fir das Jahr 2010 von:

L30 : DTViggs =3.088 Kfz/24 h
Prag = 55%
Pracht = 55%
YPkw = 50 km/h
Vikw =  50km/

Lichtsignalanlagen sind im Untersuchungsbereich nicht vorhanden.
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4.0 Ergebnisse der Schalltechnischen Berechnungen

Die Berechnungen werden unter Verwendung eines EDV-Programmes nach der RLS-90
unter Bericksichtigung der Ausbreitungsbedingungen durchgeftihit. Die Berechnungs-

ergebnisse kénnen Anlage 5.2 enthommen werden.
Entsprechend der DIN 18005 sind folgende Orientierungswerte einzuhalten:

Allgemeines Wohngebiet (WA), gem. § 4 BauNVO
tagstber: Lisoo-2200un = 55 dB(A)
nachts: Lezz.00 - 8.00 unny = 45/40  dB(A)

*1. Wert: Verkehrsldrm
2. Wert: andere Larmquellen

Die Orientierungswerte werden infolge Verkehrsldrm im Bereich zwischen der L 30

(StraBenachse) und den Grenzisophonen L, Gberschritten fir ein:
"Allgemeines Wohngebiet", gem. § % BauNVO:

L, 729,01 18005,0G IM Abstand 27 m von Achse

Lo Nacht,oiN 18005, oc im Abstand 45,5 m von Achse.

Fur die innerhalb dieser Zone liegenden Gebiete sind textliche Festsetzungen im B-Plan
erforderlich. Gem. DIN 4109 werden fiir diese Zonen die erforderlichen passiven Schall-
schutzmaflnahmen (fir Fenster z.B. entsprechende Schallschutzklassen - SSK) ermit-

telt und in nachfolgender Tabeile aufgelistet.

Zur Vereinfachung und aus Sicherheitsgriinden werden die Stockwerke an den betref-
fenden Hausseiten zu einheitlichen Schallschutzklassen in nachfolgender Tabelle wie

folgt zusammengefalit:
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Tabelle:
Anforderungen an die Luftschallddmmung von Aulenbauteilen fir Wohn- und Aufent-
haltsrdume gem. DIN 4109 bzw. VDI 2719 mit Ausnahme von Kiichen, Badern, und

Hausarbeitsraumen:

Annahme:
Fensterflachenanteil der Aulenwand: < 40 %

Fensterflichenanteil der AuBenwand im Dach: <20 %

Larm- Aulen- Fenster Dach erf.
pegel- mauerwerk | erf. erf, R'w
bereich erf. R'w R'w SSK

Zone 1

(56 - 60 dB(A)) ] 35 25 1(2%) 30

Zone 2

(61 - 65 dB(A)) m 40 30 2 35

*} Mindestverglasung gem. Warmeschutzverordnung ist die Schallschutzklasse 2 (SSK 2) mit Iso-
lierverglasung von mindestens 4/12/4 mm, besser 6/16/4 mm gem. CDI 2719.

Im vorliegenden Fall wird im geplanten Wohngebiet die 1. Baugrundstiicksreihe zur

L 30 hin von einer Uberschreitung der Qrientierungswerte betroffen.

Fir die Ausweisung der Gebiete als WA-Gebiet missen demnach folgende Festsetzun-

gen nach § 9 BauGB getroffen werden:

1. Der Geltungsbereich des B-Planes liegt unter Vorbelastung infolge Verkehrsldrm auf
der L 30. Die Orientierungswerte werden in Teilgebieten des Geltungsbereiches

uberschritten.

2. Bei Neubauten im Geltungsbereich sind fur Auflenbauteile (Wand/Dach/Fenster) von
Aufenthaltsrdumen in Wohnungen (mit Ausnahme von Kichen, Biadern und Hausar-
beitsrdumen) auf der ldrmzugewandten wie auch seitlich davon zusitzlich "passive”

Larmschutzmalnahmen wie folgt zu treffen:
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Zone 1: (Larmpegelbereich I)

- Auflenmauerwerk R'w>35d8

- Dachhaut Gber ausgebauten Aufenthaltsrdumen R'w>30dB
(Fensterflichenanteil < 20 %)

- Fenster (SSK 2%) Rw>25dB

(Fensterflachenanteil < 40 %)

Zone 2: (Larmpegelbereich 1)

- Auflenmauerwerk R'w>40dB

- Dachhaut Uber ausgebauten Aufenthaltsraumen R'w > 35dB
(Fensterflachenanteil < 20 %)

- Fenster (SSK 2%) R'w > 30 dB
(Fensterflichenanteil < 40 %)

Empfehlung:

3. Bei Aulenwohnbereichen in Form von Terrassen, Balkonen und Grinflichen
(Rasen), sofern sie innerhalb der Zone 1 bis 2 liegen, werden die Orientierungswerte
tberschritten. Aulenwohnbereiche sollten hier auf der larmabgewandten Hausseite
angeordnet werden. Dies gilt insbesondere fir Balkone und Terrassen, die zur Lan-
desstraBe 30 ausgerichtet sind. Es kann davon ausgegangen werden, dafl auf der
larmabgewandten Gebdudeseite ein um 10 dB geringerer Schalldruckpegel (vgl.
Hinweis in der DIN 18005, "Schallschutz im Stddtebau", Abs. 5.5.1) herrscht.

Bauliche Manahmen an Auflenbauteilen zum Schutz gegen Aulenidrm sind nur voll
wirksam, wenn die Fenster und Turen bei der Larmeinwirkung geschlossen bleiben und
die geforderte Luftschalilddmmung durch zusatzliche Luftungseinrichtungen oder Rolla-

denkasten nicht verringert wird.
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Fir die der Larmeinwirkung abgewandten Gebiudeseite darf der “mafgebliche Aulen-
larmpegel" gem. DIN 4109 ohne besonderen Nachweis

- bei offener Bebauung um 5 dB(A)

- bei geschlossener Bebauung bzw. bei Innenhéfen um 10 dB(A)

gemindert werden. Im ersteren Fall entspriche das einer Reduzierung um 1 Schall-

schutzklasse.

Aufgestelit:
Neuenburg, 10.06.1997

w/

Dipl.fing. R. Tjardes

5.0

5.1

5.2

5.3

Anlagen

Lageplan o.M.

Berechnungsprotokolle

Rasterlarmkarten
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BEGRUNDUNG
Gemeinde Dreschvitz, B-Plan Nr. 2 ,\Wohn- und Ferienpark Kubitzer Bodden"“

Griinordnungsplan

8 Seiten Text (beidseitig kopiert) und 2 Pldne (verkl.) mit Legende/Pflanzenliste

Der Griinordnungsplan wird im Verfahren geman § 4 (2) BauGB den relevanten
T6B

e Landkreis Riigen, Abt. Naturschutz

e STAUN, Abt. Naturschutz
e Nationalpark Vorpommersche Boddenlandschaft

im Original zur Verfligung gestelit.
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1 Einleitung

1.1 AnlaB und Aufgabenstellung

Der Ort Dreschvitz beabsichtigt die Aufstellung eines Bebauungsplanes am westlichen Orts-
rand, der die Schaffung von Wohnbaufldchen sowie von Ferienhdusern und einer Land-
gaststétte ermdglichen soll.

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes kénnen sich gemaR § 1 1. NatSchG M-V Ein-
griffe in die Natur und Landschaft ergeben, die gemaR § 8a BNatSchG bereits auf der Ebe-
ne der Bauleitplanung auf ihre Vermeidbarkeit sowie auf die mégliche Ausgleich- oder Er-
setzbarkeit zu prifen sind. Grundlagen dieser Prifung schafft der Grinordnungsplan, der
parallel zum Bebauungsplan Nr. 2 erarbeitet wurde.

Die Planinhalte des Entwurfes des Grinordnungsplanes wurden in Ergebnis der Abwagung
nach Verfahrensbeteiligung gemanR § 4 (2) BauGB in einigen Punkten korrigiert und die
Planzeichnung der Satzung des Bebauungsplanes Nr. 2 angepalt.

1.2 Untersuchungsraum

Das Plangebiet befindet sich in der Ortschaft Dreschvitz. Dreschvitz ist Sitz der Gemeinde-

verwaltung Dreschvitz und gehort zum Amtsbereich Stidwest - Riigen des Landkreises RU-

gen. Der in den graphischen Darstellungen des Grinordnungsplanes abgegrenzte Pla-

nungsraum ist deckungsgleich mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Das B-Plangebiet erstreckt sich im westlichen Teil der Ortschaft und wird folgendermaRen

begrenzt

« im Osten durch die Landesstrale L 30

« im Norden durch die Landower Strale mit teilweise vorhandener Einzelbebauung sowie
brachstehenden landwirtschaftlichen Gebauden

« im Suden durch das Flurstick Nr. 328

« die westliche Plangebietsgrenze wird begrenzt durch die Flurstiicke Nr. 339 / 3B und Nr.
339 / 4C (geplant ist hier die Errichtung eines Diabetikerdorfes)

Der Geltungsbereich des B-Plangebietes betragt 5,45 ha.

1.3 Planerische Grundlagen und Vorgaben

Fur die Bearbeitung des Grinordnungsplanes standen folgende Unterlagen zur Verfligung

« Erstes Landesraumordnungsprogramm M-V, Stand 1993

« Regionales Raumordnungsprogramm, Planungsregion Vorpommern, Entwurf, Stand 1996
Das Planungsgebiet liegt im Schwerpunktraum Tourismus und grenzt gleichzeitig eng an
den Vorsorgeraum fur Naturschutz und Landschaftspflege an.

o Flachennutzungsplan

Entwurf 2
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Fiur die Gemeinde Dreschvitz befindet sich der Flachennutzungsplan in Aufstellung. Im
Entwurf wird das Plangebiet als Wohnbaufliache (W) sowie als Sondergebiet (SO) aus-
gewiesen.

» BNatSchG

« 1. NatSchG Mecklenburg-Vorpommern

« Topographische Karte M 1:10.000

«» Topographische Karte M 1:25.000

. MittelmaRstébige Landwirtschaftliche Standortkartierung M 1 : 25.000

2 Naturrdumliche Grundlagen und Bedingungen

2.1 Naturraum und Relief

Nach der naturrdumlichen Gliederung gehért das Plangebiet der GroReinheit ,Nordliches
Insel- und Boddengebiet* in der Landschaftszone ,Ostseekiistengebiet* an. Es wird der
Landschaftseinheit ,Westriigensche Bodden mit Hiddensee und Ummanz* zugeordnet.
Pragenden Charakter erhlt diese Landschaftseinheit durch die enge Verzahnung der stark
gegliederten Kiistenbereiche mit der schwach reliefierten jungpleistozénen Grundmoranen-
landschaft.

Das Relief ist maRig bewegt und steigt im Plangebiet von etwa 5 m im Stidwesten auf etwa
9 m im norddstlichen Bereich an.

2.2 Geologie und Boden

Das Untersuchungsgebiet liegt in der flachen Grundmorénenlandschaft des norddeutschen
Tieflandes und wurde gepragt durch die letzte Eiszeit (Mecklenburger VorstoR der Weich-
selvereisung). Am oberflichennahen Schichtenaufbau beteiligten sich vor allem Substrate
des Pleistozans, hauptséchlich sind hier glazifluviatile Ablagerungen (fein- bis mittelkdrnige
Sande) vorzufinden.

Als dominierende Bodenformen im Untersuchungsraum kommen Sand-Braunerden mit
Sand-Braungleyen der Bodengesellschaften auf vorherrschend sandigen Sedimenten des
Jungmorinengebietes vor. In der MMK werden fir diesen Bereich sickerwasserbestimmte
Sande und Sande mit Tieflehm mit verndRten Hohlformen ausgewiesen (D2a 3, vernds-
sungsfrei, > 60 % Sand, bis 40 % Tieflehm).

Die mittleren Ackerzahlen liegen zwischen 22 und 35 und sind als mittel einzustufen.

2.3 Oberflichen- und Grundwasser

Das Untersuchungsgebiet entwéssert Giber den verrohrten Graben 11/42 in den Kubitzer
Bodden. Der Graben 11/42 ist ein Gewésser 3. Ordnung.

Im Bereich der LandesstralRe befindet sich ein bedeckter Grundwasserleiter in einer Tiefe
zwischen 10 und 30 m, wahrend sich daran westlich anschlieRend ein offener Grundwas-
serleiter befindet. Sand als Substrattyp weist auf eine hohe Durchléssigkeit hin und kann
eindringende Schadstoffe nur bedingt absorbieren.

Entwurf 3
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Der nérdliche Teil des Plangebietes befindet sich in der Trinkwasserschutzzone lil.

An das Plangebiet angrenzend befindet sich ein wertvolleres Feuchtgebiet, welches von
Weidengebiischen und Réhrichtbereichen gebildet wird. Bedingt durch die vorhandene
Hangneigung kommt es hier zu einem Eintrag oberfldchig abflieBenden Wassers aus dem
Plangebiet.

2.4 Klima

Das Untersuchungsgebiet befindet sich im Ubergangsbereich vom ozeanischen Klima
Westeuropas und dem kontinentalen Klima Osteuropas. Das Kleinklima wird hauptsé&chlich
durch die unmittelbare Lage an der Ostsee beeinfluBt und 148t sich als ziemlich ausgegli-
chenes Ostseekiistenklima charakterisieren. Die mittlere Jahrestemperatur liegt mit 7,5°C
relativ niedrig und weist, bedingt durch die geringen Jahrestemperaturschwankungen, kh-
lere Sommer und milde Winter auf.

Vorherrschend sind Winde aus westlichen Richtungen (ca. 50 %), die hauptséchlich in den
Sommer- und Wintermonaten auftreten.

Die mittlere Niederschlagssumme betragt etwa 600 mm, wobei im Sommer ein leichtes Ma-
ximum herrscht.

2.5 Potentiell - natiirliche Vegetation

Die ,potentielle natiirliche Vegetation" beschreibt das heutige natirliche Wuchspotential der
Landschaft, die Vegetation, die sich nach Ende der aktuellen Nutzungstatigkeit durch den
Menschen einstellen wirde.

Im Untersuchungsgebiet kdme es entsprechend den klimatischen und standortkundlichen
Voraussetzungen zur Ausbildung reicher Buchenmischwaélder. Bestandsprégende Baumart
wére die Rotbuche (Fagus sylvatica) in Verbindung mit Stieleiche (Quercus robur) und
Hainbuche (Carpinus betulus), sporadisch auch mit Wildkirsche (Prunus avium) und Ber-
gahorn (Acer pseudoplatanus). Auf sandigen bzw. sandig-lehmigen Substraten kdme es zu
einer sukzessiven Verarmung der Vegetation, wobei wiederum die Rotbuche (Fagus sylva-
tica) als Hauptbaumart zusammen mit Stieleiche (Quercus robur), Birke (Betula pendula),
sowie Eberesche (Sorbus aucuparia) vorkommen wurde.

Auf grundwasserbeeinfluRten Lehmbdden im kistennahen Bereich kdme es zur Ausbildung
edellaubholzartiger Buchenwalder, wo auBerdem Arten wie Gemeine Esche (Fraxinus
excelsior), Bergahorn (Acer pseudoplatanus) sowie Bergulme (Ulmus glabra) Mischbestén-
de bilden wirden.

3 Bestandsanalyse und -bewertung

3.1 Biotoppotential und Biotoptypen

Die als Grundlage der Bewertung vorgenommenen Bestandsaufnahmen wurden im zeitigen
Frahjahr 1997 durchgefthrt und stellen nur Momentaufnahmen dar.

Entwurf 4



Gemeinde Dreschvitz
Griinordnungsplan zum B-Plan Nr. 2 ,Wohn- und Ferienpark Kubitzer Bodden

Die Biotoplisten orientieren sich bei der inhaltlichen Charakterisierung und der rdumlichen

Abgrenzung vorwiegend an pflanzensoziologisch-standortkundlichen Kriterien. in der Bio-

topbewertung werden Einheiten dargestellt, die sich aufgrund bestehender abiotischer

Standortverhiltnisse sowie einer bestimmten Nutzungsart und -intensitét zu den derzeit

aktuellen Pflanzengemeinschaften entwickelt haben.

Zur Bewertung des vorhandenen Biotoppotentials als Grundlage der Einschétzung der Ein-

griffsbewertung kénnen folgende Bewertungskriterien einbezogen werden:

. der Natirlichkeitsgrad der Vegetation spiegelt die Intensitit des menschlichen Einflusses
bzw. den Grad der Umwandlung der natiirlichen Vegetation wider

. die Entwicklungsdauer (Alter) zur Ausbildung des Biotoptyps spielt auch fiir die Regene-
ration bzw. Wiederherstellung im Rahmen des Ausgleiches und Ersatzes eine wichtige
Rolle

. die Seltenheit des Biotoptyps als Angabe zur biotischen Vielfalt eines Okosystems gibt
gleichzeitig Auskunft Gber das Vorkommen gefahrdeter bzw. stark gefahrdeter Arten im
Untersuchungsgebiet

. die Artenvielfalt und Vielfalt der Vegetationsstruktur (Schichtung) gibt Auskunft Gber
das floristische und faunistische Artenpotential im Untersuchungsgebiet und macht damit
Aussagen zur Situation der biotischen Landschaftskomponenten

. die Biotopgrofe gibt Auskunft tiber die Chance, stabile Artenpopulationen zu bilden

. in engem Zusammenhang dazu steht der Biotopverbund- bzw. Isolationsgrad, der Aus-
sagen zum biotischen und abiotischen Charakter der umgebenden Flédchen sowie der
Flachennutzungen und dem damit verbundenen Austauschpotential zwischen Populatio-
nen trifft

Unter Beachtung dieser Gesichtspunkte erfolgt eine Einteilung der Biotopwerte im Plange-
biet in 5 Stufen:

Biotopwert

1 wertlos

Il geringwertig

1]l potentiell bedeutend
1\ wertvoll

\' besonders wertvoll

Die im Geltungsbereich des Plangebietes zu differenzierenden Biotoptypen sind im Be-
standsplan graphisch dargestellt und werden im folgenden kurz beschrieben.

