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1.0  Griinde zur Aufstellung eines V.u.E.~Planes

Als Rechtsinstrument fiir die stadtebauliche Ordnung des Plangebictes, soll die Aufstellung
eines Vorhaben- und EfschlicBungsplancs gewahlt werden.

Dic stidtebauliche Ordnung ist nicht nach § 34 BauGB beurtcilbar. Ein Bebauungsplan
existiert nicht.

Dic Beibehaltung des bestehenden Zustandes ist cher geeignet, vorhandene, stidtebauliche
Mifsténde, dic hicr zweifelsfrei vorlicgen, zu verfestigen. Als vordringlich sind die fehlendc
Griinordnung und dic ungeordnete bauliche Nutzung zu nennen.

Die Gemeinde Sellin hat derzeit dic Aufstellung cines Fliachennutzungsplanes im Verfahren.
Der Entwurt wird die im V.u.E. Plan enthaltenen bauleitplanerischen Konzepte beinhalten.
Der V.u.E. Plan wird im Sinne des § 264 a Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 8 Abs. 2 bis
4 BauGB als vorgezogener Bauleitplan erstellt. Dem Entwicklungsgebot wird somit Geniige
getan. Eine Abstimmung mit den Ziclen der Raumordnung und Landesplanung ist erfolgt.
Die entsprechenden Planungen widersprechen dem V.u.E. Plan nicht.

- Ein groBer Vorteil des V.u.E. Planes liegt in der Moglichkeit der beschlcunigten Realisie—
rung des Bauvorhabens. Diese, vom Gesctzgeber gewollte Beschleunigung, ist im vorlie—
genden Fall nachweislich (testierte Priifberichte) die einzige reale Moglichkeit, um den
Verlust von 15 Arbeitsplitzen bei der Fischgenossenschaft Seedorf ¢.G. im zweiten Halbjahr
1996 zu verhindern.

1.1  Vorhabentriger und Zustindigkeit
Trager der kommunalen Planungshoheit:

Gemeindevertretung Sellin im Amt Monchgut Granitz auf Riigen,
Gohrener Weg 1, 18586 Baabe/Riigen, vertreten durch:
~ Herr Biirgermeister Liedtke -

VYorhabentriger:

Fischgenossenschaft Seedorf ¢.G., Nr. 10, 18586 Neuensien
Fir die Erstellung des Vorhaben— und Erschlieungsplanes einschlieBlich der beinhalteten Bau—
planung, hat der Vorhabentrager das

Architekturbiiro Ralf Rosner,

Gief3ener Str. 20, 35452 Heuchelheim

Tel.: 0641/66539; Fax: 0641/65249
beauftragt.
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Planunterlagen

- Fléchcnnutz'ungsplancntwurf der Gemeinde Sellin, Stand vom 04.08.1994, Amt
Monchgut-Granitz, Landkreis Riigen.

— Lage— und Hohenplan im Mafistab 1:500 mit Auszug aus dem Licgenschaftskataster
(Stand: 31.01.1996) vom Februar/April 1996, erstellt vom Vermessungsbiiro
Krawutschke, Bergen

— Katasterauszug im Mafistab 1:2000 des Katasteramtes Bergen vom April 1996

Lage und Umfang des Plangebietes

Die stralenméBige Anbindung des Plangebictes von Neuensien und Seedorf aus, erfolgt
liber eine von der Bundesstrafic 196 abgehende GemeindestraBe, welche in ihrem Verlauf in
die alte Dorfstrafe ibergeht.

Ab Ortscinéang weist Neuensicn eine lockere, weit 'gestréute Bebauung entlang der Dorf-
strafle auf, die stellenweise durch gréfiere Griinflichen unterbrochen wird. Die eigentliche,
durchgehende Straflenzeilenbebauung beginnt ab der neu zu beplanenden Flédche der Fisch-

genossenschaft Seedorf und geht in ihrem Verlauf iiber in die Ortslage Seedorf.

Begrenzt wird das Plangebiet

— im Norden durch die nérdlichen Grenzen der Flurstiicke 62/2, 64/2 und 64/3

— im Osten durch die 6stliche Grenze des Flurstiicks 62/2

— im Siiden durch die siidlichen Grenze der Flurstiicke 62/1 und 62/2 und durch die
nordliche Grenze des Flurstiicks 61

- im Westen durch die westlichen Grenzen der Flurstiicke 62/1, 63, 64/2 und 64/3 und durch

die Ostliche Grenze des Flurstiicks 61.