Biotoptyp Charakteristik des Biotoptyps Standort- und Nutzungsmerkmal Biotop-
wert
Acker im Herbst umgepflugt, keine Vegetati- | strukturarm i
onsstrukturen erkennbar keine Aussagen Uber die Nutzungsin-

tensitat moglich
Teil der groRraumigen Ackerlandschaft,
die bis an den Kubitzer Bodden reicht

Entwurf 5
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Biotoptyp

Charakteristik des Biotoptyps

Standort- und Nutzungsmerkmal

Biotop-
wert

Hochstauden-
fiur

ruderale Staudenflur im Ubergang zum
Acker

Kennzeichnende Pflanzenarten:
Brennessel (Urtica dioica), Beiful
(Artemisia vulgaris), Ackerkratzdistel
(Cirsium arvense), Rainfarn
(Tanacetum wvulgare), Landreitgras
(Calamagrostis epigejos), Brombeere
(Rubus fruticosus), Schilf (Phragmites
australis), Giersch (Aegopodium po-
dagraria)

keine Nutzung

wichtiges Refugium im Ubergangsbe-
reich zum Acker fir Kleinlebewesen
relativ artenarm

Pufferfunktion

Gehélzgruppe

am stdwestlichen Ende der Kleingar-
tenanlage Pappelanpflanzung mit teil-
weise sukzessivem Gehdizaufwuchs
Kennzeichnende Pflanzenarten:

Pappel (Populus spec.), Gem. Esche
(Fraxinus excelsior), Schwarzer Holun-
der (Sambucus nigra), Stiel-Eiche
(Quercus robur), Schlehe (Prunus
spinosa),

durch die Anpfianzung der standortunty-
pischen Pappelreihe nur eine bedingte
Naturnéhe

trotzdem Bedeutung als kieinrdumiges,
punktuelles Gehdélzelement in der agra-
risch gepragten Kuiturlandschaft
Lebensraum fir Vertreter der Fauna

Kleingarten-
anlage
(groBtenteils
brachgefallen)

intensiv genutzte Flachen mit teilwei-
sem Zierstrauchanteil und Obstbaum-
bestand

kleinteilig durch Formhecken struktu-
riert und mit Gartenlauben bestanden
die Flora besteht vorrangig aus Kul-
turpflanzen und sich langsam durch-
setzenden Wildkrautern
Kennzeichnende Pflanzenarten _der
Hecken:

Liguster (Ligustrum wvulgare), Hunds-
Rose (Rosa canina), Hainbuche
(Carpinus  betulus), Weide (Salix
spec.), Roter Hartriegel (Cornus san-
guinea), Brombeere (Rubus frutico-
sus), Waldrebe (Clematis Vvitalba),
Gem. Esche (Fraxinus excelsior), For-
sythie (Forsythia spec.), Schwarzer
Holunder (Sambucus nigra), Eiche
(Quercus spec.), Schneebeere
(Symphoricarpos alba),

grofitenteils Nutzungsaufgabe und ein-
setzende Verwilderung der intensiv bear-
beiteten Kleingéarten

durch die wertvolle Heckenstrukturierung
und den Obstbaumbestand gewisse
Naturnéhe

unbefestigter
Parkplatz

vegetationslos, unversiegelt, aber stark
verdichtet

stark anthropogen gepréagt, keine Bedeu-
tung als Lebensraum

An der 6stlichen Grenze des Plangebietes befindet sich eine das Landschaftsbild prdgende
Eichenallee (Quercus robur) unterschiedlichen Alters. Sie ist teilweise lickig und die Stam-
mumfénge, gemessen in 1 m Héhe, variieren zwischen 0,5 m und 1,2 m.

Die Landower Stralle weist keine baumreihen- bzw. alleeartige Bepflanzung auf. Hier wird
nur der Anfangsbereich der Strae von einigen dominanten Eschen (Fraxinus excelsior)
gepragt, die sich hauptsachlich in unmittelbarem Bereich des Einzelhofes stdlich der Lan-
dower Stralle befinden.
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3.2 Landschaftsbild

Das Landschaftsbild des Untersuchungsraumes wird in erheblichem MaRe durch die offene
Ackerlandschaft mit dem leichten Hangbereich gekennzeichet, die im weiteren Verlauf in
Richtung Bodden einen Niederungscharakter mit zahireichen Feuchtgebieten annimmt. Ei-
ne Strukturierung dieser weitrdumigen Ackerfldchen fehlt. Die Ackernutzung entspricht der
Typik dieses Landschaftsraumes und auch seiner natlrlichen Standortbedingungen, jedoch
fihrt die Nutzungsintensitit zur Uberprdgung der raumtypischen Elemente. Dieser Struk-
turmangel bestimmt den insgesamt doch recht niedrigen landschaftsésthetischen Wert im
unmittelbaren Planungsraum, welcher noch verstérkt wird durch die inzwischen aus der
Nutzung genommenen landwirtschaftlichen Gebdude nérdlich der Landower Strale.

Die Baumallee entlang der L 30 bildet die einzige lineare, raumbildprégende Struktur im
Untersuchungsgebiet.

Durch die mégliche Bebauung bisheriger Freiflaichen wird der bisher vorherrschende Land-
schaftscharakter mit den grorédumigen Agrarflichen verandert und die Ortschaft Dreschvitz
weiter in Ostwest - Richtung ausgedehnt. Durch landschaftsgerechte Ein- und Durchgri-
nung paRt sich der neu entstehende Ortsrand in den Landschaftsraum ein.

4 Bebauungsplankonzept und seine Auswirkungen

4.1 Grundziige des Bebauungskonzeptes

Auf Grundlage des Bebauungsplanes soll die Schaffung eines Wohngebietes mit 30 Woh-
neinheiten sowie einer Landgaststétte im norddstlichen Bereich ermdglicht werden. Im std-
westlichen Bereich des Plangebietes ist die Errichtung von 30 Ferienh&usern geplant.

Das Wohngebiet wird durch eingeschossige Einzelhausbebauung gekennzeichnet sein. Die
Grundflachenzahlen (GRZ) der unterschiedlichen Baugebiete im Geltungsbereich variieren
zwischen 0,2 und 0,3 und liegen damit deutlich unter der Obergrenze entsprechend § 17
BauNVO. Die Grundflachen des mit Einzelhausbebauung vorgesehenen Sondergebietes
Fremdenverkehr sind pro Ferienhaus mit 80 m? festgesetzt. Unter Berlicksichtigung der
nach § 19 (4) BauNVO méglichen Uberschreitung der festgesetzten Grundfléchenzahl um
bis zu 50 % kénnen zur Verwirklichung des Vorhabens maximal etwa 12458 m? des Plan-
gebietes als Baulandfléche Uberbaut werden. Um eine landschaftsgerechte Einpassung der
Ferienhduser in den Raum zu gewdhrleisten sind 24 Ferienhduser dauerhaft und fldchen-
deckend extensiv zu begrtnen.

Die verkehrliche ErschlieRung erfolgt Gber die Planstrale A von der Landower Strafle aus.
Die Ausbaubreite betragt 7 m, davon 1,5 m Gehweg. Begriinte Parktaschen befinden sich
in einem Abstand von etwa 18 m versetzt im Fahrbahnbereich und tragen dadurch zur Ver-
kehrsberuhigung bei. Entgegen der Planung im Entwurf wird auf eine Ausfahrt auf die Lan-
desstrale 30 sowie des dazu nétigen Sichtdreieckes verzichtet, so daR es keinen direkten
Eingriff in die geschltzte Baumallee geben wird.

Die Planstrae C dient der ErschlieBung des Ferienhausgeldndes und wird in wasserdurch-
lassiger Bauweise hergestellt.
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Die ruckwartige Einfriedung der Grundstiicke erfolgt iber Heckenanpflanzungen, ebenso
die Abgrenzung des Plangebietes sowie des Kinderspielplatzes.
Zur Regulierung des Wasserhaushaltes wird ein Regenriickhaltebecken naturnah angelegt.

4.2 Zu erwartende Auswirkungen des Planvorhabens auf Natur und Landschaft

Durch die ErschlieBung und Bebauung des Plangebietes werden Flachen in Anspruch ge-
nommen, die auch schon in der Vergangenheit einer intensiver Nutzung unterlagen und
dadurch eine gewisse Naturferne erlangt haben. Flachen mit hohen Biotopwerten sind von
den Eingriffen des Planvorhabens nicht betroffen.

Im Bereich der ehemaligen Kleingartenanlage wird die Wohnbebauung so in die bisherig
genutzten Flachen eingepalt, dal die gewachsene Heckenstruktur groRtenteils erhalten
bleibt und als rickwértige Einfriedung tbernommen werden kann.

Erhebliche Beeintrachtigungen ergeben sich durch die vollstdndige Versiegelung bisher
unversiegelter Fldchen durch die Wohnbebauung und die verkehrliche ErschlieRung. Da-
durch gehen Flachen flr die Grundwasserneubildung verloren. Dieser Eingriff ist nicht aus-
gleichbar, wird aber durch die Errichtung eines Regenrlickhaltebeckens sowie die extensive
Dachbegriinung der Ferienhduser vermindert.

Aus klimatischer Sicht kommt es zum Verlust eines geringen Teils kaltiuftproduzierender
Flachen, was aber hinsichtlich der exponierten Lage zur Ostsee kompensiert wird.

Durch die Umsetzung des Planvorhabens kommt es zu einer Anderung des Landschaftsbil-
des, Teile der Agraroffenlandschaft werden in Anspruch genommen. Gleichzeitig kommt es
aber auch zur Aufwertung der vorhandenen, zum Teil abgéngigen Kleingartenanlage durch
die geordnete Wohnbebauung. Bedingt durch die landschaftsgerechte Ein- und Durchgri-
nung paft sich das Plangebiet gut den raumlichen Gegebenheiten an.

5 Griinordnerische Manahmen im Bebauungsgebiet

5.1 Offentliche und private Griinflichen

im westlichen Bereich des Plangebietes wird eine 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbe-
stimmung ,Kinderspielplatz* ausgewiesen. Dadurch wird das Angebot an Spielmdglichkei-
ten vor allem fir jingere Jahrgénge gedeckt.

Im stdlichen Bereich wird eine offentliche Grinflaiche mit der Zweckbestimmung
»-Regenrlickhaltebecken” ausgewiesen.

Im nordwestlichen und stdostlichen Bereich des Plangebietes werden kleinere Fléchen als
offentliche Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsgriin“ ausgewiesen.

Innerhalb der Baugrenzen /-linien werden private Grinfldchen ausgewiesen, die zur dauer-
haften Anlage von strukturreichen Hausgarten gedacht sind. Die Verwendung von Konife-
ren fur Anpflanzungen im Plangebiet ist unzuléssig.

Entwurf 8



Gemeinde Dreschvitz
Griinordnungsplan zum B-Plan Nr. 2 ,Wohn- und Ferienpark Kubitzer Bodden

5.2 ErhaltungsmafBnahmen

Die Geholzgruppe am sudéstlichen Ende des Plangebietes ist zu erhalten. Es wird vorge-
schlagen, diesen Bereich im Bebauungsplan als Flache fir die ,Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen® gemaR § 9 (1) 25a festzusetzen.

Bei Abgang der standortuntypischen Pappeln sollen diese zuné&chst nicht ersetzt werden.
Erst bei Entstehen groRerer Licken sind groRkronige Laubbdume, vorzugsweise Rofka-
stanien (Aesculus hippocastanum) bzw. Stieleichen (Quercus robur) zu pflanzen.

Zum Erhalt bzw. Schutz der Gehélze sind folgende MaRnahmen zu beachten:

Feldgehdlz:

. Beseitigung des herumliegenden Unrats und Hausmdills

. Kontrolle bezliglich GbermaRigen Aufwuchses einzelner Baume wegen zu starker Uber-
schirmung bzw. Unterdriickung

Baumbestand an der L 30 und der Landower StraBe

. Entfernen von Totholz hinsichtlich der Gefdhrdung des StraRenverkehrs

. Schutz der Bdume bzw. des Wurzelbereiches wahrend der ErschlieRungsarbeiten - An-
wendung der DIN 18920 ,Schutz von Bdumen Pflanzenbestédnden und Vegetationsfla-
chen bei BaumaRnahmen®

« Durchfihrung baumchirurgischer Erhaltungsmaflnahmen

5.3 Pflege und EntwicklungsmaBnahmen

In der &ffentlichen Grinfldche mit der Zweckbestimmung ,Regenrtickhaltebecken” ist ein
naturnah gestaltetes Stillgewasser anzulegen und in seiner Funktionsféhigkeit und seiner
Bedeutung fiir den Naturhaushalt zu sichern, zu pflegen und zu entwickeln sowie vor Ver-
unreinigungen und Beeintrachtigungen zu schutzen.

Die Uferbereiche sind mit unterschiedlichen Bdschungsneigungen und Wassertiefen aus-
zubilden, so daR dort typische Pflanzengeselischaften (Réhricht-, Flachwasser-, Schwimm-
blatt- sowie Unterwasserpflanzenzonen) entstehen kénnen.

Im westlichen Bereich des Regenriickhaltebeckens ist eine Flachwasserzone von minde-
stens 10 m Breite anzulegen, deren B&schungsneigung maximal 1 : 5 betragen soll. Der
Stauraum ist groRflachig mit Réhricht- und Feuchtwiesenbereichen auszubilden.

Westlich und nordlich der Wasserfléche sind als Gehélzpflanzungen ausschlieRlich B&dume
der Arten Salix alba (dt.: Silber-Weide) und Salix viminalis (dt.: Korb-Weide) ufernah als
Steckhélzer in einem Regelabstand von mindestens 5 m zu pflanzen, als Kopfweiden aus-
zubilden und dauerhaft zu pflegen. Etwa alle 4 - 8 Jahre sollte ein Rickschnitt der Aste er-
folgen.

Stdlich der Wassserflache ist an das vorhandene Réhrichtbiotiop angrenzend ein grofRfia-
chiger Feuchtwiesen- und Réhrichtbereich anzulegen und zu pflegen. Mit einer Erhéhung
der BiotopgréRe kommt es zur Verbesserung der Biotopstruktur und zu einer landschaftsge-
rechten Einpassung des Regenrlickhaltebeckens unter gleichzeitiger Aufwertung benach-
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barter Bereiche. Die Flache ist sukzessiv zu entwickeln, Baum- und Strauchpflanzungen
sind hier unzulassig.

Der nicht vom Becken eingenommene &stliche Bereich ist gemaR § 9 (1) i. V. mit 20 und
25a BauGB mit einheimischen Gehdlzen der Pflanzenliste 2 zu bepflanzen
(GroRbaumanteil 10 %, Strauchanteil 90 %). Als Mindestqualitdt (gemaR BdB-
Gutebestimmungen fur Baumschulpflanzungen) wird festgesetzt:

« Badume als Heister, 2 x verpflanzt, Héhe 150 bis 175 cm

« Stréducher als Strauch, 2 x verpflanzt, Héhe 80 bis 100 cm

Folgende PflegemaRnahmen missen dabei berticksichtigt werden:

Strducher:

. abschnittsweises Auf-Stock-setzen der Gehélze in periodischen Abstédnden von 10 Jahren

. Stehenlassen einzelner Biaume / Straucher mit geringem Ausschlagvermégen als Uber-
héalter

. selektive Erhaltung des Totholzes

Wasserpflanzen

. teilweises Entfernen von Pflanzen bei GberméRiger Verkrautung

5.4 Gestaltungs- und BepflanzungsmafRnahmen

Pflanzvorschriften fiir private Grundstiicke

Auf dem jeweiligen privaten Baugrundstlck ist pro angefangene 300 m? Grundstuicksfldche
ein Obstbaum bzw. standortgerechter Laubbaum der Pflanzenliste 1 zu pflanzen. Auf
Grundstlicken, die an die Planstraen B und C grenzen, ist davon mindestens ein Baum im
Vorgartenbereich zu pflanzen, wobei hierfir bei Obstbdumen keine Niederstammsorten zu
verwenden sind. Als Mindestqualitat sind die jeweiligen in der Pflanzenliste 1 angegebenen
Pflanzqualitédten maRgebend.

Ruckwartige Einfriedungen privater Flachen sind im Plangebiet mit zweireihigen Hecken
aus standortheimischen Gehélzen der Pflanzenliste 3 im versetzten Verband mit einem
Pflanzbedarf von 3 - 5 Pflanzen je laufendem m zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhal-
ten. Als Mindestqualitdt (geméaR BdB-Gltebestimmungen fir Baumschulpflanzungen) wird
festgesetzt:

« Straucher als Heister, 2 x verpflanzt, Héhe 80 bis 100 cm

In den Baugebieten mit Ausnahme des direkt an die PlanstraBe D angrenzenden Ferien-
hausgebietes sind Fassadenflachen, die auf einer Lange von mindestens 5 m keine Tlren,
Tore oder Fenster aufweisen mit Kletter- oder Rankgeholzen zu begriinen. Je 2 m zu be-
grinender Flache ist mindestens eine Pflanze der Pflanzenliste 4 zu setzen. Pflanzqualitat:

« Pflanze mit mind. 3 kraftigen Trieben, H6he 80 bis 100 cm, mit Topfballen oder Container

Die an die PlanstraBe D angrenzenden Ferienhduser sind dauerhaft und flaichendeckend
extensiv zu begrinen. Dabei hat die Saatgutmischung mindestens folgende Pflanzenarten
des Vegetationsaspektes - Sedum, Krauter, Graser - zu enthalten:
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Botanischer Name

Deutscher Name

Botanischer Name

Deutscher Name

Achillea millefolium
Anthemis tinctoria
Armeria maritima
Campanuia rotundifolia
Dianthus carthusianorum
Dianthus deltoides
Euphorbia cyparissias
Festuca ovina
Geranium sanguineum
Hieracium pilosella
Leucanthemum vulgare
Linaria vulgaris
Pimpinella saxifraga

Schafgarbe
Farberkamille

Gem. Grasnelke
Glockenblume
Karthausernelke
Heidenelke
Sonnenwolfsmilch
Schafschwingel
Biutroter Storchschnabel
Kleine Habichtskraut
Wiesenmargerite
Gem. Leinkraut
Kieine Bibernelle

Poa compresa
Potentilla argentea
Prunella vulgaris
Salvia pratensis
Sanguisorba minor
Saxifraga granulata
Sedum acre
Sedum spec.
Sesleria glauca
Silene nutans
Stachys recta
Teucrium chamaedrys
Thymus serpylium

Platthalmrispe
Silberfingerkraut
Braunelle
Wiesensalbei

Kieiner Wiesenknopf
Knélichensteinbrech
Scharfer Mauerpfeffer
Fetthenne

Biaugras

Nickendes Leimkraut
Bergziest
Edelgamander
Sand-Thymian

Pflanzvorschriften fur 6ffentliche Griinflichen

Auf den offentlichen Griinflichen mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsgriin® sind pro ange-
fangene 40 m? Grinflache je ein groRkroniger Baum einer Art der Arten Aesculus hippo-
castanum (dt.. Gem. RoRkastanie) oder Tilia cordata (dt.: Winterlinde) zu pflanzen und mit
einem Saum aus standorttypischen Gehdlzen der Pflanzenliste 5 (Pflanzabstand max. 1 m
x 1,5 m) sowie einem Hochstaudensaum zu umgeben. Als Mindestqualitét (gemaf BdB-
Gutebestimmungen fur Baumschulpflanzungen) wird festgesetzt:

. Biume als Hochstamm, 3 x verpflanzt, 16 - 18 cm Stammdurchmesser

« Straucher als Strauch, 2 x verpflanzt, Héhe 80 bis 100 cm

Angrenzend an den Wendehammer muB umlaufend eine 1 m breite Flédche im Bereich des
,Verkehrsgriins* von Gehdlzen freigehalten werden. Diese Fléche sollte als krauterreicher
Wildrasen unterhalten werden.

Die 6ffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz* soll zur Planstrale hin mit
Gehdlzen der Pflanzenliste 2 (Pflanzabstand max. 1 m x 1 m; GroRbaumanteil 10 %,
Strauchanteil 90 %) dicht abgegriint werden. Als Mindestqualitdt (gem&R BdB-
Gutebestimmungen fir Baumschulpflanzungen) wird festgesetzt:

. Baume als Heister, 2 x verpflanzt, Héhe 150 bis 175 cm

« Strducher als Strauch, 2 x verpflanzt, Héhe 80 bis 100 cm

Anpflanzungen im StraBenraum

In der PlanstraRe A sind insgesamt mindestens 16 groRkronige Bdume als Begrunung der
Parktaschen im StraRenraum zu pflanzen.