Das Plangebictes umfaft folgende Flichen:
(Auszug aus dem Liegenschafiskataster Stand: 31.01.96)

~ Flurstiick 2, Flur 62/1, GroBe: 1466 gm (Eigentiimer: FPG "Having" Seedorf - E.d.V.)

— Flurstiick 2, Flur 62/2, GroBe: 2429 qm (Eigentiimer: FPG "Having" Seedorf — E.d.V.)

— Flurstiick 2, Flur 63, Grofe: 156 gm (Eigentimer: Rat der Gemeinde Sellin — Ed.V,,
die Fischgenossenschaaft Seedorf e.G. hat das Grundstiick notariell erworben)

— Flurstiick 2, Flur 64/1, GroBe: 446 qm (Eigentiimer: Prod.genossenschaft See— und
Kistenfischer "Having")

— Flurstiick 2, Flur 64/2, GroBe: 199 qm (Eigentiimer: Weillbach, Maria geb. Ruben und
WeiBbach, Friedrich, anteilig. Die Fischgenossenschaft Seedorf ¢.G. hat das Grundstiick

notaricll erworben)
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— Flurstiick 2, Flur 64/3, GroBe: 2727 qm (Eigentiimer: Prod.genossenschaft See— und
Kiistenfischer "Having") '
Die GesamtgréBc des Plangebietes ist mit 7423 qm zu beziffern. Die exakte, flurstiick—

gerechte Plangebietsbegrenzung ist in der Planzeichnung dargestellt.

Allgemeine Planungsziele

- Stadtebauliche Ordnung ciner von der Fischgenossenschaft bebauten und genutzten
Flache in Neuensien. Infolgedessen Abrif} des Gebidudebestandes und groBflachige
Entsiegelung des Planungsgebietes, sowie anschlieBende behutsame Ncubebauung
des Plangebictes.

- Entwicklung einer regionaltypischen Bebauungsform unter Beriicksichtigung der
Ortlichen Siedlungsstruktur.

- Erstellen eines 6kologischen Rahmenkonzeptes (Energiebilanz, vollbiologische

: Kleinkldranlage mit zusétzlichen Kapazititer fiir weitere Anwohner, Solaranlagen).

- Eingriffsbewertung und Festsetzung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen nach
Malgabe des Griinordnungsplanes. _

= Bereitstellung neuer Raume fiir die Fischgenossenschaft unter Beriicksichtigung der
derzeitigen EG-Normen, zusitzlicher Gewerberdume zur Stirkung der ortlichen
Infrastruktur, Wohnfléchen touristischer Nutzung und Dauermietwohnungen fiir
Mitarbeiter. Die Einbindung der Fischgenossenschaft in das touristische Konzept soll
den wirtschaftlichen Fortbestand der Fischgenossenschaft Seedorf ¢.G. garantiercn
und die vorhandenen Arbeitsplétze erhalten, sichern und erweitern. Durch das touri-

stische Konzept werden necue Arbeitsplatze geschaffen.

Okologische Ziele

In Bezug auf dic allgemeine 6kologische Entwicklung, als auch auf den spezifischen Stand-
ort des Bauvorhabens im Biosphirenreservat, soll bei der geplanten Bebauung der Aspekt
der 6kologischen Vertriglichkeit und damit der behutsame Umgang mit Energic— und
Wasserressourcen verstirkt beriicksichtigt werden. Aus diesem Grund sind folgende Maf3—-

nahmen geplant:

= Optimicrte Bauweise und Warmeschutz
- Erstellen ciner Energicbilanz zur optimalen Abstimmung aller geplanten Maflnahmen
(Teil E)
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- Bau ciner vollbiologischen Kleinkldranlage mit ciner Kapazitit von 250 EGW, was
den Anschluf3 von weiteren Bewohnern Neuensiens ermoOglicht

- Einbau erforderlicher Ol- und Fettabscheider sowic notwendiger Filteranlagen.