Art: Quercus robur (dt.: Stieleiche), Hochstamm, 3 x verpflanzt, 16 - 18 cm Stammumfang
Das Baumquartier ist dicht und flaichendeckend mit Bodendeckerrosen (Pflanzbedarf 3 - 4
Pflanzen je m?) zu unterpflanzen.

An der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze sind beidseitig der Landower Strale in einem
Regelabschnitt von 12 bis 15 m groRkronige B&dume zu pflanzen.

Art; Fraxinus excelsior (dt.: Gem. Esche), Hochstamm, 3 x verpflanzt, 16 - 18 cm Stammum-
fang

Es ist pro Baum eine Baumscheibe von mindestens 6 m? freizuhalten.
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Freiwachsende Wind- und Sichtschutzhecke

Als westliche und sldliche Abgrenzung des Baugebietes ist eine 2- bzw 3- reihige freiwach-
sende Hecke aus standortheimischen Geholzen der Pflanzenliste 2 zu pflanzen. Die
Pflanzabstédnde sollen maximal 1 m x 1 m betragen. Als Mindestqualitdt (gemaR BdB-
Gltebestimmungen fir Baumschulpflanzungen) wird festgesetzt:

« Baume als Heister, 2 x verpflanzt, Hohe 150 bis 175 cm

« Straucher als Strauch, 2 x verpflanzt, Héhe 80 bis 100 cm

5.5 MaRnahmen zur Sicherung und Entwicklung des Wasserhaushaltes

MaRnahmen zur Versickerung und Retensierung von Niederschlagswasser

Bedingt durch die Versiegelung der Wohnbaufidchen und teilweise der Planstralen ent-
steht ein gréRerer Anfall von abzuftihrendem Oberflachenwasser, welches gleichzeitig nicht
mehr der Grundwasserneubildung zur Verfligung steht. Darum wird festgesetzt, dal das
anfallende, unverschmutzte Niederschlagswasser im Plangebiet zu versickern ist. Uber-
schussiges Regenwasser der Dachfldchen ist dem Regenrickhaltebecken zuzufihren und
dort zu versickern bzw. zurlckzuhalten. Das abflieRende Regenwasser der versiegelten
Verkehrsflachen ist, sofern méglich, ebenfalls dem Regenrlickhaltebecken zuzuflihren. Ist
das aus bautechnischen Griinden nicht méglich, erfolgt eine Einleitung in das 6ffentliche
Abwassernetz.

Das Gerinne kann in der jetzigen Form nicht in das Baugebiet integriert werden. Eine Ver-
legung entlang der L 30 und teilweise der Planstral’e A bietet sich an. Im Bereich der 6f-
fentlichen Grinflache ,Regenrickhaltebecken” kdnnte die Flihrung als offene AbfluBmulde
bis zum Regenrtickhaltebecken realisiert werden.

MaBnahmen zur Wegegestaltung

Die PlanstraRe D sowie die separaten FuBwege sind in wassergebundener Bauweise her-
zustellen. Befestigungen wie Betonunterbau, Asphaltierung oder Betonierung, die die Was-
ser- und Luftdurchidssigkeit mindern, sind unzul&ssig.

5.6 Pflanzenliste entsprechend den textlichen Festsetzungen

Lateinischer Name [ Deutscher Name Pflanzenliste

1 ]2 3] 4]5

Nutzobstbdume

Acer campestre Feldahorn X X X
Acer platanoides Spitzahorn x1 X X
Carpinus betulus Hainbuche x1 X X X
Fagus sylvatica Rotbuche X X
Malus sylvestris Wildapfel x1 X X
Prunus avium Vogelkirsche x1 X
Quercus robur Stieleiche X
Sorbus aucuparia Eberesche x1 X
Tilia cordata Winterlinde x1
Ulmus minor Feldulme X X
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Grofistraucher -

Amelanchier ovalis Felsenbirne X X
Cornus sanguinea Hartriegel X X X
Corylus avellana HaselnuR X X
Crataegus laevigata Rotdorn X

Crataegus monogyna Weitdomn X X X
Euonymus europaea Pfaffenhiitchen X X
Rhamnus frangula Faulbaum X X
Salix caprea Salweide X

Sambucus nigra Holunder X X
Viburnum opulus Schneeball X X

orn

Berberis vulgaris X

Ligustrum vulgare Liguster X

Prunus spinosa Schlehe X

Ribes nigrum Johannisheere X X
Rosa canina Hundsrose X X
Spirea arguta Spierstrauch X
Symphoricarpus albus Schneebeere X

i X
Clematis vitalba Waldrebe X X
Hedera helix Efeu X X
Lonicera caprifolium Geif3blatt X
Parthenocissus quinquefolia Wilder Wein X
Parthenocissus tricuspidata Efeuwein X
Rosa spec. Kletterrosen X
Wisteria floribunda Glyzine X

X = zu verwendende Arten

1 = Mindestqualitat gem. BdB-Giitebestimmungen fiir Baumschulpflanzen:
Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16 - 18 cm

2 = Mindestqualitdt gem. BdB-Giitebestimmungen fiir Baumschulpflanzen:
Hochstamm, 2 x verpflanzt, Stammumfang 12 - 14 cm

6 Biotopbilanzierung Eingriff - Ausgleich

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist geméaR § 8a BNatSchG in Verbindung mit § 1
des 1. NatSchG M-V die Eingriffsregelung anzuwenden und Mafnahmen zur Vermeidung,
Minderung, zum Ausgleich oder Ersatz fUr die sich aus der Umsetzung der Planung erge-
benden Eingriffe in Natur und Landschaft festzulegen.

6.1 Methodik

Zur Berechnung der Kompensation im Sinne des Naturschutzes und der Landschaftspflege
wird die ,Ausgleichsabgabenverordnung des Landes Hessen zugrunde gelegt (Gesetz-
und Verordnungsblatt flr das Land Hessen Nr. 5 vom 03.03.1995).

Dabei wird der bestehende Zustand der Landschaft (Landschaftspotential) als Ausgangs-
wert erfait. Dieser Wert wird fir die Flachen des Eingriffs und der Ausgleich- und Ersatzfla-
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chen ermittelt. Die dort vorhandenen Biotoptypen (m?) werden mit dem Biotopwert und dem
Schutzwert multipliziert und ergeben so Wertepunkte. Nach dem Eingriff verbunden mit den
grunordnerischen MaRnahmen (entsprechend der Planung) werden neue Biotoptypen ent-
stehen, die nach dem gleichen Verfahren bewertet werden. Von den Wertepunkten des
Bestandes werden die Wertepunkte der Planung subtrahiert. Ist die Differenz gleich bzw.
kleiner null, ist der Eingriff ausgeglichen. Bei positiver Differenz miissen weitere Manah-
men zum Ausgleich bzw. Ersatz im bzw. auBerhalb des Plangebietes durchgefiihrt werden.

6.2 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Bestand

Biotop- und Nutzungstypen Fldche (m?) | Wertpunkte/m? Eingriffswert
Acker 40275 13 523.575
Hochstaudenflur 2220 39 86.580
Gehoblzgruppe 830 33 27.390
Kleingérten 10360 19 196.840
Gerinne (Graben 11/72) 50 23 1.150
Parkplatz / StraBenbankett 570 6 3.420
Strale 200 3 600

Eingriffswert Gesam

334,385

Kompensation

entstehende Biotop- und Anzahl| Fliche (m?)| Wertpunkte/m?| Eingriffswert
Nutzungstypen
Regenriickhaltebecken 1.850 27 49.950
Gehdlzgruppe am RRB 1.370 33 44,550
freiwachsende Hecken 1.745 27 47.115
Kinderspielplatz 1.450 10 14.500
StralRen versiegelt 3.400 3 10.200
unversiegelit 1.585 6 9.510
Verkehrsgriin 150 33 4.950
Bebauungsflachen + Nebenan- 9.578 3 28.734
 lagen
Privatgartenflichen 30447 20 608.940
Baumpflanzung im StraBenbe- 40 240 31 7440
reich
Dachbegriinung der Ferienh&u- 24 2.880 19 54.720
ser

Kompensationswert Gesamt

Kompensationswert Gesamt - Eingriffswert Gesamt = 46224 Punkte

Durch die vorgesehenen grinordnerischen MaRnahmen ist der Eingriff Gberkompensiert.

Entwurf
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Gemeinde Dreschvitz
Griinordnungsplan zum B-Plan Nr. 2 ,Wohn- und Ferienpark Kubitzer Bodden

Die unvermeidbare Versiegelung und Uberbauung von Boden stellt trotz Minimierung eine
erhebliche Beeintrachtigung des Naturhaushaltes dar. Durch die MaRgaben des Grinord-
nungsplanes wird eine landschaftsvertragliche integration des Bebauungskonzeptes unter
Berlicksichtigung des naturrdumlichen Potentials gewahrleistet und der Eingriff gemindert.
Trotz vollstéandiger Kompensation wird als weitere Ersatzmanahme noch die alleeartige
Bepflanzung der Landower StraRe nérdlich des Geltungsbereiches als Abgriinung der
leerstehenden landwirtschaftlichen Geb&ude festgesetzt.

6.3 Kostenschitzung der landschaftspflegerischen MaBnahmen

MaBnahme Dimension Preis | Gesamtbetrag |
Anpflanzung einer Feldhecke am Bebauungsrand 1770 m? 35DM/m? 61.950 DM
Anpflanzung des ,Verkehrsgriins* 150 m? 40 DM / m? 6.000 DM
Baumanpflanzungen im StraRenbereich 40 900 DM 36.000 DM
Baumanpflanzungen in Privatgérten 100 900 DM 90.000 DM
Spielplatz mit Gerdten und Abgrlinung 1450 m? 70DM/m?| 102.900 DM
Anlage des Regenriickhaltebeckens mit Begrlinung 2430 m? 30DM/ m? 72.900 DM
Dachbegriinung der Ferienhduser 1920 m?| 200DM/m?| 384.000 DM
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Gemeinde Dreschvitz B-Plan Nr.2

»Wohn- und Ferienpark Kubitzer Bodden*

Griinordnungsplan MaBRnahmenplan

Legende

Sffentliche Grinflachen dichte Wind- und Sichtschutzhecken

W « Anpflanzen einer dichten Gehsizgruppe
Erhalt der vorhandenen
Heckenstrukturen

Baumbestand
Kinderspielplatz
Pk Baumpflanzung im Straenbereich /
Parken unter Biumen
Regenrtckhaltebecken Verkehrsfldchen
R e
WA Aligemeines Wohngebiet %;_ wassergebundene Verkehrsflichen
SO« Sondergeblet ,Ferienhausgebiet* e EEm Grenze des Geltungsbereiches
5 geringer Versiegelungsgrad MaBnahmen und Regelungen zum Schutz,
unter § 17 BauNvo zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
Anpflanzung von Baumen auf
9 l Privatgrundstacken und Landschaft
Erhaltungsmathahmen
[E Fassadenbegriinung an geschlos-
senen AuRenwanden V « Erhalt der Gehdlzgruppe
extensive Dachbegrtinung
C:) Heckenanpflanzung als Bepflanzungsmanahmen
Grundstickseinfriedung

« Anpflanzen einer 2- bis 3-reihigen

<

Feldhecke
v e verkehrswirksame Geholz- * Anpflanzen von mind. 12 Weiden und

pflanzung mit Solitarbdumen

Ausbildung zu Kopfweiden

(Arten: Salix alba, S. viminalis)

men entlang der Landower StraRe

W « Anpflanzen von mind. 28 Strafenbiu-

Gehslzpflanzung (Art: Fraxinus excelsior)
+ Anpflanzen von mind. 12 Strafienbiu-
men als Stellplatzbegriinung in der
Planstrale A (Art: Quercus robur)
Gehdizbestand

Pflege- und Entwicklungsmafnahmen
= . Regenrtckhaltebecken mit Rehricht- W « naturnahe Gestaltung des Regenrtck-

und Feuchtwiesenbereichen haltebeckens




Pflanzenliste flir B-Plan Nr. 2 ,,Wohn- und Ferienpark Kubitzer Bodden*

Lateinischer Name

[Deutscher Name

Pflanzenliste

1 2| 3| 41 s

Nutzobstbdume x2
Acer campestre Feldahorn X X X
Acer platanoides Spitzahorn x1 X X
Carpinus betulus Hainbuche x1 X X X
Fagus sylvatica Rotbuche X X
Malus sylvestris Wildapfel x1 X X
Prunus avium Vogelkirsche x1 X
Quercus robur Stieleiche X
Sorbus aucuparia Eberesche x1 X
Sorbus domestica Speierling x1 X
Tilia cordata Winterlinde x1
Ulmus minor Feldulme X X
Amelanchier ovalis Felsenbirne X X
Cornus sanguinea Hartriegel X X X
Corylus avellana Haselnu X X
Crataegus laevigata Rotdorn X
Crataegus monogyna WeiRdorn X X X
Euonymus europaea Pfaffenhiitchen X X
Rhamnus frangula Faulbaum X X
Salix caprea Salweide X
Sambucus nigra Holunder X X

Schneeball X X

Viburnum opulus

Berbensvulgans

Sauerdorn X X
Ligustrum vulgare Liguster X
Prunus spinosa Schiehe X
Ribes nigrum Johannisbeere X X
Rosa canina Hundsrose X X
Spirea arguta Spierstrauch X
Symphoricarpus albus Schneebeere X

Pfeifenwinde

X
Clematis vitalba Waldrebe X X
Hedera helix Efeu X X
Lonicera caprifolium GeiBblatt X
Parthenocissus quinquefolia Wilder Wein X
Parthenocissus tricuspidata Efeuwein X
Rosa spec. Kletterrosen X
Wisteria floribunda Glyzine X

x = zu verwendende Arten

1 = Mindestqualitét gem. BdB-Gitebestimmungen fiir Baumschulpflanzen:

Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16 - 18 cm

2 = Mindestqualitét gem. BdB-Giitebestimmungen fiir Baumschulpflanzen:

Hochstamm, 2 x verpflanzt, Stammumfang 12 - 14 cm
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nach § 4 (2) BauGB

entsprechend den Empfehlungen
des Bauausschusses vom 08.10.97
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GEMEINDE DRESCHVITZ, B-PLAN NR. 2 ,WOHN- UND FERIENPARK KUBITZER BODDEN"
Abwagung nach § 4 (2) BauGB

Von den 38 mit Schreiben vom 17.06.1997 angeschriebenen Trégern offentlicher Belange
(T6B) sowie dem Amt fir Raumordnung und Landesplanung (AfRL) und den Nachbarge-
meinden haben 32 geantwortet, von denen 19 keine Anregungen und Bedenken geéduRert
haben, 9 zumeist allgemein-technische oder verfahrensrechtliche Hinweise gegeben und 3
T6B und eine Nachbargemeinde neben Hinweisen zuséatzlich Anregungen und Bedenken

gedulert haben.

Der Entwurf des FNP stimmt mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung Gberein.
Wiahrend der éffentlichen Auslegung geméaR § 3 (2) BauGB (21.07. - 01.09.1997) wurden
von 5 Birgern Hinweise, Anregungen und Bedenken schriftlich oder zur Niederschrift (insg.

18) vorgebracht.

—

0® NoOoAW b

Angeschriebene Triger offentlicher Belange sowie AfRL und Nachbarge-

meinden
Amt fir Raumordnung und Landesplanung, Greifswald
Landkreis Rligen, Bergen

Staatliches Amt fir Umwelt und Natur, Stralsund
Nationalpark Vorpommersche Boddenlandschaft, Born / Darf3
Amt fir Landwirtschaft, Stralsund

Forstamt Bergen, Sassnitz

Forstdirektion Vorpommern, Stralsund

Industrie- und Handelskammer, Stralsund
Handwerkskammer Ostmecklenburg-Vorpommern, Rostock
Kreishandwerkerschaft Rigen, Bergen

HEVAG, Stralsund
EWE, Bergen
Wasser- und Bodenverband "Rlgen”, Teschenhagen

Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Rigen, Bergen

Rugener Personennahverkehr, Bergen
Nehlsen Entsorgungs GmbH, Samtens
Deutsche Telekom AG, Neubrandenburg
Deutsche Post AG, Stralsund

Oberfinanzdirektion Rostock, Rostock
Bundesvermdgensamt, Rostock

Landesbauamt, Greifswald

Amt fur Arbeitsschutz und technische Sicherheit, Stralsund
Wehrbereichsverwaltung VI, Strausberg

Landesamt fir Bodendenkmalpflege Mecklenburg-Vorpommern, Stralsund
Landesamt fir Denkmalpflege Mecklenburg-Vorpommern, Stralsund
Geologisches Landesamt Mecklenburg-Vorpommern, Schwerin

Bergamt Stralsund
StraRenbauamt Stralsund, Stralsund
Polizeiinspektion Rigen, Bergen

Katholisches Pfarramt, Garz
Pommersche evangelische Kirche, Greifswald

Anlage zur Beschluf3vorlage



GEMEINDE DRESCHVITZ, B-PLAN NR. 2 ,WOHN- UND FERIENPARK KUBITZER BODDEN"®
Abwagung nach § 4 (2) BauGB

32. Kataster- und Vermessungsamt, Bergen

33. Gemeinde Rambin
34. Gemeinde Samtens
35. Gemeinde Gingst
36. Gemeinde Ummanz
37. Gemeinde Parchtitz
38. Gemeinde Sehlen

B. Birgerbeteiligung
1. Braumann, Olaf (14x)
2. Jurgens, Christine
3. Okla, Karola
4, Okla, Sandra
5. Lajosch, Heidrun
I Ohne Antwort
1. Forstdirektion Vorpommern, Stralsund
2. Oberfinanzdirektion Rostock, Rostock
3. Landesamt fir Denkmalpflege Mecklenburg-Vorpommern, Stralsund
4, Katholisches Pfarramt, Garz
5. Pommersche evangelische Kirche, Greifswald
6. Gemeinde Parchtitz
. Ohne Hinweise, Anregungen und Bedenken
(vgl. Anlage)
1. Nationalpark Vorpommersche Boddenlandschaft, Born / Dar
2. Forstamt Bergen, Sassnitz
3. Industrie- und Handelskammer, Stralsund
4. Handwerkskammer Ostmecklenburg-Vorpommern, Rostock
5. Kreishandwerkerschaft Riigen, Bergen
6. Rugener Personennahverkehr, Bergen
7. Nehlsen Entsorgungs GmbH, Samtens
8. Deutsche Post AG, Stralsund
S. Bundesvermbégensamt, Rostock

10. Landesbauamt, Greifswald

11. Amt fir Arbeitsschutz und technische Sicherheit, Stralsund
12. Wehrbereichsverwaltung VI, Strausberg

13. Bergamt Stralsund

14, Polizeiinspektion Rugen, Bergen

15. Kataster- und Vermessungsamt, Bergen

16. Gemeinde Rambin

17. Gemeinde Samtens

18. Gemeinde Ummanz

19. Gemeinde Sehlen

Anlage zur BeschluBvorlage



GEMEINDE DRESCHVITZ, B-PLAN NR. 2 ,WOHN- UND FERIENPARK KUBITZER BODDEN*

Abwagung nach § 4 (2) BauGB

L. Hinweise wurden gegeben

(vgl. Anlage)

1. Amt fiir Raumordnung und Landesplanung, Greifswald

Zusammenfassung planungsrelevanter Hinweise

Einarbeitung, Beriicksichtigung, Umsetzung

Die stand6rtliche Anbindung der Wohnbauflache
B-Plan Nr. 2 an die Ortslage Dreschvitz sowie das
MaR der baulichen Entwicklung werden aus raum-
ordnerischer Sicht akzeptiert.