- Niederschlagswasscrnutzung

- Separates Brauchwasserleitungssystem

- Wairmeerzeugung mit Brennwerttechnik und Kraft-Wirme-Kopplung

- Solare Warmwasserbereitung

5 Energiesparende Anwendungstechnik

Bei der Betrachtung der Vorteile des Neubaus der Betriebsstitte ist hier besonders auf Teil E

des Energiekonzeptes, Punkt 8.0 zu verweisen, in dem detaillicrt auf die Verringerung der

Schadstoffemissionen eingegangen wird.
Die Einsparung von Priméarenergie liegt bei ca. 350.000 kWh/Jahr. Dic Freisetzung u.a. des

Treibhausgases Kohlendioxid wird um tiber 100 to/Jahr verringert.

Bestand/vorhandene Bebauung (Teil G, Anlagen)

Das Gelande der Fischgenossenschaft Seedorf ¢.G., Nr. 10, 18586 Neuensien, weist in seiner
baulichen Gestalt einen zur Zeit sehr desolaten Eindruck auf.-Gebdude unterschiedlicher
Bauweise und Struktur ohne stiddtebauliche Ordnung und im &uBerlich auffilligen schlechten
baulichen Zustand, bestimmen das momentane Erscheinungsbild. Der gesamte Bestand,
Verwaltungsgebiude, Lagerhallen, Werkstatt, Garagen und Réiucherei hat erhebliche
bauliche und gestalterische Méngel. Simtliche Décher, als auch die Winde, sind mit
asbesthaltigen Wellplatten bekleidet. Die Lagerhalle im Osten des Plangebietes ist komplett
aus asbesthaltigen Wellplatten hergestellt. Eine Umnutzung oder Umbau ist wirtschaftlich
nicht vertretbar, zumal die Anlagen grundriBméBig nicht einer sinnvollen baulichen Nutzung
zugefiihrt werden konnen. Aus Umweltschutzgriinden und aus Griinden der Unversehrtheit
menschlichen Lebens ist der Riickbau belasteter Bauteile unabdingbar. Weiterhin ist der
groBte Teil des Grundstiicks durch schwere Betonplatten versiegelt. Eine Teilentsiegelung
ist wegen der Grundwasserneubildung dringend geboten. Das optische Erscheinungsbild
entspricht nicht einer der Region angepafiten dérflichen Struktur. Die Gebaude, Hallen und
befestigten Flachen werden nur noch zu einem kleinen Teil genutzt und vermitteln dem
Betrachter den Eindruck einer Industriebrache. Der Erhaltungsaufwand fiir verschiedene
Gebdude (defekte Didcher und Winde, usw.) ist schon jetzt betriebswirtschaftlich nicht mehr
zu vertreten. Ein Abril3 bzw. Entsicgelung, ist aufgrund der entstehenden hohen Kosten nur
sinnvoll in Verbindung mit der Realisierung cines geeigneten Nutzungskonzeptes, wic es im

hier vorliegenden V.u.E. Plan vorgestellt wird.
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Aus der Bestandsaufnahme ergeben sich folgende Fliachen:

Grundstiicksflache = 7423,00 gm
Ubcrbaute Fliche =2070,78 qm
Versiegelte Flache (Beton) =2297,69 gm
Freie Flache = 3054,53 gm

Geplante stiadtebauliche Ordnung
Bebauungskonzept, bauliche Ordnung

Es ist beabsichtigt, auf dem zuvor beschriebenen Plangebiet zwei zweigeschossige Funkti—
onsgebdude, vier eingeschossige Wohnhiuser und eine Tiefgarage zu errichten. Die Stellung
der Gebéude orienticrt sich an der Nachbarbebauung, wie auch an der bestehenden Grund—
sticksform mit seiner Topographie. Im Westen des Plangebietes befinden sich zwei
Funktionsgebiude (I +'1II), welche in ihrer Anmnordnung zur Straf3e und in ihrer Hohe die
bestehende Straenzeilenbebauung aufnehmen und fortfithren. Die vier Wohngebéude (111,
IV, V + VI) im hinteren Teil des Grundstiicks sind cingeschossig und hufeisenformig ange—
legt, wodurch sich eine geschlossene Hofsituation mit einer ausgedehnten Griinzone ent—
wickelt. Diese Anordnung soll verhindern, daB der Eindruck einer Reihung in die Tiefe des
Grundstiicks, respektive eine Zweitbebauung, entsteht. Der Gesamtanlage soll damit ein
harmonischer Charakter verliehen werden. Um nicht wertvolle Freiflachen fiir PKW-Stell-
plétze zu opfern, ist eine Tiefgarage geplant, die sich aus Griinden der bestehenden H6hen—
zasuren unter der hinteren Randbebauung (Gebiude IV + V) anbietet. Die ErschlieBung der
hinteren Wohngebaude (III, IV, V + VI) erfolgt iiber Wege mit einer wassergebundenen
Decke. Uber zwei private ErschlieBungsstraBen im westlichen Teil des Plangebictes erfolgt
die Verkehrsanbindung zur bestchenden DorfstraBe. Durch die stidwestliche StraBe wird die
Versorgung und der Stellplatzbedarf der beiden Funktionsgebiude (I + IT) gesichert. Die
nordwestliche StichstraBe bildet gleichzeitig dic Einfahrt zur Tiefgarage. Die Plitze zur
Aufstellung von Miillbehltern sind so zu gestalten, daf3 die Behilter nicht stérend in