Ebenfalls wird aus raumordnerischer Sicht auch
weiteren ca. 14 Einzelhdusern auf dem Flurstiick
337/4 6stlich der L 30 zugestimmt.

Dem Sondergebiet ,Ferienhaussiedlung® stehen
raumordnerische Ziele nicht entgegen.

Hinweis

Der B-Plan sollte insb. Festsetzungen aufneh-
men, durch welche die Groéfe der Gebdude
(Ferienhsuser) in Ubereinstimmung mit ihrer
Zweckbestimmung beschrénkt wird. Dabei ist zu
beriicksichtigen, daB Wochenendhduser nur dem
vorlibergehenden Freizeitwohnen und Ferienh&u-
ser einem wechseinden Personenkreis zur Erho-
lung dienen.

Zusammenfassung
Der B-Plan stimmt mit den Zielen der Raumord-
nung und Landesplanung (liberein.

2.

Zusammenfassung

Der B-Plan Nr. 2 auch als Ergebnis einer Ab-
stimmung im Vorfeld des offiziellen Beteiligungs-
verfahrens bleibt ohne Bedenken.

Der Hinweis wird begriiBt, konkrete Planungsab-
sichten werden in eine verbindliche Bauleitpla-
nung gefaft.

Der Hinweis wird begrtit, vgl. 1. Absatz.

Der Entwurf zum B-Plan regelt bereits Art und
MaB der baulichen Nutzung der geplanten Feri-
enh&user weitestgehend und verhindert planungs-
rechtlich eine ungewollte bauliche und nutzungs-
bezogene Dichte. Die Grundfldche der Ferien-
hiuser als Einzelh&user in offener Bauweise ist in
den Baugebieten 1-3 auf 80 m* beschrénkt wor-
den, vgl. Nutzungsschablone. im SO-Baugebiet 4
ist eine geringe GRZ von 0,2 festgesetzt worden,
iiber die textl. Festsetzung 1.4 (straBenseitige
Frontbreite unter 15 m) ist eine kleinteilige Ein-
zelhausbebauung zudem gesichert. Entsprechend
der Empfehlung des Bauausschusses vom
08.10.97 wird die Uberbaubare Flache in den
Baugebieten SOr(-SOg3 zudem reduziert, so dalk
die neuen iiberwiegend ,Briefmarken-Baufenster*
die gewiinschte Anzahl an Ferienhdusern weitest-
gehend garantieren. Eine punktuelle sog. 2. Reihe
ist dabei z.B. fiir die Bildung von Gemeinschafts-
grundstiicken erwiinscht.

Entsprechend der textl. Festsetzung 1.2 Satz 1
wird eine Wochenendhausgebiet sowie ein dau-
erhaftes Wohnen ausgeschlossen.

Staatliches Amt fur Umwelt und Natur, Stralsund

Einarbeitung, Beriicksichtigung, Umsetzung

1. Wasserwirtschaft

Hinweise auf Genehmigungspflicht, Zusténdig-
keit, Antragsverordnung, geplante Abwasserent-
sorgung, genehmigungsfreie Verwertung von
unbelastetem Niederschiagswasser.

3. Immissionsschutz

redaktionelle Korektur WA = § 4 BauNVO.

4. Naturschutz

1. Differenz in den Angaben (iber die liberbauba-
ren Grundfldchen.

Die Hinweise werden beachtet.

Ja.

Die angesprochene Differenz ergibt sich durch die
getrennte Berechnung der voll versiegelten Be-
bauungsflichen und der mit einer anderen Wer-

Anlage zur BeschluRvoriage
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GEMEINDE DRESCHVITZ, B-PLAN NR. 2 ,WOHN- UND FERIENPARK KUBITZER BODDEN*

Abwagung nach § 4 (2) BauGB

2. Abwertung der neuangelegten Privatgartenfla-
chen in der Ausgleichsbilanzierung.

Die Bewertung der Dachbegriinung ist nicht
nachvoliziehbar

3. Anlage des Regenriickhaltebeckens als natur-
nah gestaltetes Stillgewésser.

Die geplante Einbindung vorhandenen Hecken-
strukturen in die Wohnbebauung wird angezwei-
felt

Priifung der landschaftspflegerischen MaRnah-
men hinsichtlich freizuhaltender Sichtbeziehun-
gen auf die Boddenlandschaft im Westen (in Zu-
sammenhang mit B-Plan Nr. 3)

tepunktzahl in die Ausgleichsbilanzierung einge-
henden begriinten Dachflachen. Bei der Addition
dieser Werte (m?) ergibt sich die erwdhnte maxi-
male liberbaute Flache.

Durch (ungewollte) Nichtberiicksichtigung der
méglichen Versiegelung durch Nebenanlagen
gemiR § 19 (4) BauNvVO gehen geénderte Fla-
chengréRen in die Bilanzierung ein, das Prinzip
der getrennten Berechnung der Grundflachen
bleibt aber bestehen.

Die privaten Grundstiicksflichen sind im Bereich
Griinordnung sehr weitgehend reglementiert.
Festgesetzt ist u.a. ein Flichenpflanzgebot sowie
die flichenmaRig groRziigige Einfriedung privater
Grundstiicksflachen. Zu den grinordnerisch fest-
gesetzten MaRnahmen kommen noch gestalteri-
sche Erginzungen mit den dazu erforderlichen
Anpflanzungen. Mit dem Wegfall von Nutzungs-
zwéngen (weniger intensiver Nutzgartenanteil)
und der Anwendung der weitgehenden Pflanzen-
liste ist eine Ausbildung naturnaher Privatgarten-
flichen zu erwarten, so dal die Kompensations-
bewertung entsprechend der Typ-Nr. 11.223 ge-
rechtfertigt ist.

Bei der Bewertung der Dachbegriinung entspre-
chend den getroffenen Festsetzungen wurde die
zu begriinende Dachflache (einschlieBlich Ne-
benanlagen) mit dem Biotopwert der Typ-
Nr.10.720 multipliziert und dieser Wert in die
Ausgleichsbilanzierung tUbernommen. Aus Sicht
des Planverfassers ist die Bewertung der Dach-
begriinung damit nachvollziehbar.

In den textlichen Festsetzungen wurden in bezug
auf die Gestaltung des Regenriickhaltebeckens
klare Aussagen getroffen, die die Anlage eines
rein technischen Bauwerkes unterbinden sollen.
Geplant ist ein sich in die Landschaft und vor
allem in das angrenzende Feuchtgebiet einpas-
sendes Kleingewédsser mit groBzligigen Staurdu-
men und flachen Boéschungsneigungen, der zum
Verweilen und Natur erleben einlddt und nicht
ausgrenzt. Die fuBwegliche ErschlieBung mit
Aufenthaltsméglichkeiten soll diesen Charakter
unterstreichen. Die eigentliche Funktion als Re-
tentionsbecken darf dabei selbstverstindlich nicht
vernachléssigt werden.

Die geplante Einbindung der derzeit als wegbe-
gleitende Griinachse der abgéngigen Kleingar-
tenanlage fungierenden Heckenanpflanzung laBGt
sich gr6Rtenteils realisieren, da Abgrenzungen
der Baugrundstiicke auf dieser Achse verlaufen.
Auch hinsichtlich der finanziellen Seite kann der
Bauherr demzufolge sofort auf eine abschirmen-
de, gewachsene Grundstiickseinfriedung zurlick-
greifen, deren Neuanlage er ansonsten entspre-
chend der textlichen Festsetzungen zum Teil
realisieren miilite.

Die urspriinglich geplante Anlage einer lockeren
Feldhecke mit groRziigigen, die Sichtbeziehun-
gen in den offenen Landschaftsraum gewéhrlei-
stenden Freirdumen ist entlang der westlichen
Geltungsbereichsgrenze in bezug auf die be-

Anlage zur BeschluRvorlage
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GEMEINDE DRESCHVITZ, B-PLAN NR. 2 ,WOHN- UND FERIENPARK KUBITZER BODDEN"

Abwigung nach § 4 (2) BauGB

3. HEVAG, Stralsund

Zusammenfassung planungsrelevanter Hinweise

nachbarte Beleitplanung nicht weiter verfolgt wor-
den. Der B-Plan Nr. 3 sieht im Entwurf (?) vor,
entlang der gemeinsamen Abgrenzung Richtung
Siliden Stellplatzfiichen fiir 50 Kfz zu schaffen.
Geplante Neubauten in Ergénzung zu dem Nach-
barvorhaben lassen des weiteren keine Blickbe-
ziehungen zu.

Um die Attraktivitit des B-Plangebietes Nr. 2 zu
gewdhrleisten sowie ein ansprechendes Ferien-
hausgebiet zu schaffen, kommt nur eine groRzii-
gige Abgriinung (zugleich Windschutz) zum sich
absetzenden benachbarten Bebauungsgebiet in
Frage. Des weiteren kann so Befiirchtungen be-
gegnet werden, daf ein sog. Siedlungskeil in die
Landschaft ragen koénnte. Im Siiden hingegen
(Anderung gegeniiber der Entwurfsfassung) wird
eine lockere Feldhecke angepflanzt, zumal hier
sich weitere naturhafte Griinflichen anschlieRen
und das RRB ohnehin einen offenen Land-
schaftsiibergang beinhaltet.

Einarbeitung, Beriicksichtigung, Umsetzung

Im Plangebiet (stdlich Landower Str.) befinden
sich Versorgungsanlagen, die technischen Aus-
fuhrungsbestimmungen sind zu beachten.

Im Plangebiet ist ein Trafo-Standort (ca. 25 m?
vorzuhalten, evtl. in Verbindung mit dem Nach-
barvorhaben des B-Planes Nr. 3.

4, EWE, Bergen

Die in der Stellungnahme geduBerten Hinweise
werden zur Kenntnis genommen und im weiteren
Verfahren in Abstimmung mit dem Versorgungs-
trager beachtet.

Als méglicher Trafo-Standort (mit ortsbildvertrag-
licher z.B. begriinter oder holzverschaiter AuRen-
flache) bieten sich die 6ffentlichen Griinflachen
.Spielplatz® bzw. ,Verkehrsgrin“ an und werden
im Rahmen der ErschlieBungsplanung mit dem
Versorgungstriager abgestimmt. Gleiches gilt fir
eine Einbeziehung des Nachbarvorhabens.

Zusammenfassung planungsrelevanter Hinweise | Einarbeitung, Beriicksichtigung, Umsetzung

Der VersorgungsanschiuR erfolgt von der Lando- | Die in der Stellungnahme geduBerten Hinweise
wer Str. aus zur PlanstraRe A im Gehweg bzw. |werden zur Kenntnis genommen und im weiteren
straBenbegleitenden Griinstreifen mit einer Dek- [ Verfahren in Abstimmung mit dem Versorgungs-

kung von 0,8 m ohne Baumanpflanzung.

trager beachtet.

5. Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Riigen, Bergen

Zusammenfassung planungsrelevanter Hinweise
Der WasserversorgungsanschluB des Plangebie-
tes ist liber die HTL DN 300 Dreschvitz-Samtens
gegeben.

Bau der Kldranlage sowie der 1. BA der
Schmutzwasserleitung sind fiir 1998 eingeordnet,
nach Fertigstellung der Schmutzwasserleitung
des 1. BA besteht die AnschiuBmaoglichkeit des
Plangebietes.

Regenwasser ist dezentral zu beseitigen.

Die ErschlieBungsmaBnahmen sind abzusichemn.

Einarbeitung, Beriicksichtigung, Umsetzung

Die in der Stellungnahme ge&duBerten Hinweise
werden zur Kenntnis genommen und im weiteren
Verfahren in Abstimmung mit dem Versorgungs-
trager beachtet.

Die Umsetzung des B-Planes féllt zeitgleich in die
Ver- und Entsorgungsmdéglichkeit des Zweckver-
bandes.

Das unbelastete Niederschlagswasser wird (iber
das im Plangebiet abgesicherte Regenriickhalte-
becken geleitet.

Anlage zur BeschluRvorlage



GEMEINDE DRESCHVITZ, B-PLAN NR. 2 ,WOHN- UND FERIENPARK KUBITZER BODDEN"
Abwéagung nach § 4 (2) BauGB

6. Deutsche Telekom AG, Neubrandenburg

Zusammenfassung planungsrelevanter Hinweise | Einarbeitung, Beriicksichtigung, Umsetzung

Rechtzeitige Koordinierung fiir den Netzausbau, | Die in der Stellungnahme geduBerten Hinweise
vorherige Einsicht in den Netzbestand, durch den |werden zur Kenntnis genommen und im weiteren
B-Plan wird das Richtfunknetz nicht beeintrdch- | Verfahren in Abstimmung mit dem Versorgungs-

tigt.

trager beachtet.

7. Landesamt fiir Bodendenkmalpflege Mecklenburg-Vorpommern, Stralsund

Zusammenfassung planungsrelevanter Hinweise | Einarbeitung, Beriicksichtigung, Umsetzung

iIm Plangebiet (ehemals Feuchtgebiet,

Be- | Diesem Sachverhalt trégt bereits der Entwurf des

wuchsanomalien) sind ur- und frithgeschichtliche | B-Planes mit dem Hinweis Nr. 1 Rechnung, wo

Bodendenkmale mdéglich.

insb. auf die Genehmigungspflicht gem&B § 7 (1)
DSchG M-V hingewiesen wird.

8. Geologisches Landesamt Mecklenburg-Vorpomrhern, Schwerin

Zusammenfassung planungsrelevanter Hinweise | Einarbeitung, Beriicksichtigung, Umsetzung

Grundsétzlich tragfahiger Baugrund, flichenhaft|Die in der Stellungnahme geé&uBerten Hinweise

ungeschiitzter oberer Grundwasserleiter.

9. Strafenbauamt Stralsund, Stralsund

Zusammenfassung planungsrelevanter Hinweise

werden zur Kenntnis genommen und im weiteren
Verfahren in Abstimmung mit den Fach- und Ge-
nehmigungsbehdrden beachtet.

Einarbeitung, Beriicksichtigung, Umsetzung

Der Bau des Gehweges entlang der L 30 hat
zeitgleich mit der ErschlieBung der Grundstiicke
von der LandesstraRe zu erfolgen. Detailplanun-
gen Gehweg und Zufahrten sind zur Priifung und
Genehmigung vorzulegen.

Fiir die Anbindung der Planstr. A in die L 30 und
den Ausbau der Landower Str. sind ebenfalls
Detailplanungen zur Prifung und zur Genehmi-
gung vorzulegen.

Fiir die Planstr. A sind die erforderlichen Sicht-
dreiecke auszuweisen.

Festlegung von SchallschutzmaRnahmen unter
Bezug der zu erwartenden Verkehrsmenge auf
der L 30 fiir einen ausreichenden Immissions-

Der Bau des Gehweges entlang der L 30 ist zeit-
gleicher Teil der B-Plan - ErschlieBung und wird
entsprechend umgelegt. Die Pflicht der Vorlage
zur Priifung und Genehmigung ist ein Hinweis
und nicht Gegenstand des B-Planes.

Letztgenannter Satz gilt ebenso fiir die Anbindung
der PlanstraRe A und den Ausbau der Landower
StraBe.

Ein Sichtdreieck wird im Bereich Planstr. A / Lan-
dower Str. Teil der Planzeichnung und als Hin-
weis textlich erldutert, daR .die Fldache des Sicht-
dreieckes von jeder sichtbehindernden Anlage
und Bepflanzung iiber 0,8 m Hohe (ber Fahr-
bahnoberkante freizuhalten ist“. Aufgrund einer
aus Griinden des Naturschutzes (Erhait der vor-
handenen Alleebdume) und der gréRtmdglichen
Vermeidung einer latent vorhandenen Unfallge-
fahr (Sichtbehinderung durch vorhandene Biume
innerhalb der Ausfahrtsicht) verdnderten Er-
schlieBung (Planstr. A mit Wendeanlage < 20 m,
von der L 30 aus nur Einfahrt in das Plangebiet)
entfillt an dieser Stelle das ansonsten notwendi-
ge Sichtdreieck.

Das Plangebiet ist aufgrund der planungsrechtli-
chen Festsetzungen entsprechend dem Ergebnis

Anlage zur BeschluRvorlage
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Abwégung nach § 4 (2) BauGB

schutz.

Unter Beachtung der o.g. Punkte ist der geédnder-
te B-Plan erneut zur Stellungnahme vorzulegen.

der schalltechnischen Untersuchung (vgl. Anlage
zur Begriindung) und aufgrund der Stellungnah-
me des Landkreises dem Nachtrag einer punk-
tuell erforderlichen schallgeddmpften Luftung
auch fiir Wohnzimmerfenster auf der Grundiage
der DIN 18005 ausreichend vor Immission ge-
schiitzt.

... erneut zur Stellungnahme vorlegen meint eine
Benachrichtigung iiber das Abwigungsergebnis
mit den Anlagen Planzeichnung und Auszug Be-
griindung.

Dieser Abwigungsvorschlag ist im Vorfeld der
optimierten ErschlieBung (keine Ausfahrt in die
L 30) zwischen dem Planbearbeiter und dem
Verfasser der Stellungnahme SBA am 09.09.97
telefonisch abgestimmt worden.

IV.  Anregungen und Bedenken wurden gegeben
(vgl. Anlage)
1. Landkreis Riigen, Bergen
Zusammenfassung Abwdégungsvorschlag

l. Stidtebauliche und baurechtliche Belange
1. Aus stddtebaulicher Sicht bestehen Bedenken
gegen die GréRe der tiberbaubaren Grundstiicks-
fliche in den Baugebieten SOF; und SOF; sowie
WA;. Die Baufenster haben eine Tiefe, die eine
Bebauung in zweiter und dritter Reihe ermdgli-
chen. Dies ist flr Dreschvitz untypisch und solite
in diesem Baugebiet nicht ermdglicht werden.
Insb. dehnt sich das Baugebiet SOF, wie ein Keil
in die freie Landschaft. Gerade an dieser Stelie
sollte im Interesse eines abgerundeten Ortsran-
des auf eine Bebauung in zweiter Reihe verzich-
tet werden. Hierzu ist die Uuberbaubare Grund-
stiicksfldche entsprechend zu verkleinern.

Die im Entwurf festgesetzten lberbaubaren Fl&-
chen im WA;-Baugebiet begriinden sich aus der
Lage im Plangebiet, eine mogliche 2. Reihe wére
nur norddstlich des Spielplatzes wahrscheinlich
und ohne o&ffentliches Interesse aus stidtebauli-
cher Sicht (nicht einsehbares Hammergrundstiick)
auch nicht abzulehnen, kdnnten doch so im Sinne
des sparsamen Umganges mit Grund und Boden
theoretisch 2 kleinere Grundstiicke fiir Einzelhdu-
ser entstehen. Ungeachtet dieser Einschétzung
sind westlich des angrenzenden eingeschlosse-
nen Flurstiicks 339/1 dem mit der Umsetzung des
B-Planes beauftragten Entwicklungstrager der
Gemeinde Dreschvitz Grundstiicksreservierungen
(Doppelthaus parallel zur Landower Str. mit 840
m2 bzw. 980 m? Grundstiicksgroe) bekannt, die
eine riickwartige bauliche Nutzung ausschlielen
1aRt. Vor diesem Hintergrund wird die Gberbauba-
re Fliche im WAs reduziert, so daR die verblei-
bende einzeilige Bebauung nordlich der Planstr. A
in der Planzeichnung stérker zum Ausdruck
kommt.

Die Bedenken, daB insb. das Baugebiet SOF,
sich wie ein Keil in die Landschaft ausdehnt, kén-
nen nicht geteilt werden. An dieser Steile sind nur
kleinteilige Geb&ude (max. 80 m? GR) mit einer
begriinten flachen Dachneigung und geringer
Firsthéhe (max. 6,0 m) hinter einer 2-3 reihigen
Geholzanpflanzung zul#dssig, wobei diese nach
ca. 10 Jahren (5-8 m hohes Feldgehtlz) die Ge-
biude als griiner Siedlungsrand vollsténdig und
im Stiden locker abschirmen wird. Eine Bebauung
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Abwiagung nach § 4 (2) BauGB

2. Schwer lesbare Kartengrundlage durch nicht
erkldrte Darstellungen und Beschriftungen, z.B.
.Parkplatz unbefestigt* oder die liber das Bauge-
biet WAg verlaufende Darstellung (= Gehdlzstrei-
fen). Diese sind zu entfernen oder als Darstellung
ohne Normcharakter in der Planzeichenerkldrung
zu erkléren.

3. ,Abgrenzung unterschiedlicher Baugebiete®
und ,Abgrenzung unterschiedlicher Hauptfirstrich-
tungen® sind untereinander schwer erkennbar. Im
Interesse der Rechtseindeutigkeit ist eine eindeu-
tige Zuordnung der Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen zu den einzelnen Baugebieten zeichne-
risch sicherzustellen.

in der vielzitieten 2. Reihe ist im Bereich der
kleinen freistehenden Ferienh&user sogar punk-
tuell erwiinscht, um die Mbglichkeit von Gemein-
schaftsanlagen bzw. -grundstiicke zu bieten.
Entsprechend der Empfehlung des Bauausschus-
ses vom 08.10.97 wird die {iberbaubare Fléche in
den Baugebieten SOr-SOr3 aber reduziert, so
daB die neuen Uberwiegend ,Briefmarken-
Baufenster mit der gewiinschte Anzahl an Feri-
enhdusern korrespondieren bzw. das planerisch
beabsichtigte MaR an Ferienhdusern nicht durch
spétere Zweit- und Dritterwerber gezielt unterlau-
fen werden kann. Die verbleibenden (iberbauba-
ren Flachen ermdglichen noch eine geringe indi-
viduelle Anordnung der zuldssigen Baukorper,
eine noch weitere Restriktion wird hinsichtlich der
gewiinschten Umsetzung seitens der Gemeinde
abgelehnt.

Die ortstypische Bauweise in Dreschvitz ist in
ihrem Bestand nicht die vitalisierende Vorgabe,
die die Bauweise in einem landschaftsvertragli-
chen und nicht stérenden Sondergebiet regle-
mentieren kann. Die Nutzung von Ferienhauser
lebt von dem Aufenthalt in der freiwilligen Ge-
meinschaft, ein pauschalisiertes einzeiliges Auf-
schniiren entlang offentlicher ErschlieBungen
kann nicht als Forderung umgesetzt werden.

Die Planzeichnung ist mit einem hohen und leider
seltenen Anspruch an die Qualitét der Karten-
grundlage auf einem ingenieurméRigen Lage- und
Héhenplan mit einer durch einen ObVI veranlass-
ten Umringvermessung gefertigt und durch das
Katasteramt bestitigt worden. Der Lage- und
Hohenplan weist als Mangel keine Legende auf,
wobei aber erfahrungsgeméaB keine Legende jede
Darstellung abschlieRend auffiihrt. Allerdings wird
der topographische Bestand in Lage und Hohe in
einer Art dargestellt, welche dem Verstdndnis
schnell und leicht dienlich ist. Vor diesem Hinter-
grund wird der Anregung des Entfernens der to-
pographischen Kartengrundlage bzw. einer voli-
standigen Erkldrung nicht gefoigt, weil in der Tat
JParkplatz unbefestigt® einen gegenwartig noch
unbefestigten Parkplatz meint und die vorhande-
ne Darstellung einer geschnittenen bzw. einer frei
wachsenden Hecke ebenso als fiir den B-Plan
ohne Normcharakter erkennbar ist. Als Kompro-
miB wird die Planzeichnung mit dem folgenden
Hinweis versehen: ,Samtliche Darstellungen und
Beschriftungen (z.B. eingezeichnete Hecken,
JParkplatz unbefestigt“), die nicht Gegenstand der
Planzeichenerkldrung sind, entsprechen dem
topographischen Bestand der Lage- und Héhen-
vermessung und gelten fur den B-Plan als Dar-
stellung ohne Normcharakter®.

Dieser Anregung wird nicht gefolgt, weil vor dem
Hintergrund einer maRstéblichen Planzeichnung
die sog. Knddellinien rechtseindeutig zu lesen
sind. Die Planzeichnung 148t eindeutig erkennen,
welche Baugebiete (im Entwurf WA;, WA;, WA,
WA; und WAg) einander ,abgeknédelt* sind. Auf-
grund der untergeordneten Bedeutung der unter-
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Abwagung nach § 4 (2) BauGB

4. In die Nutzungsschablone ist die offene Bau-
weise als Festsetzung mit aufzunehmen.

5. Die textl. Festsetzung 1.1 Satz 2 ist nicht zu-
lassig (... Sondergebiet ,Landgasthof®).

6. Bei der textl. Festsetzung 1.4 kann als gesetz-
licher Bezug nicht § 22 (4) BauGB (... Einschrén-
kung der offenen Bauweise auf max. 15 m Ge-
b&dudeldnge) gewahlt werden.

7. Die textl. Festsetzung {11.2 ist zu korrigieren (...
Abweichung von der Baugrenze gliltig fiir Geb&u-
deteile, nicht flir ganze Gebéude)

8. Die OBV ist weitreichend, es sind durchgéngig
rechtseindeutige Begriffe zu verwenden.

schiedlichen Hauptfirstrichtungen zeigt die Plan-
zeichnung eine diinnere Knddellinie.

Darliber hinaus sind blrgerseits keine Bedenken
bekannt, die sich mit der Lesbarkeit der Plan-
zeichnung beschéftigt haben. Fachbehdrden ist
die Erfahrung zu unterstellen, daR unterschiedli-
che Baugebiete nur dann voneinander
.abgeknddelt* werden, wenn diese nicht durch
Geltungsbereich und/oder &ffentliche Verkehrs-
und/oder Griinflichen voneinander getrennt sind.
Demnach ist z.B. das Baugebiett WA, flichenhaft
eindeutig festgesetzt, wo die diinnere Knédellinie
lediglich einer abgegrenzten unterschiedlichen
Hauptfirstrichtung dient.

Dieser Anregung wird zugunsten einer abschlie-
Renden Rechtseindeutigkeit gefolgt, allerdings im
Ergebnis (vgl. Pkt. 6 der Abwidgung an dieser
Stelle) als ,abweichende Bauweise®.

Unabhéngig der Uberlegung, auch weiterhin den
§ 1 (6) BauNVO auf rd. 11 % der Fléche (= Nr. 8
der durchnummerierten 8 WA-Baugebiete) samt-
licher WA-Baugebiete in vollem Umfang im Plan-
gebiet anzuwenden, wird den Bedenken gefoligt,
daR die planungsrechtlich abgesicherte Nutzung
.Landgasthof* nicht nur der Versorgung des Ge-
bietes dient. Unabhingig unterschiedlicher Ge-
bietsdefinitionen hat das Vorhaben neben der
Versorgung angrenzender Gebiete eindeutig ei-
nen regionalen Bezug, so daR dem Vorschlag der
Festsetzung als Sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Landgasthof* geméaB § 11 (1)
BauNVO gefolgt wird. Dementsprechend entfailt
die bisherige textl. Festsetzung 1.1 Satz 2 (WAs)
zugunsten einem unter 1.2 fiir das neue SO zu
nennenden Zuléssigkeitskatalog.

Der Hinweis bleibt unkonkret, bezieht er sich
vielleicht auf den redaktionellen Fehler ,BauGB*
statt -wie gemeint- ,BauNVO*. Unter Pkt. 4 der
Abwi#gung beméngelt der Landkreis das fehlende
,0“ in der Nutzungsschablone, obwohi die festge-
setzten Einzel- und/oder Dopppelhduser zum
einen in geschlossener Bauweise nicht vorstellbar
sind und zum anderen die Planzeichenerklédrung
die konkretisierte Bauweise, also Einzel- und/oder
Dopppelhduser ergdnzend mit ,in offener Bauwei-
se* erkldrt. Unabhingig dieser Formalie setzt die
textl. Festsetzung 1.4 eine von der offenen Bau-
weise abweichende Regelung fest, so daf die
Nutzungsschablone um ein ,a“ ergédnzt werden
muB, dieses ebenfalls als Korrektur Teil der Plan-
zeichenerkldrung wird und abschlieBend nun die
richtige Grundiage ,BauNVO* genannt werden
muf3.

Die Neufassung (jetzt TF I11.3) lautet: ,Im Plan-
gebiet sind vertikale, gebdudegliedernde Fassa-
denvorbauten bzw. -vorspriinge bis zu 1,5 m von
der Baugrenze abweichend gemidB § 23 (3)
BauNVO zuléssig.”

Die weitreichende OBV ist der Versuch, den Be-
griff ,ortstypisch® in Dreschvitz in Zukunft positiv
zu besetzen und ein geschlossenes Quartier mit
Initialwirkung zu erreichen. Wéren die verwende-
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Abwéagung nach § 4 (2) BauGB

il. Umwelt- und Naturschutzbelange

1. Naturschutz

1. Samtliche ErschlieBungsarbeiten wie auch die
Zufahrten sowie ein Verlegen des Grabens 11/42
dirfen durch Abgrabungen, Aufschiittungen und
Versiegelungen etc. die nach § 4 1. G NatSchG
M-V geschiitzte Alleebdume nicht beeintréchti-
gen.

2. Sind bei der Angabe zu den versiegelten Fl&-
chen auch die mdglichen Nebenanlagen einge-
rechnet worden (GOP) ?

3. Eine separate Bewertung von Privatgartenfla-
chen und Baumanpflanzungen in den Privatgar-
ten wird nicht akzeptiert.

ten Begriffe nicht rechtseindeutig, hétte der Land-
kreis diese bemé&ngelt bzw. korrigiert. Generell
mdchte die Gemeinde den Landkreis aber auffor-
dern, abschlieBend formulierte Anregungen und
insb. Bedenken zu &uRern, vgl. z.B. an dieser
Stelle Abwigung Pkt. I. 6. Die Gemeinde m&chte
Bedenken eindeutig nachvollziehen und im Falle
der Berticksichtigung ohne Reibungsverlust ein-
arbeiten kdnnen. Mdogliche - nicht konkret mit
dieser Stellungnahme aber im Vorfeld des Bau-
ausschusses am 08.10.97 seitens des Landkrei-
ses ,angesprochene* - Bedenken der fehlenden
Erméchtigung bzw. Rechtgrundiage der gesamten
OBV werden seitens der Gemeinde nachhaltig
zurilickgewiesen. Entsprechend § 86 (4) LBauO
M-V ist die OBV mit in den B-Plan aufgenommen,
Bedenken seitens der Genehmigungsbehérde
sind lediglich gegeniiber einzelne nicht rechtsein-
deutig formulierte Festsetzungen denkbar.

Samtliche ErschlieBungsarbeiten erfolgen in Ab-
stimmung mit dem Landkreis als Fach- und/oder
Genehmigungsbehorde, die nach § 4 1.G Nat-
SchG M-V geschiitzten Alleebdume werden durch
die ErschlieBung des B-Planes nicht beeintréch-
tigt. Der verrohrte Graben 11/42 auBerhalb der
stdlichen Geltungsbereichsgrenze wird nur im
Bereich des RRB verdndert, der Antrag auf Plan-
genehmigung wird im Zusammenhang mit der
gesamten ErschlieRungsplanung gestelit werden.

Aufgrund der auch aus okologischer Sicht eben-
falls positv flichenhaft minimierten ErschlieBung
des Plangebietes werden von der L 30 aus nur 2
()) Hauser erschlossen, wobei vorhandene und
geschitzte Bdume nicht betroffen werden. Das
Biume wahrend der Bauarbeiten entsprechend
der DIN 18920 zu schiitzen sind, wird als Hinweis
Teil der Planzeichnung.

Aufgrund  einer verdnderten  ErschlieBung
(Planstr. A mit Wendeanlage, keine Ausfahrt in
die L 30) muB die Mdoglichkeit einer Ausnahme
gemiR § 4 (3) 1. G NatSchG M-V nicht diskutiert
werden, zugleich der weiterfiihrende Bankettstrei-
fen entlang der L 30 ausreichend Flache zur Um-
setzung des Gemeinsamen Erlasses des Um-
weltministers und des  Wirtschaftsministers
,Neuanpflanzung von Alleen und einseitigen
Baumreihen in Mecklenburg-Vorpommern® vom
25.06.94 (AmtsBl. M-V 1994 S. 871) geboten
hétte.

Der Einwand der (unbeabsichtigten) Nichtberiick-
sichtigung der Nebenanlagen in der Berechnung
wird aufgenommen und die Ausgleichsbilanzie-
rung geéndert.

Durch eine naturnahe und strukturreiche Neuan-
lage von Hausgarten ist zusammen mit dem
Wegfall von Nutzungszwéngen eine partielle
Aufwertung in bezug auf Vielfalt, Arten- und Le-
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Abwagung nach § 4 (2) BauGB

4. Die flir die Grundstiicke an der PlanstraBe B
beauflagte Pflanzung eines Baumes im Vorgar-
tenbereich kann nur bei Ausschluf® von Nutzobst-
bdumen zusétzlich zur Gartenfliche gewertet
werden.

5. Die als Acker bewertete Eingriffsfliche wurde
bei Begehung des Landkreises als einjihrige Ak-
kerbrache bewertet.

2. Immissionsschutz
1. In der textl. Festsetzung V.1 ist auch Heizél als
Brennstoff aufzunehmen.

2. Wenn aus plausiblen Griinden auf aktive
SchallschutzmaRnahmen verzichtet wird, sind fiir
die Baugebiete zwischen Planstr. B und der L 30
die folgenden Auflagen festzusetzen.

a. Die AuRenbauteile von Wohn- und Schlafrédu-
men der L 30 zugewandten Seite sollten ein erf.
SchalldammmaB von erf. Ryes = 35 dB(A) nicht
Uiberschreiten.

b. Diese Rdume sind mit schallgeddmpfter Luf-
tung zu versehen.

bensgemeinschaften, Grundwasser, Bodenstruk-
tur sowie Kleinklima zu erwarten. Dementspre-
chend ist gegeniiber dem jetzigen Zustand eine
Hoherbewertung dieser Fldchen notwendig.

Der Einwand einer Nichtberlicksichtigung der
Berechnung von Baumpflanzungen in Privatgér
ten wird aufgenommen und die Ausgleichsbilan-
zierung geéndert.

Ziel dieser Festsetzung ist eine lineare Strukturie-
rung moglichst durch Grofbdume entlang der
PlanstraRe B, die bedingt durch die fehlende
StrafRenbaumanpflanzung auf Privatflachen erfol-
gen soll. Der Einsatz niedrigwachsender Nutz-
obstbaumen ist nicht mit dem Planziel vereinbar.
Der Einwand wird beriicksichtigt und die Pflanz-
vorschrift fiir private Grundstiicke im Griinord-
nungsplan dementsprechend ergénzt.
Entsprechend der Ausgleichsabgabenverordnung
des Landes Hessen gilt der letzte Zustand des
Biotoptyps als maRgeblich fiir die Bewertung. Die
Bestandsaufnahme erfolgte im zeitigen Frihjahr
und ergab im Ergebnis eine Ackernutzung, wel-
che auch von Anwohnem bestétigt wurde. Durch
eine schnelle und reibungslose Umsetzung des
Bebauungskonzeptes ist vom Besitzer bzw.
P4chter der Flache die Bewirtschaftung fiir das
Jahr 1997 wahrscheinlich nicht mehr vertretbar
gewesen, so daB logischerweise eine sukzessive
Entwicklung einsetzte. Fir die Ausgleichsabga-
benberechnung kann aber nicht der sich zukiinftig
entwickelnde Bestand zugrunde gelegt werden,
dementsprechend wird die Bilanzierung in diesem
Punkt nicht geéndert.

Dem Einwand wird gefolgt, auch wenn weiterhin
Erdgas als Energietrager bevorzugt wird.

Fir eine auch aus 6kologischen Griinden vorteil-
hafte minimierte ErschlieBung und eine stidte-
bauliche Anbindung des Plangebietes an die vor-
handene Ortslage sind als Abwé&gungsergebnis
passive SchallschutzmaBnahmen festzusetzen.
Nach tel. Riicksprache mit dem Landkreis
(26.09.97) sind die genannten Auflagen bereits
mit der getroffenen textl. Festsetzung V.5 wei-
testgehend effiilit. Das SchallddmmmaR von erf.
Rwes = 35 dB(A) entspricht dem bereits festge-
setzten SchallddmmaB gemaB VDI 2719 der
Schallschutzklasse 3.

Fiir die larmabgewandte GrundriBgestaitung sol-
len auch Wohnrdume gemaR DIN 4109 mit ein-
bezogen werden. Demnach lautet die iiberarbeite-
te textl. Festsetzung V.5:

JIn den Baugebieten WAs, WAg, WA; und SO
(im Entwurf WAg) miissen gemaR § 9 (1) 24
BauGB zur L 30 hin orientierte AuBenbauteile
(Wand/Dach/Fenster) mindestens ein Schall-
dammaR gemal VDI 2719 der Schallschutzklas-
se 3 haben. In den Baugebieten WA; (gesamt)
und WAs (ostliches Baufenster) sind Wandoff-
nungen fiir Schlaf-, Kinder und Wohnzimmer nur
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Abwéagung nach § 4 (2) BauGB

3. Wasserwirtschaft
Die konzipierte Verlegung des Grabens 11/42
bedarf zumindest einer Plangenehmigung.

Nachtrag vom 08.10.97 (1)

1. Das nérdliche Plangebiet (nordlich Hohe siidli-
che Begrenzung Kinderspielplatz) befindet sich in
der Trinkwasserschutzzone 1l der Wasserfassung
Dreschvitz.

2. Gegenwirtig keine Abwasserentsorgungsmog-
lichkeit.

lll. Verkehrliche Belange

1. Schaffung der notwendigen straRenbaulichen
Voraussetzungen fiir verkehrsrechtliche Anord-
nung von verkehrsberuhigten MaBnahmen.