Erscheinung treten.

Gebédudecharakter — Wohngebiude

Wohngebaude III, IV, V + VI

Der Gebaudecharakter soll sich in seinem Erscheinungsbild an den regionalen Haustypen
orientieren. So wurde fiir Wohngebiude I1I, IV, V + VI ein Kriippelwalm mit Heckschauer,
Fledermausgauben und einer Dachneigung von 42°-48° gewihlt. Als Dacheindeckung ist
ein Tondachziegel mit dunkler Féarbung (rotbraun oder anthrazit-Farbton) vorgesehen. Alle
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Wohngebaude haben cin VollgeschoB. Das DachgeschoB als Nicht—VollgeschoB ist jedoch
zur Nutzung vorgesehen. Durch cin mittig vorgezogenes Zwerchhaus erfolgt eine Akzentu—
ierung der Fassade. Bei Wohngebéude IIT entwickelt sich aus dem Zwerchhaus cin um 90°
gedrehter, cingeschobener Baukdrper mit Satteldach. Auf der ErschlicBungsseite sind den
U-formigen Gebdudekomplexen Holztreppen vorgestellt, dic iber einen Laubengang zu den
DachgeschoBwohnungen fithren. Dic vorgestellten Holzbalkone erhalten im Erdgeschof3
cine umlaufende Isolicrverglasung. Die daraus entstchenden Wintergérten dienen zum einen
der optischen Gestaltung, zum anderen haben sic dic Funktion cines Kiltepuffers. Ganz im
Sinne einer 6kologisch und 6konomisch optimalen Gebiudeausnutzung, wird dic Fliche der
zweiten Dachebene, die aufgrund der Dachneigung generell als Raum vorhanden ist, der
ersten Dachgeschoflebene zugeordnet. Die ErschlicBung erfolgt iiber wohnungsinterne -
Wendeltreppen. Die Belichtung der zweiten Dachebene wird mit Dachfliachenfenstern
crreicht, dic auf der Gebauderiickseite (Eingangsseite) angeordnet sind. Die zur Warm-—
wasserbereitung dienenden Solarpanels (siche hierzu Teil E, Energickonzept, Punkt. 4.0)
sollen parallel zum First auf der Siid- bzw. Stidwestseitc der Wohngebédude ITI-VI ange-
ordnet werden. Dic Fassaden werden aus ortstypischem rotgebranntem Ziegelmauerwerk

hergestellt. Alle Holzteile sind mit offenporigen Acrylholzlasuren zu behandeln.

Gebiudecharakter — Funktionsgebiude
Funktionsgebdude I + IT

Die beiden Funktionsgebdude sind mit ciner flachen Dachneigung von 19°-25° geplant. Auf
der Siidseite sind ebenfalls Solarpanels anzuordnen. Die Funktionsgebaude haben zwei
Vollgeschosse. Als prigendes Element der Fassadengestaltung sind stechende Fensterprofile
mit vorgestellten Holzbalkonen und Uberdachung vorgesehen. Um einen geschlossenen
Gesamteindruck zu errcichen, wird auch hier auf die vorher genannten Materialien und
Farben zuriickgegriffen.

Im Erdgeschofl von Funktiongsgebiude I befinden sich die Gewerbeflichen der Fischge—
nossenschaft Seedorf e.G. (Fischriucherei mit Vorbereitungsraum, Kiihlrdumen, Verkauf,
Personalraum, Biiro und Fischgaststitte). Uber ein abgeschlossenes Treppenhaus erschlieft
man das Obergeschof3, in dem zwei Biiros und vier Mitarbeiterwohnungen untergebracht
sind, und das DachgeschoB mit zwei Biiros.