2. Gewdhrleistung der Anfahrsicht in den Ein-
miindungsbereichen zur L 30 und zur Landower
Strale.

IV. Griinordnung, Orts- und Landschaftsbild
1. Ergénzungsvorschlag zu den textlichen Fest-
setzungen: Schutz der Baume wéhrend der Bau-
maRnahmen entsprechend der DIN 18920.

2. Das Anpflanzverbot fiir Koniferen fehlt in den
textlichen Festsetzungen.

an zur L 30 straBenabgewandten Fassadenseiten
zuldssig bzw. an zur L 30 straBenzugewandten
Fassadenseiten mit schallgeddmpfter Liftung zu
versehen.*

Eine schallgeddmpfte Luftung fiir Schilafrdume
erlibrigt sich demnach, wenn diese an zur L 30
straenabgewandten Fassadenseiten angeordnet
sind. Fur die verbleibenden Wohnrdume ist die
Aufnahme einer schallgedampften Liiftung eine
sehr weitgehende Forderung und wird wahr-
scheinlich individuell ungenutzt bleiben.

Der Hinweis wird beachtet.

Samtliche Hinweise werden zur Kenntnis ge-
nommen und im weiteren Verfahren beachtet.

Zu 1. Planzeichnung (Teil A) und Hinweise wer-
den ergénzt. Die Gemeinde bevorzugt eine Er-
schlieBung mit Erdgas, so daB die erhGhten An-
forderungen an eine Heizéllagerung vermutlich
nicht zum Tragen kommen.

Zu 2. Ist bekannt, die Umsetzung erfolgt in Ab-
stimmung mit dem Zweckverband.

Die Voraussetzungen werden Teil der Erschlie-
Bungsplanung sein, die dafiir genannten positiven
Beispiele werden dabei berlicksichtigt werden.

Die Planzeichnung stellt im Bereich Planstr. A /
Landower Str. ein Sichtdreiecke dar und nennt als
Hinweis die Anforderung, daB .die Fléche des
Sichtdreieckes von jeder sichtbehindernden Anla-
ge und Bepflanzung tiber 0,8 m Hoéhe lber Fahr-
bahnoberkante freizuhalten ist.

Fir eine Optimierung der ErschlieBung und unter
Beachtung naturschutzméBiger Bedenken wurde
fir den Verfahrensstand ,Satzung 14.10.97° die
ErschlieRungsmaoglichkeit des B-Planes planungs-
rechtlich iiberarbeitet. Demzufolge endet die
Planstr. A mit einer Wendeanlage (& 20 m aus-
reichend fiir 3-achsige Miillfahrzeuge) und die
Planzeichnung nennt die neue Planstr. C nur als
Einfahrtméglichkeit von der L 30 aus (vgl. insb.
Planzeichnung Hinweis Nr. 3 und Begriindung
Anlage 5 ,ErschlieBungskonzept”). So entféllt der
Zwang einer 6ffentlichen Ausfahrt in die L 30 (und
demnach auch ein ansonsten notwendiges Sicht-
dreieck).

Dieser Passus ist im Absatz 5.2 ErhaltungsmaR-
nahmen des GOP erwihnt. Der B-Plan wird die
DIN 18820 zusétzlich als Hinweis mit aufnehmen.
Dieser Passus ist ebenfalls im Punkt 5.1 des
GOP erwdhnt. Der B-Plan setzt aber kein An-
pflanzverbot fiir Koniferen fest, weil hierfiir keine
Begriindung herbeizufiihren ist. Das Plangebiet
ist im Bereich Griinordnung (vgl. textl. Festset-
zungen V. 1-7) sehr weitgehend reglementiert, in

Anlage zur BeschluRvorlage
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GEMEINDE DRESCHVITZ, B-PLAN NR. 2 ,WOHN- UND FERIENPARK KUBITZER BODDEN®

Abwégung nach § 4 (2) BauGB

3. Hinweise zur Verwendung von Bodendeckern
(textl. Festsetzung I1V.4).

4. Anregung zur Pflanzung von Wildrosen im
Bereich der Planstrae C.

5. Abstimmung des Bepflanzungskonzeptes des
StraBenraumes mit dem benachbarten B-Plan.

6. Rechtsverbindliche Aufnahme der Pflanzenliste
in den B-Plan.

V. Belange des Tourismus

Ablehnung einer gréBeren Konzentration von
Ferienhdusern an diesem Standort. These: feh-
lende Infrastruktur, mangelnde Angebote, keine
natiirliche Umgebung, Planung im Ort Kubitz,
Tourismuskonzept Kreis Riigen bereits erfiilit.
Vorschlag: max. 10 Ferienhduser.

den privaten Bereichen ist - sehr wesentlich -
neben Fldchenpflanzgeboten bereits die Einfrie-
dung entlang 6ffentlicher Verkehrsflichen be-
stimmt (vgl. OBV I11.4). Es besteht kein &ffentli-
ches Interesse, wenn private Grundstiickseigen-
timer bzw. -nutzer ihre innere Gartenflache mit
den Pflanzenarten ergénzend gestalten, die nicht
den Anforderungen des Naturschutzes entspre-
chen.

Der Anregung wird gefolgt, in der Weiterentwick-
lung der getroffenen Festsetzung (IV.4) wird auf
weitere Bodendeckern generell zugunsten von
Bodendeckerrosen verzichtet. Somit ist ein an-
sprechendes StraRenbild mit rd. 16 homogen
bepflanzten Baumgquartieren zu erwarten.

Die Anregung wurde im Vorfeld der OBV Ill.5
iiberlegt und mit Ausnahme der Hundsrose nicht
weiter verfolgt. Mit der verbindlichen Pflanzenliste
3 ist eine naturnahe Gestaltung zu erwarten.

Das Angebot der Zusammenarbeit wird positiv zur
Kenntnis genommen. Der benachbarte B-Plan Nr.
3 mit voraussichtlich nachgeordneter Rechtskraft
kann an der Festsetzungbreite und -tiefe des B-
Planes Nr. 2 partizipieren.

Die Pflanzenliste ist das Ergebnis des GOP als
abwagungsrelevanter Fachplan und dazu Teil der
Begriindung. Der Inhalt hat die Qualitdt einer
Ausfiihrungsplanung, gegenwértige Diskussionen
zur Novellierung im Planungsrecht wollen dieses
UbermaR an Festsetzungsinhalten wieder auf die
,alte* Formel ,standortgerechte bzw. -heimische
Pflanzen* reduzieren. Dieser Auffassung folgt
auch der vorliegende B-Plan mit dem Ziel, die
bisherige Praxis zu uberpriifen und plausiblen
Verbesserungen offen zur Befreiung von Ballast
gegeniiber zu stehen. Zum Vergleich: der B-Plan
setzt auch keine konkreten Dachpfannen oder
Ziegelsteine fest.

Entsprechend dieser Einschétzung verzichtet der
B-Plan auf die Ubernahme der Pflanzenliste in
den Teil B. Der automatischen Antwort ,so keine
Rechtsverbindlichkeit®* kann begegnet werden,
daR die Qualitat der Begriinung eines Baugebie-
tes vor allem in der Uberwachung der Umsetzung
von Pflanzenlisten liegt, und die ist in den textli-
chen Festsetzungen mit ,... der im GOP aufge-
fiihten Pflanzenliste* eindeutig und rechtsver-
bindlich gegeben. Dariiber hinaus werden sich
die zukiinftigen Grundstiickseigentlimer zur Aner-
kennung der B-Plan - Festsetzungen einschlie-
lich der Verwendung der im GOP aufgefiihrten
Pflanzenliste verpflichten.

Den Bedenken wird nicht gefolgt. Das geplante
kleinteilige Ferienhausgebiet (freistehende Holz-
hiuser mit Griindachern auf groBziigigen Grund-
stiicken) ist auf der Insel Riigen bisher ohne Bei-
spiel und deckt daher ein weites Nachfragepoten-
tial ab. Die notwendige Infrastruktur ist im Ort
vorhanden fiir ein Nutzerklientel, die tagsiiber
mobil die Insel erkunden und abends wie zwi-
schendurch in ihrem Ferienhaus die Ruhe genie-
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GEMEINDE DRESCHVITZ, B-PLAN NR. 2 ,WOHN- UND FERIENPARK KUBITZER BODDEN*

Abwégung nach § 4 (2) BauGB

Zusammenfassung

Unter Beriicksichtigung der vorgebrachten Be-
denken und Anregungen Zustimmung.

Anbindung Planstr. A / L 30 als mdéglicher ver-
bleibender Konflikt: Anfahrtsicht - Baumerhalt.
Bei Nichtldsung veranderte B-PlanerschlieRung

2. Amt fiir Landwirtschaft, Stralsund

Zusammenfassung

Ren. Die Zahlen des Tourismuskonzeptes sind bei
weitem nicht erftillt, denn das vertréagliche Vorha-
ben in Dreschvitz darf nicht mit der Gigantomanie
(3.000 Betten etc.) an anderer Stelle in einen
ungleichen Zusammenhang gebracht werden.

Die vorgebrachten Anregungen und Bedenken
sind bei Planungsrelevanz vollstdndig berick-
sichtigt worden.

Der genannte Konflikt Anfahrtsicht - Baumerhalt
ist dahingehend gelost worden, da der B-Plan
- ohne die Grundziige der Planung zu beriihren -
keine &ffentliche Ausfahrt mehr in die L 30 bend-
tigt. Die offentliche Einfahrt in das Plangebiet
erfolgt Uber die Landower StraBe, am Ende der
Planstr. A besteht die fiir jeden Verkehrsteilneh-
mer ausreichend dimensionierte Moglichkeit des
Wendens. Der B-Plan sieht im AnschluB folgende
verkehrsrechtliche Anordnungen vor:

1. Ende Planstr. A / Anfang Planstr. C: ,Verbot
der Einfahrt, Anlieger frei* Zeichen 267 mit
1020-30 StVO,

2. Ende Planstr. C / L 30: ,Verbot der Einfahrt*
Zeichen 267 StVO.

In der Anlage 5 zur Begriindung ,Satzung
14.10.97* ist das ErschlieBungskonzept auf der
Grundlage der aktuellen Grundstiicksparzellie-
rung wiedergegeben.

Den berihrten T6B

e StraRenbauamt

o Landkreis Abt. Verkehr

¢ Landkreis Abt. Umwelt

wird parallel zur Benachrichtigung Gber das Er-
gebnis der Abwigung ein vollstdndiger Plansatz
i.S. des § 3 (3) BauGB iberreicht. Nach einer 4-
Wochen Frist wird dem Landkreis das Ergebnis
der erneuten Beteiligung mitgeteilt. Die Geneh-
migungsfrist von 12 Wochen bleibt aufgrund der
ohnehin interen Riicksprache hiervon unberihrt.

Abwagungsvorschlag

Der B-Plan ist in seiner geplanten Grée und Art
der baulichen Nutzung aus landwirtschaftlicher
Sicht abzulehnen.

Die betroffenen Kleingartenpéchter sind zu ent-
schidigen, die verbleibende Kleingartenfldche ist
zu erhalten.

Planinhalt des B-Planes ist u.a. ein schonender
und sparsamer Umgang mit Grund und Boden.
Die Gemeinde entwickelt an ihrem westlichen
Rand eine kompakte Ortsabrundung unter mini-
mierter ErschlieBung und Einbeziehung der L 30
als OrtsdurchgangsstraBe. Die Dichte wird dabei
durch eine ortstypisch eher geringe GRZ be-
stimmt.

Das landesplanerisch abgestimmte und sich aus
den Darstellungen des FNP entwickeinde Plan-
gebiet umfait neben abgingigen Kleingartenfla-
chen eine Ackerbrache von minderer Bodenquali-
tat (mittlere Ackerzahl ca. 25). Der bisherige Be-
sitzer hat diese Fldche seit 1954 zum groRten Teil
selbst bewirtschaftet, die LPG legte seinerzeit
aufgrund der schlechten Bodenqualitét (!) keinen
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GEMEINDE DRESCHVITZ, B-PLAN NR. 2 ,WOHN- UND FERIENPARK KUBITZER BODDEN*

Abwégung nach § 4 (2) BauGB

groBen Wert auf eine dauerhafte eigene Bewirt-
schaftung. Seit der Wende fand auf der Flache
nur eine unregelmiRige Bewirtschaftung statt.

Die betroffenen Kleingartenpéchter werden vom
bisherigen Grundstlickseigentiimer privatrechtiich
entschidigt, der B-Plan ist aufgrund der angren-
zend zu erhaltenden Kleingartenparzellen im
Vorentwurf an seinem slidtstlichen Geltungsbe-
reich reduziert worden.

Mit dem B-Plan befinden sich die Ferienhduser
als bauliche Anlagen fiir touristische Einrichtun-
gen in der Zuldssigkeit des § 30 BauGB und ent-
sprechen dabei in ihrem Umfang und bei paralle-
ler Bestétigung des Standortes den Aussagen des
Regionalen Raumordnungsprogrammes.

Ungeachtet einer eingangs an dieser Stelle eher
detailierten Begriindung kann in der Abwégung
der offentlichen und privaten Belange mit- und
untereinander den vorgebrachten Bedenken nicht
gefolgt werden.

Der Bedenkentriager bemiht fiir seine grundle-
gende Ablehnung darliber hinaus artfremde Be-
lange, welches aus zweifacher Sicht nicht haltbar
ist. Zum einen liegen auf der Insel Riigen land-
wirtschaftliche Fldchen mit eindeutig héherer
Bodenqualitdt seit Jahren brach, so daf der
Druck auf landwirtschaftliche Flachen nicht so
hoch sein kann bzw. das B-Plangebiet in
Dreschvitz eine Stellvertreterfunktion zu erfiillen
hat. Zum anderen verabschiedet sich ein Landwirt
in privatem Einvernehmen mit allen Betroffenen
von der bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung
auf qualitativ geringem Niveau und ermdglicht so
eine fir die Gemeinde vitalisierende stadtebauti-
che Entwicklung, welche als eindeutig positiver
offentlicher Belang zu werten ist.

3. Wasser- und Bodenverband "Riigen", Teschenhagen

Zusammenfassung

Abwégungsvorschlag

Der B-Plan tiberplant zum Teil den Rohrleitungs-
bereich des Grabens 11/42, gemiB § 81 LWaG
ist ein Streifen von 7m ab Boschungsoberkante
von Bebauung freizuhalten.

Das geplante Regenrlickhaltebecken ist nicht in
den Bereich der Rohrleitung des Grabens 11/42
zu legen.

Weiterer Hinweis auf wasserrechtliche Genehmi-
gungen und hydraulischer Nachweis.

Den Bedenken wird gefolgt, die Vermessungs-
grundlage konnte den verrohrten Graben nicht
berticksichtigen. Mittels Querschldgen wurde der
Verlauf entlang der slidlichen Geltungsbereichs-
grenze innerhalb und auBerhalb des Plangebietes
ermittelt (06.10.97).

Fiir eine konfliktfreie Beachtung und Umsetzung
der o.g. Stellungnahme wird wahrend eines Ort-
stermines am 08.10.97 folgenes einvernehmlich
festgelegt:

Der verrohrte Graben 11/42 verlduft entspre-
chend den offenen Querschidgen und der abge-
steckten Vermessung in ungefdhr 1,2 m Tiefe in
Héhe des Baugebietes SOg, rd.
1-2 m parallel auBerhalb der siidlichen Geltungs-
bereichsgrenze und beriihrt erst in weiter dstliche
Richtung den siidlichen Rand der festgesetzten
6ffentlichen Griinfliche mit der Zweckbestim-
mung ,Regenriickhaltebecken*.

Anlage zur Beschlu3vorlage
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Abwagung nach § 4 (2) BauGB

4. Gemeinde Gingst

Zusammenfassung

Es besteht kein Konflikt zwischen B-Plan und
dem Wasser- und Bodenverband, wenn die An-
forderungen des § 81 LWaG M-V beachtet wer-
den.

Der verrohrte Graben wird auBerhalb des Gel-
tungsbereiches im Zusammenhang mit dem B-
Plan Nr. 2 nicht veréndert, innerhalb der &ffentli-
chen Griinfliche ,Regenriickhaltebecken (RRB)*
wird der verrohrte Graben an das RRB gefiihrt.
Die Plangenehmigung hierfiir bei der Unteren
Wasserbehorde wird im Zusammenhang mit der
Genehmigungsplanung der B-Plan - ErschlieBung
beantragt werden. Die Unterhaltungspflicht des
RRB liegt bei der Gemeinde (6ffentliche Grinfla-
che). Das RRB fiiht das unbelastete Nieder-
schlagswasser anschlieBend in den vorhandenen
Graben 11/42 in westliche Richtung ab.

Zur Sicherung des (nérdlichen) Ré&umstreifens
wird in der Planzeichnung zum B-Plan Nr. 2 ent-
lang der sidlichen Geltungsbereichsgrenze im
Baugebiet SOf, eine (pauschal aufgerundete) 7
m breite Fliche gemiB § 9 (1) 10 BauGB
,Umgrenzung der Fldchen, die von der Bebauung
freizuhalten sind, hier: nordlicher Raéumstreifen
Graben 11/42 im Sinne des § 81 LWaG M-V*
festgesetzt. Die neue zeichnerische Festsetzung
wird durch eine neue textliche Festsetzung er-
génzt werden: ,In dem Baugebiet SO sind ent-
lang der siidlichen Geltungsbereichsgrenze in der
nach § 9 (1) 10 BauGB festgesetzten Fliche Ne-
benanlagen und -einrichtungen i.S. des § 14 (1)
BauNVO und Stellpldtze und Garagen i.S. des §
12 BauNVO gemaR § 23 (5) BauNVO unzuldssig.
Die auf der Fliche nach § 9 (1) 25a BauGB fest-
gesetzte Anpflanzung bleibt von Satz 1 unbe-
rGhrt.”

Erkldrung: Die Freihaltefliche liegt ohnehin au-
Rerhalb der iberbaubaren Fldachen, mit den neu-
en Festsetungen werden jetzt auch z.B. Z&une im
Raumstreifen ausgeschlossen. Nach der Bera-
tung im BauausschuB vom 08.10.87 wird die
Anpflanzung in diesem Bereich aus Griinden des
Landschaftsbildes aufgelockert werden, so daB
auch die wie im Entwurf vorgesehene geschlos-
sene Sicht- und Windschutzhecke entfalit.

Abwagungsvorschiag

Die Gemeinde Gingst sieht mit der Bebauung in
Dreschvitz eine Gefahr fir die Auslastung der
eigenen Bauflichen im Bereich des VEP
Mohnpark am Caveliner Bodden®. Der
Dreschvitzer B-Plan ist eine Konkurenz fiir die
eigene Planung und muR daher aus Sicht der
Gemeinde Gingst abgelehnt werden.

Der genannte VEP der Gemeinde Gingst umfalt
rd. 140 WE unterschiedlicher Ausprigung (u.a.
altengerechtes Wohnen sowie Sozialwohnungen)
in zwei Bauabschnitten und wurde seinerzeit von
der Nachbargemeinde Dreschvitz im Sinne des
§ 2 (2) BauGB zugestimmt.

Die Gemeinde Dreschvitz selbst mdchte sich nun
im Rahmen ihrer zentralortlichen Bedeutung
entwickeln und keinesfalls auf ein eigenes kieines
Baugebiet (zum Vergleich 30 WE Wohnungsbau
statt 140 WE wie in Gingst) verzichten.

Anlage zur BeschiuRvorlage
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Abwé&gung nach § 4 (2) BauGB

5. Braumann, Olaf (14)

Anmerkung:

Den Bedenken kann nicht gefolgt werden, weil
das Aufstellen eines Bebauungsplanes stadte-
baulichen Griinden im Sinne des § 1 (5) BauGB
folgt und nicht als Abwigungsergebnis eines in-
terkommunalen Protektionismus.

Der Biirger Braumann ist zugleich Dreschvitzer Gemeindevertreter. Die im Rahmen

der 6ffentlichen Auslegung gem4R § 3 (2) BauGB ,als Biirger vorgebrachten Bedenken sind in der
vorherigen Ausschu- und Gremiendiskussion durch den Gemeindevertreter Braumann nicht vorge-
bracht worden. Um der privaten Total-Negation des Planinhaltes vermutlich mehr Ausdruck zu verlei-
hen, sind von Herrn Braumann insg. 14 einzelne Stellungnahmen (1x zur Niederschrift, 13x Briefe)
verfal3t worden, die an dieser Stelle durchnummeriert (1 - 14) wiedergegeben werden.

Zusammenfassung

Abwégungsvorschlag

1. Niederschrift
a. fiir Baumreihe und StraRenverkehr geféhrliche
ErschlieBung WA; von der L 30 aus

b. nicht ausreichende StraRenbreite der Landower
Str. zur ErschlieBung des Plangebietes

c¢. Ubertriebene und ortsuntypische Vorschriften
zur Begriinung von Carports und Anlagen fir
Miill- und Recyclingbehélter

zu a. In dem Baugebiet WA; werden aufgrund
festgesetzter Ein- und Ausfahrtsbereiche jetzt
lediglich 2 Grundstiicke von der L 30 aus er-
schiossen, wovon kein Alleebdume beriihrt bzw.
in ihrem Bestand beeintrachtigt werden. Diese
angrenzenden Bdume sind ohnehin wahrend
BaumaBnahmen gemiB DIN 18920 geschiitzt
und werden dariiber hinaus durch einen neuge-
schaffenen Gehweg vor dem flieBenden Verkehr
geschitzt. Die Ausfiihrungs- und Genehmi-
gungsplanung erfolgt unter naturschutzfachlicher
und straRenverkehrlicher Abstimmung, durch die
ErschlieRung des WA; von der L 30 aus wird die
vorhandene ortsbildpragende Allee nicht beein-
tréchtigt.

zu b. die StraRBenbreite der Landower Str. wird im
Einmiindungsbereich zur L 30 in Abstimmung mit
dem StraBenbauamt auf 4,75 m aufgeweitet und
erméglicht so die gering zu erwartende Begeg-
nungsfille PKW/LKW bzw. bei langsamer Fahrt
LKW/LKW entsprechend der EAE 85/95. Die
verbleibende Landower Strafe wird mit derzeiti-
ger Breite von mind. 4 m nicht im Zusammen-
hang des B-Planes Nr. 2 weiter ausgebaut, weil
dieses angesichts der zu erwartenden Verkehre,
der Bedeutung des Weges nach Landow und des
Ortsbildes (weiche Randbankette statt linearer
Bordstein) als unverhéltnisméRig angesehen wird.
Auch die veranderte HaupterschlieBung des
Plangebietes jetzt tiber die Landower Strae mit
ihren (berfahrbaren Randbereichen z.B. Hohe
BROIKA #ndert nichts an diesem Tatbestand.

zu c. Die vorgesehene Begriinung entspricht dem
gestalterischen Anspruch fiir das Baugebiet wie
dem derzeitigen Stand einer qualifizierten Fest-
setzungstiefe. Die Begriinung von Anlagen fir
Miill- und Recyclingbehélter umfat nur solche
entlang Offentlicher und privater Verkehrsfldchen
und verhindert so beispielsweise die &6ffentliche
Einsicht auf Waschbetonfertigsysteme bzw. offen
abgestellte Metallrbhren fiir Altglas etc.. Die Car-
ports werden nur im Randbereich der begriinten
Ferienhiduser reglementiert und sollen so eben-
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Abwagung nach § 4 (2) BauGB

d. begriinter Wall westliche Abrenzung Diabeti-
kerdorf widerspricht der ansonsten offenen Orts-
gestaltung

e. der Abgeordnete Schréder verst6Rt gegen
§ 24 KV M-V

2. Brief
Unterstellung einer unterdriickten Standortdis-
kussion mit im Zusammenhang falsch wiederge-
gebener Begriindung Pkt. 1.3 Geltungsbereich
Seite 5

3. Brief

Die stddtebauliche Stirkung des westlichen Orts-
randes wird weder erreicht noch ist sie wiin-
schenswert (Pkt. 1.1 Begriindung). Ostlich bleiben
2 Hauser weiterhin nicht eingebunden.

falls einen Beitrag zur zukiinftigen ortstypischen
Durch- und Begriinung leisten.

zu d. Ein Wall ist nicht Gegenstand des B-Planes,
vielmehr ist eine ebenerdige 2-reihige Sicht- und
Windschutzhecke geplant. Diese Festsetzung ist
entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze
ein Abwigungsergebnis auch hinsichtlich der in
ihrer Auswirkung derzeit noch nicht absehbaren
Nachbarplanung mit linear vorgesehenen Stell-
platzanlagen (B-Plan Nr. 3). Im Siiden (angren-
zende weitere Griinflichen) wird die Abgriinung
aufgelockert erfolgen, hier sind somit Sichtbezie-
hungen mdglich.

zu e. Diese persdnliche Unterstellung ist in keiner
Niederschrift nachvoliziehbar. Aus den vorliegen-
den Beschliissen ergibt sich, daB der Biirgermei-
ster nicht an der Beratung und BeschluRfassung
teilgenommen hat. Ein VerstoR gegen § 24 KV
M-V liegt nicht vor.

Die zitierte Begriindung zum Geltungsbereich
fiihrt aus, daR , ...das Plangebiet mit seiner Nut-
zung, Dichte, Gestaltung und Anbindung nur im
Bereich L 30 / Landowe r StraRe mdglich ist, ... so
daB ... nach sorgféltiger Abwégung sonstiger
kommunaler  Entwicklungsmoglichkeiten  an
Zweck und Inhalt des vorliegenden B-Planes
festgehalten wird.”

Die mit dem B-Plan Nr. 2 positiv festgesetzte
Nutzung, Dichte, Gestaltung und Anbindung ist
mit den landesplanerisch abgestimmten und der
im Zusammenhang gewiinschten zu errichtenden
30+30 WE an anderer Stelle stddtebaulich nicht
umsetzbar bzw. ist seitens der Mehrzahl der ge-
wihlten Vertreter der Gemeinde Dreschvitz nicht
beabsichtigt.

Ungeachtet des konkreten B-Planes mit kontrér
laufenden privaten Empfindlichkeiten sind in
Dreschvitz weitere Projekt- und Grundstiicksent-
wicklungen fiir den Wohnungsbau mdglich, sei es
den aus raumordnerischer Sicht bereits zuge-
stimmten ca. 14 Einzelhdusern auf dem Flurstlick
337/4 6stlich der L 30 bzw. weitere Licken- und
Abrundungsvorhaben. Fiir die Beurteilung der
Zulasigkeit von Vorhaben gemé&R §§ 30, 34 oder
35 BauGB bietet der angesprochene FNP einen
Beurteilungsrahmen. Aus den Darstellungen des
FNP (Entwurf) entwickelt sich der B-Plan Nr. 2.
Die Gemeinde verwehrt sich gegen die Unterstel-
lung einer unterdriickten Standortdiskussion und
méchte im Jahre 7 nach der Wende die stidte-
bauliche Entwicklung stérken.

Der unterstellte isolierte Ortsteil ist aus stidte-
baulicher Sicht angesichts der Einbeziehung der
L 30, der organischen ErschlieBungsform sowie
der einfassenden Begriinung nicht zu erwarten.
Vorhandene Gebiude auBerhalb des Geltungsbe-
reiches sind im Rahmen der Bauleitplanung ein-
zubinden oder als Solitdr im AuRenbereich zu
lassen. Das 8stlich der L 30 stehende Einzelhaus
kann dabei als Grenzstein einer Entwicklung auf
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Abwégung nach § 4 (2) BauGB

4. Brief

Nicht wiinschenswert und falsch, daR die Ge-
meinde keine weitere Entwickiung von Baugebie-
ten verfolgt (Pkt. 1.1 Begriindung). Vorschlag
z. B. DuBvitz. Durch B-Plan Nr. 2 zentriert sich
die Bebauung auf den auBerdrtlichen Bereich.

5. Brief

Einfallsloses Planungsziel Landgaststétte auf-
grund bereits bestehender nordlich angrenzender
vergleichseinrichtung®.

6. Brief
Der B-Plan entwickelt sich nicht aus dem RROP,
Pkt. Siedlungswesen.

7. Brief

Erhalt der Kleingartenfliche statt des immissi-
onsbelastetes WA7;- Baugebietes auch fiir eine
Verkleinerung der gesamten Baufldchen.

dem nordlich angrenzenden Flurstiick 337/4 ge-
sehen werden.

Die Begriindung nennt ... den heutigen Pla-
nungsstand...”, die unter 2. Brief genannten bis
heute aber noch unverbindlichen Entwickiungs-
optionen bleiben hiervon unberiihrt. Die mégli-
chen Entwicklungsvorstellungen fir DuBvitz sind
nicht Gegenstand des B-Planes Nr. 2, der FNP
(Entwurf) ordnet Duflvitz dem AuBenbereich zu.
Die Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbe-
reich des B-Planes Nr. 2 richten sich nach
§ 30 BauGB.

Das seit dem AufstellungsbeschluR im August
1996 dem Biirger Braumann als Gemeindevertre-
ter Braumann bekannte Planungsziel Landgast-
stitte versteht sich als Angebotsplanung am
stadtebaulichen richtigen bzw. angebotsbezogen
ergidnzenden Standort. Wird im Umsetzungszeit-
raum des B-Planes dieses planerische Angebot
nicht nachgefragt, ist im Rahmen eines Dispen-
ses gemé&R § 31 BauGB z. B. auch eine gestaltete
Freifliche bzw. ein begriinter Parkplatz denkbar.
Unabhéngig der konkreteten Fl&chenentwickiung
bleibt die angrenzende Wohnnutzung hiervon
ungestdrt bzw. unbelastet. Das das Planungsziel
nicht einfallslos ist, zeigt die inteme wie externe
(auch regionaler Durchgangsverkehr) angrenzen-
de fremdenverkehrliche Entwicklung mit dem sich
daraus ableitenden Nachfragepotential. Die pla-
nungsrechtliche Zuldssigkeit einer Landgaststétte
begriindet sich aus Griinden der stddtebaulichen
Ordnung und nicht als Abwégungsergebnis eines
gewerblichen Protektionismus. Die vorhandene
Gaststétte nordlich des Plangebietes ist in ihrem
Bestand mit einer derzeit wenig einladenden Au-
Renwirkung nicht dadurch zu schiitzen, daR an
anderer Stelle diese Nutzung untersagt wird.

Die Gemeinde begriit die Detailkenntnisse ihrer
Birger an den Aussagen zum Regionalen Raum-
ordnungsprogramm, méchte aber feststellen, daR
das zustdndige Amt fir Raumordnung und Lan-
desplanung dem B-Plan im konkreten Fall in A,
MaRB und Lage zustimmt.

Die unter 2. Brief genannten bis heute aber noch
unverbindlichen Entwicklungsoptionen an weite-
ren Baugebieten wie Liicken- und Abrundungs-
vorhaben bleiben unverandert bestehen.

Das Baugebiet will sich stadtebaulich nach aul3en
zeigen, den Anschlufl an die dstlich angrenzende
Ortslage finden und an dieser Stelle nicht ,wie ein
isolierter Ortsteil®, vgl. Abwagung 3. Brief, durch
abgingige Kleingdrten eingegriint werden. Die
Anforderungen an passive SchallschutzmaBnah-
men wurden weitgehend ergénzt, fir den ange-
sprochenen Fall ist an den direkt zur L 30 zuge-
wandten Fassadenseiten fiir schutzbediirftige
Nutzungen eine schallgeddmpfte Liiftung vorzu-
sehen.

Anlage zur BeschluRvorlage
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Abwagung nach § 4 (2) BauGB

8. Brief
VerstoR des Biirgermeisters gegen § 24 KV M-V,

9. Brief
Nicht bedarfsgerechte Ausweisung von 30 Feri-
enhduser, zugleich erschwerte Integration des
Wohngebietes in den Ort. Ortsuntypische Gras-
décher.

10. Brief

Dreschvitz entwickelt sich zur L 30 hin, ..."eine
wesentliche Erweiterung iber die L 30 halte ich
nicht fiir angebracht®.

11. Brief
Abweichende Berechnungsgrundlage B-Plan/FNP
Wohnraumbedarf 35 m?/30 m? je Einwohner.

12. Brief

Der in der Begrindung angesprochene Fulweg
einschlieRlich Beleuchtung westlich entlang der
L 30 miiRte Teil der MaBnahme sein.

13. Brief

Widerspruch Begriindung B-Plan / Erlduterungs-
bericht FNP zur Entwicklung der nérdlich angren-
zenden BROIKA: AbriR / gewerbliche Nutzung

14. Brief

Derzeit inzwischen 830 (statt wie in der Begriin-
dung genannt 810 Einwohnern) nicht als Ergebnis
der Eigenentwicklung. Die Erneuerung, Umnut-
zung und Erweiterung der vorhandenen Gebé&u-

Fir eine Verkleinerung der gesamten Baufldchen
besteht weder AnlaR noch Notwendigkeit und
wiirde zu nicht beabsichtigt héheren Erschlie-
Bungskosten fiihren.

Die Gemeinde verwehrt sich gegen diese person-
liche Unterstellung. Aus den vorliegenden Be-
schilissen ergibt sich, daR der Blirgermeister nicht
an der Beratung und BeschluBfassung teilge-
nommen hat. Ein VerstoR gegen § 24 KV M-V
liegt nicht vor.

Dem MaR des Sondergebietes wird im Ergebnis
des Verfahrens stadtebaulich und landesplane-
risch zugestimmt. Als abgehdngte 2. Reihe im
Plangebiet wird das Wohngebiet eben nicht von
z.B. einem saisonalen Leerstand beeintrachtigt,
das .dorfzugewandte* Wohngebiet integriert sich
somit. Neben allen 6kologischen und land-
schaftspflegerischen (Ortsbild am Siedlungsrand)
Vorteilen sollen die Grasdicher den Sondercha-
rakter unterstreichen, der Begriff des Ortstypi-
schen wird positiv besetzt. Die bisherigen ortsty-
pischen DDR-Materialien Wellasbest und farblo-
ser Betondachstein bleiben unberiicksichtigt.

Die Gemeinde folgt dieser persdnlichen Meinung
nicht, die Lage des Plangebietes wird in der Be-
grindung umfassend und plausibel erklart. Zu-
gleich ist der B-Plan Nr. 2 stadtebauliches Bin-
deglied fir den B-Plan Nr. 3 und bindet noch
Grundstiicke im weiter westlich angrenzenden
AuBenbereich in ihrem Bestand locker an das
Siedlungsgefiige an.

Die zitierte sog. falsche Berechnungsgrundlage ist
ohne Planungsrelevanz, weil durch die Festset-
zungen des B-Planes ein absolutes Mall von
max. 30 WE errreicht wird. Bei einer Genehmi-
gung des FNP wird sich aber der Wohnraumbe-
darfswert einander angen&hert haben.

Dem Hinweis wird gefolgt. Der Bau des Gehwe-
ges mit Beleuchtung auBerhalb des Geltungsbe-
reiches ist zeitgleicher Teil der B-Plan-
Erschlie@ung und wird entsprechend umgelegt.

Die in dem FNP genannte Perspektive ist dem
Bearbeiter des B-Planes unbekannt und wiirde
das Problem des Verfalls und der Brachenent-
wicklung auf eine andere aber eher unwahr-
scheinliche Weise l6sen. Die Gemeinde erkennt
den aufgegebenen gewerblichen Bestandsschutz
einer BROIKA-Nachfolgenutzung und wiirde nur
einer das Wohnen nicht stérenden gewerblichen
Nutzung im Sinne des § 4 (3) 2 BauNVO zu-
stimmen.

Die Gemeinde begriift erneut und abschlieBend
im konkreten Fall auch mit einer gewissen Er-
leichterung die Detailkenntnisse ihrer Biirger an
den Aussagen zum Regionalen Raumordnungs-
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Abwagung nach § 4 (2) BauGB

den wird durch (diese) Planungen gestort.

6. Jirgens, Christine
Anmerkung:

Zusammenfassung

programm wie zur Bevolkerungsstatistik, mdchte
aber feststellen, daR die stddtebauliche Entwick-
lung des Gemeinwesens sich nicht nur auf die
Emeuerung, Umnutzung und Erweiterung der
vorhandenen Gebdauden stiitzen kann.

Das das RROP zu vertretende Amt stimmt dem
Planinhalt in Art, MaB und Lage zu.

Stellungnahme wortgleich wie 7. Okla, Karola

Abwégungsvorschiag

a. Ein Gemeinwohl des B-Planes Nr. 2 ist nicht
erkennbar, in Dreschvitz stehen z.Z. 15 WE leer.

b. Keine Notwendigkeit fiir den Neubau einer
Gaststéttte. 2 wurden geschlossen.

c. Durch ,diese neue Umgestaltung des Ortes*
wird die Sanierung der Zubringerstrale zur
Schule in Frage gestellt.

d. Der Ortskern wird auseinandergerissen.

zu a. Der Leerstand im Gemeindegebiet (bauliche
Mangel etc.) liegt demnach bei rd. 5% des Woh-
nungsbestandes und somit im dblichen Ver-
gleichsrahmen. Ein Gemeinwohi des B-Planes Nr.
2 ist aus unbefangener Sicht sehr deutlich gege-
ben. Die mit dem B-Plan Nr. 2 positiv festgesetz-
te Nutzung, Dichte, Gestaltung und Anbindung ist
mit den landesplanerisch abgestimmten und der
im Zusammenhang gewiinschten zu errichtenden
30+30 WE an anderer Stelle stidtebaulich nicht
umsetzbar bzw. ist seitens der Mehrzahl der ge-
wiéhlten Vertreter der Gemeinde Dreschvitz nicht
beabsichtigt. Die Gemeinde mdchte im Jahre 7
nach der Wende ihre stddtebaulichen Entwickiung
stérken.

zu b. Das Planungsziel Landgaststétte versteht
sich als Angebotsplanung am stédtebaulichen
richtigen bzw. angebotsbezogen erginzenden
Standort. Wird im Umsetzungszeitraum des B-
Planes dieses planerische Angebot nicht nachge-
fragt, ist im Rahmen eines Dispenses gemaR § 31
BauGB z. B. auch eine gestaltete Freiflache bzw.
ein begriinter Parkplatz denkbar. Unabhéngig der
konkreten Flachenentwickiung bleibt die angren-
zende Wohnnutzung hiervon ungestort bzw. un-
belastet. Das Planungsziel begriindet sich auch
aus der internen wie externen (auch regionaler
Durchgangsverkehr) angrenzenden fremdenver-
kehrliche Entwicklung mit dem sich daraus ablei-
tenden Nachfragepotential. Die planungsrechtli-
che Zuldssigkeit einer Landgaststétte begriindet
sich zudem aus Griinden der stadtebaulichen
Ordnung und nicht als Abwégungsergebnis eines
gewerblichen Protektionismus. Die vorhandene
Gaststitte noérdlich des Plangebietes ist in ihrem
Bestand mit einer derzeit wenig einladenden Au-
Renwirkung nicht dadurch kiinstlich zu schiitzen,
daR an anderer Stelle diese Nutzung untersagt
wird.

zu c. Hier be- und entsteht kein Zusammenhang.
Die Planung wird als treuhdnderische Entwick-
lungsmaRnahme fiir die Gemeinde kostenlos
umgesetzt und iiber den Grundstiickspreis refi-
nanziert.

zu d. Die Gemeinde folgt dieser persdnlichen
Meinung nicht, die Lage des Plangebietes wird in
der Begriindung umfassend und plausibel erklart.
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e. ...die Lebensqualitat der derzeitigen Bewohner
wird nicht verbessert (Bebauung bereits vorhan-
dener Grundstiicke) ... ungerechte Verteilung von
Bauland in der Gemeinde (Schulstr., Lehmskuhle,
Moorberg)

7. Okla, Karola

Zugleich ist der B-Plan Nr. 2 st&dtebauliches Bin-
deglied fiir den B-Plan Nr. 3 und bindet noch
Grundstiicke im weiter westlich angrenzenden
AuBenbereich in ihrem Bestand locker an das
Siedlungsgefiige an.

zu e. Ungeachtet des konkreten B-Planes mit
kontrér laufenden privaten Empfindlichkeiten sind
in Dreschvitz weitere Projekt- und Grund-
stiicksentwicklungen fiir den Wohnungsbau mog-
lich, sei es den aus raumordnerischer Sicht be-
reits zugestimmten ca. 14 Einzelhdusern auf dem
Flurstiick 337/4 dstlich der L 30 bzw. weitere Lik-
ken- und Abrundungsvorhaben. Fir die Beurtei-
lung der Zuldsigkeit von Vorhaben gemaR §§ 30,
34 oder 35 BauGB bietet der FNP einen Beurtei-
lungsrahmen. Aus den Darstellungen des FNP
(Entwurf) entwickelt sich der B-Plan Nr. 2.

In einer gerechten Abwé#gung der privaten und
offentlichen Belange mit- und untereinander wird
durch das neue Wohngebiet die Lebensqualitét
der gesamten Dreschvitzer Einwohnerschaft
deutlich verbessert. Angrenzende Stralen und
FuBwege werden fiir die Allgemeinheit mit aus-
gebaut, neue Spielplatz- und Griinflichen entste-
hen, eigene Giste kénnen ,in die Ndhe* ausquar-
tiert werden, neue Mitbiirger bringen auch neue
Ideen und AnstoRe fir die gemeinsame kommu-
nale Entwicklung. Der Handlungsbedarf, die Ge-
werbebrache BROIKA zu sanieren, wéchst zu
Gunsten aller Beteiligten.

Anmerkung:  Stellungnahme wortgleich wie 6. Jiirgens, Christine
Zusammenfassung Abwégungsvorschlag

a. Ein Gemeinwoh! des B-Planes Nr. 2 ist nicht
erkennbar, in Dreschvitz stehen z.Z. 15 WE leer.

b. Keine Notwendigkeit fir den Neubau einer
Gaststéttte. 2 wurden geschlossen.

zu a. Der Leerstand im Gemeindegebiet (bauliche
Mangel etc.) liegt demnach bei rd. 5% des Woh-
nungsbestandes und somit im dblichen Ver-
gleichsrahmen. Ein Gemeinwoh! des B-Planes Nr.
2 ist aus unbefangener Sicht sehr deutlich gege-
ben. Die mit dem B-Plan Nr. 2 positiv festgesetz-
te Nutzung, Dichte, Gestaltung und Anbindung ist
mit den landesplanerisch abgestimmten und der
im Zusammenhang gewlinschten zu errichtenden
30+30 WE an anderer Stelle stédtebaulich nicht
umsetzbar bzw. ist seitens der Mehrzahl der ge-
wihiten Vertreter der Gemeinde Dreschvitz nicht
beabsichtigt. Die Gemeinde mochte im Jahre 7
nach der Wende ihre stadtebaulichen Entwicklung
starken.

zu b. Das Planungsziel Landgaststétte versteht
sich als Angebotsplanung am stédtebaulichen
richtigen bzw. angebotsbezogen ergédnzenden
Standort. Wird im Umsetzungszeitraum des B-
Planes dieses planerische Angebot nicht nachge-
fragt, ist im Rahmen eines Dispenses geméR § 31
BauGB z. B. auch eine gestaltete Freifldche bzw.
ein begriinter Parkplatz denkbar. Unabhé&ngig der
konkreten Flichenentwicklung bleibt die angren-
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c. Durch ,diese neue Umgestaltung des Ortes*
wird die Sanierung der Zubringerstrale zur
Schule in Frage gestellt.

d. Der Ortskern wird auseinandergerissen.

e. ...die Lebensqualitdt der derzeitigen Bewohner
wird nicht verbessert (Bebauung bereits vorhan-
dener Grundstticke) ... ungerechte Verteilung von
Bauland in der Gemeinde (Schulstr., Lehmskuhle,
Moorberg)

zende Wohnnutzung hiervon ungestoért bzw. un-
belastet. Das Planungsziel begriindet sich auch
aus der internen wie externen (auch regionaler
Durchgangsverkehr) angrenzenden fremdenver-
kehriche Entwicklung mit dem sich daraus ablei-
tenden Nachfragepotential. Die planungsrechtli-
che Zulassigkeit einer Landgaststétte begriindet
sich zudem aus Griinden der stidtebaulichen
Ordnung und nicht als Abwégungsergebnis eines
gewerblichen Protektionismus. Die vorhandene
Gaststatte nordlich des Plangebietes ist in ihrem
Bestand mit einer derzeit wenig einladenden Au-
Renwirkung nicht dadurch kiinstlich zu schiitzen,
daB an anderer Stelle diese Nutzung untersagt
wird.

zu c. Hier be- und entsteht kein Zusammenhang.
Die Planung wird als treuhdnderische Entwick-
lungsmaBnahme fiir die Gemeinde kostenlos
umgesetzt und Uber den Grundstiickspreis refi-
nanziert.

zu d. Die Gemeinde folgt dieser persénlichen
Meinung nicht, die Lage des Plangebietes wird in
der Begriindung umfassend und plausibel erkl&rt.
Zugleich ist der B-Plan Nr. 2 stddtebauliches Bin-
deglied fiir den B-Plan Nr. 3 und bindet noch
Grundstiicke im weiter westlich angrenzenden
AuBenbereich in ihrem Bestand locker an das
Siedlungsgefiige an.

zu e. Ungeachtet des konkreten B-Planes mit
kontrér laufenden privaten Empfindlichkeiten sind
in Dreschvitz weitere Projekt- und Grund-
stiicksentwicklungen fir den Wohnungsbau mog-
lich, sei es den aus raumordnerischer Sicht be-
reits zugestimmten ca. 14 Einzelhdusern auf dem
Flurstiick 337/4 ostlich der L 30 bzw. weitere Liik-
ken- und Abrundungsvorhaben. Fiir die Beurtei-
lung der Zulésigkeit von Vorhaben gemaR §§ 30,
34 oder 35 BauGB bietet der FNP einen Beurtei-
lungsrahmen. Aus den Darstellungen des FNP
(Entwurf) entwickelt sich der B-Plan Nr. 2.

In einer gerechten Abwégung der privaten und
6ffentlichen Belange mit- und untereinander wird
durch das neue Wohngebiet die Lebensqualitat
der gesamten Dreschvitzer Einwohnerschaft
deutlich verbessert. Angrenzende StraBen und
FuRwege werden fiir die Aligemeinheit mit aus-
gebaut, neue Spielplatz- und Griinfldchen entste-
hen, eigene Giste konnen ,in die Ndhe“ ausquar-
tiert werden, neue Mitbiirger bringen auch neue
Ideen und AnstdRe fiir die gemeinsame kommu-
nale Entwicklung. Der Handlungsbedarf, die Ge-
werbebrache BROIKA zu sanieren, wéchst zu
Gunsten aller Beteiligten.
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8. Okla, Sandra

Zusammenfassung

Abwdagungsvorschlag

Aus dem emotional verfaRten Brief lasen sich an
planungsrelevanten Bedenken zusammenfassen:

a. Gemeinwohl des B-Planes.

b. Vorherige Beseitigung sonstiger MiRstdnde
(z.B. Stralensanierung).

c. Kein weiteren Gasthof ermdglichen.

Die Gemeinde nimmt die Hinweise unabhéngig
ihrer Planungsrelevanz zur Kenntnis und wird sie
in ihrer zukiinftigen Arbeit mit Nachdruck im Dia-
log mit dem Biirger beachten.

zu a. Ein Gemeinwohl des B-Planes Nr. 2 ist aus
unbefangener Sicht sehr deutlich gegeben. Die
mit dem B-Plan Nr. 2 positiv festgesetzte Nut-
zung, Dichte, Gestaltung und Anbindung ist mit
den landesplanerisch abgestimmten und der im
Zusammenhang gewiinschten zu errichtenden
30+30 WE an anderer Stelle stidtebaulich nicht
umsetzbar bzw. ist seitens der Mehrzahl der ge-
wihiten Vertreter der Gemeinde Dreschvitz nicht
beabsichtigt. Die Gemeinde mdochte im Jahre 7
nach der Wende ihre stadtebaulichen Entwicklung
stérken.

in einer gerechten Abwagung der privaten und
éffentlichen Belange mit- und untereinander wird
durch das neue Wohngebiet die Lebensqualitét
der gesamten Dreschvitzer Einwohnerschaft
deutlich verbessert. Angrenzende Straen und
FuBwege werden fir die Allgemeinheit mit aus-
gebaut, neue Spielplatz- und Griinflichen entste-
hen, eigene Gaste kdnnen ,in die Ndhe* ausquar-
tiert werden, neue Mitblirger bringen auch neue
Ideen und AnstdRe fiir die gemeinsame kommu-
nale Entwicklung. Der Handlungsbedarf, die Ge-
werbebrache BROIKA zu sanieren, wéchst zu
Gunsten aller Beteiligten.

zu b. Hier be- und entsteht kein Zusammenhang.
Die Planung wird als treuhdnderische Entwick-
lungsmaBnahme fiir die Gemeinde kostenlos
umgesetzt und {iber den Grundstiickspreis refi-
nanziert.

zu c. Das Planungsziel Landgaststétte versteht
sich als Angebotsplanung am stédtebaulichen
richtigen bzw. angebotsbezogen ergédnzenden
Standort. Wird im Umsetzungszeitraum des B-
Planes dieses planerische Angebot nicht nachge-
fragt, ist im Rahmen eines Dispenses geméag § 31
BauGB z. B. auch eine gestaltete Freifliche bzw.
ein begriinter Parkplatz denkbar. Unabhé&ngig der
konkreten Flachenentwicklung bleibt die angren-
zende Wohnnutzung hiervon ungestért bzw. un-
belastet. Das Planungsziel begriindet sich auch
aus der internen wie externen (auch regionaler
Durchgangsverkehr) angrenzenden fremdenver-
kehrliche Entwicklung mit dem sich daraus ablei-
tenden Nachfragepotential. Die planungsrechtli-
che Zulsssigkeit einer Landgaststétte begriindet
sich zudem aus Griinden der stddtebaulichen
Ordnung und nicht als Abwégungsergebnis eines
gewerblichen Protektionismus. Die vorhandene
Gaststéitte nordlich des Plangebietes ist in ihrem
Bestand mit einer derzeit wenig einladenden Au-
Renwirkung nicht dadurch kinstlich zu schiitzen,
daR an anderer Stelle diese Nutzung untersagt
wird.
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9. Lajosch, Heidrun

Zusammenfassung

Abwégungsvorschlag

a. keine Notwendigkeit der Schaffung von Feri-
enwohnungen

b. die Wohnungseinheiten sind fiir die Mitarbeiter
des zu errrichtenden Feriendorfes geplant

c. der Erhalt der Kleingartenanlage ist fir die
Gemeinde das Kostengiinstigste

d. die Begriindung nennt nicht die angrenzende
vorhandene Gaststétte

e. Die Umsetzung des B-Planes mit der Errich-
tung einer neuen Gaststétte fiihrt zu einer offen-
bar beabsichtigten Harte, entspricht nicht der
Wiirdigung nachbarlicher Interessen und dem
6ffentlichen Gemeinwohi

f. Widerspruch zu einer veridnderten Grund-
stiickszufahrt und zu Baumanpflanzung (auf dem
Flurstiick 16)

zu a. Die Gemeinde folgt dieser Auffassung nicht,
den mit den geplanten Ferienhdusern wird die
touristische Infrastruktur in Dreschvitz deutlich
aufgewertet und in Nachbarschaft zum National-
park Vorpommersche Boddenlandschaft die na-
tarliche Eignung fiir den Fremdenverkehr und die
Erholung genutzt. Darliber hinaus besteht die
Mdglichkeit, weitere Kaufkraft im Ort selbst zu
binden.

zu b. Diese Interpretation ist nicht Gegenstand
des B-Planes. Im Baugebiet SOr4 (6 Hauser) sind
lediglich Betriebswohnungen zuléssig. Das Bau-
gebiet steht fiir jedermann offen.

zu c. Diese Interpretation entspricht nicht der
Umsetzung als treuhénderische Entwicklungs-
mafBnahme, die liber den Grundstiickspreis refi-
nanziert wird und fir die Gemeinde kostenlos
bleibt.

zu d. Die Begriindung wird ergénzt. In der llicken-
haften Bestandsdarsteliung ist (wenn auch fiir den
Einwender zunichst nicht glaubhaft) kein Vorsatz
zu sehen, weil der Planbearbeiter der vorhande-
nen Gaststitte in ihrer derzeitigen AuBenwirkung
subjektiv keine libermiRige Gewichtung zugeord-
net hat.

zu e. Die Gemeinde folgt dieser Auffassung nicht.
Das Planungsziel Landgaststétte versteht sich als
Angebotsplanung am stédtebaulichen richtigen
bzw. angebotsbezogen ergénzenden Standort.
Wird im Umsetzungszeitraum des B-Planes die-
ses planerische Angebot nicht nachgefragt, ist im
Rahmen eines Dispenses gemif § 31 BauGB
z.B. auch eine gestaltete Freifldche bzw. ein be-
griinter Parkplatz denkbar. Unabhéngig der kon-
kreten Flichenentwicklung bleibt die angrenzende
Wohnnutzung hiervon ungestort bzw. unbelastet.
Das Planungsziel begriindet sich auch aus der
internen wie externen (auch regionaler Durch-
gangsverkehr) angrenzenden fremdenverkehrli-
che Entwicklung mit dem sich daraus ableitenden
Nachfragepotential. Die planungsrechtliche Zu-
lassigkeit einer Landgaststétte begriindet sich
zudem aus Griinden der stadtebaulichen Ordnung
und nicht als Abwagungsergebnis eines gewerbli-
chen Protektionismus. Die vorhandene Gaststétte
nordlich des Plangebietes ist in ihrem Bestand
nicht dadurch kiinstlich zu schiitzen, da an an-
derer Stelle diese Nutzung untersagt wird.
Gemeinwohl ... vgl. ,zu g."

zu f. Die Fahrbahnverbreiterung der Landower
StraBe auf 4,75 m im Einmindungsbereich zur
L 30 beansprucht keine fremden Flichen. Der
MaRstab 1:200 der Ausflihrungs- und Genehmi-
gungsplanung wird diesen Tatbestand visuell
verdeutlichen. Vorhandene Grundstlickszufahrten
werden demnach nicht verdndert. Der Wider-
spruch zu einer kostenlosen und das Orisbild
aufwertenden Baumanpflanzung wird zur Kennt-
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Abwagung nach § 4 (2) BauGB

g. kein erkennbares Gemeinwohl, 15 WE Leer-
stand, 2 geschlossene Gaststétten so daB keine
Notwendigkeit fiir eine neue Gaststatte besteht

h. durch B-Plan wird sonstige Umgestaltung des
Ortes in Frage gestellt (StraBenausbau, vorhan-
dene Grundstiicksbebauung, keine weitere bauli-
che Entwicklung im Ort)

nis genommen. Fir die Umsetzung des B-Planes
besteht an dieser Stelle keine Notwendigkeit zur
Anpflanzung von Biumen. Fir die Ausfihrungs-
und Genehmigungsplanung ist eine einvernehm-
liche L6sung mit allen Anliegem vorgesehen.

zu g. Der Leerstand im Gemeindegebiet (bauliche
Mingel etc.) liegt demnach bei rd. 5% des Woh-
nungsbestandes und somit im ublichen Ver-
gleichsrahmen. Ein Gemeinwohl des B-Planes Nr.
2 ist aus unbefangener Sicht sehr deutlich gege-
ben. Die mit dem B-Plan Nr. 2 positiv festgesetz-
te Nutzung, Dichte, Gestaltung und Anbindung ist
mit den landesplanerisch abgestimmten und der
im Zusammenhang gewiinschten zu errichtenden
30+30 WE an anderer Stelle stddtebaulich nicht
umsetzbar bzw. ist seitens der Mehrzahl der ge-
wihlten Vertreter der Gemeinde Dreschvitz nicht
beabsichtigt. Die Gemeinde mdchte sich im Jahre
7 nach der Wende aus der stidtebaulichen Ent-
wicklungsstagnation 18sen.

zu h. Hier be- und entsteht kein Zusammenhang.
Ungeachtet des konkreten B-Planes mit kontrar
laufenden privaten Interessen sind in Dreschvitz
weitere Projekt- und Grundstiicksentwicklungen
fir den Wohnungsbau mdglich, sei es den aus
raumordnerischer Sicht bereits zugestimmtien ca.
14 Einzelhdusern auf dem Flurstiick 337/4 Gstlich
der L 30 bzw. weitere Liicken- und Abrundungs-
vorhaben. Fiir die Beurteilung der Zulédsigkeit von
Vorhaben gemaR §§ 30, 34 oder 35 BauGB bietet
der FNP einen Beurteilungsrahmen. Aus den
Darstellungen des FNP (Entwurf) entwickelt sich
der B-Plan Nr. 2.

In einer gerechten Abwigung der privaten und
dffentlichen Belange mit- und untereinander wird
durch das neue Wohngebiet die Lebensqualitét
der gesamten Dreschvitzer Einwohnerschaft
deutlich verbessert. Angrenzende Stralen und
FuRwege werden fiir die Allgemeinheit mit aus-
gebaut, neue Spielplatz- und Griinflichen entste-
hen, eigene Gaste konnen ,in die Ndhe* ausquar-
tiert werden, neue Mitblrger bringen auch neue
Ideen und AnstoRe fiir die gemeinsame kommu-
nale Entwicklung. Der Handlungsbedarf, die Ge-
werbebrache BROIKA zu sanieren, wéchst zu
Gunsten aller Beteiligten.
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