Das Funktionsgebdude IT beherbergt im ErdgeschoB cinen Lebensmittelladen mit Lager,
cinen Fahrradverleih und als Gemeinschafteinrichtung eine Sauna, Solarium und Dampfbad
mit Ruhezone und den notwendigen Nebenrdaumen. Im Obergeschof ist ein Mitarbeiterap—
partement, eine Mitarbeiterwohnung und cinc Hausmeisterwohnung mit Biiro geplant, des—

weiteren befinden sich zwei Biiros des touristischen Betreibers im Dachgeschof.
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Abschlicfiend 14t sich bemerken, daB es cin vordringliches Zicl der Planung war, die neuen
Gebaude behutsam in die vorhandene Topographic und dic gewachsene Struktur der Region
cinzufiigen, ohne das Gefiihl eines Fremdkérpers zu erzeugen. Einhergehend mit dem vor—
gestellten architektonischen Gesamtkonzept, tritt cine wesentliche Verbesserung des
Erscheinungsbildes des Plangebietes auf (siche hierzu Teil D, Griinordnungsplan, Punkt
3.2). Dic angestrebte Nutzung der Funktionsgebaude fiihrt nicht zu stidtebaulichen
Konflikten mit der Wohnnutzung. Immissionen iberschreiten dic fiir die Festlegung allge—

meiner Wohngebiete zuldssigen Werte nicht.

Hohenfestlegung
Hoheneinstellung der baulichen Anlage (§ 9 Abs. 2 BauGB)

Bezugshohe fir die Hohenlage der baulichen Anlage ist der Pegel Lauterbach
PN = -5,14 + HN 76. Die Hohenkontrolle erfolgt iiber die in der StraBendecke cingcschld—
genen Festpunktc. .
Nr. 20000 = + 1,85 @i. Bezugshéhe (siche Anlage G, Lage— und Hoéhenplan)
Nr. 20001 = + 1,87 ii. Bezugshéhe
Die Oberkante des ErdgeschoBrohfufibodens )
wird auf max. + 2,45 . Bezugshohe fiir die zweigeschossige Bebauung
max. + 6,25 U. Bezugshohe fiir die eingeschossige Bebauung
festgelegt.
Die max. Firsthohe betrigt bei der
zweigeschossigen Bebauung 9,50 m iiber Gelidndeoberfliche,
eingeschossigen Bebauung 9,90 m iiber Geldndeoberfliche.
Die max. Traufhdhe betrigt bei der
zweigeschossigen Bebauung 5,80 m iiber Gelandeoberfliche,
eingeschossigen Bebauung 2,50 m iiber Gelindeoberfliche.
Als Gelandeoberflache ist die Oberkante der das Gebiude umfassenden festgelegten
Gelandehohe im Mittel anzusetzen (§ 9 Abs. 2 BauGB).

Geschossigkeit, Bauweise
Dic Funktionsgebiude I + II sind als Fortfiihrung der Strafienzeilenbebauung mit zwei

Vollgeschossen vorgesehen. Bei den Wohngebauden 111, IV, V' + VI ist jeweils cin Vollge-

schol} geplant. Eine offene Bauweise ist verbindlich.
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Dicher sind als gencigte Dicher auszufiihren. Fiir Funktionsgebdude I + IT betrigt dic
Dachneigung mindestens 19° und maximal 25°.
Die geplante Dachneigung bei den Wohngebauden I11-VI betrigt mindestens 42° und

maximal 48°.
Als Dacheindeckung sind Dachpfannen oder ~zicgel mit dunkler Farbung (rotbraun oder

anthrazit-Farbton) vorgeschen.

VerkehrserschlieBung
AuBere ErschlieBung

Dic HaupterschlieBung vom Planungsgebiet erfolgt iiber einc von der Bundesstraic 196
abgehende Gemeindestrafe, welche in die Dorfstrale iibergeht. An diese GemeindestraBe ist
das Planungsgebiet angebunden. Im weiteren Verlauf geht die DorfstraBe in die Ortslage
Seedorf iiber.

Innere VerkehrserschlieBung — Wegefiihrung

Uber zwei private ErschlieBungsstraBen bzw. Ein- und Ausfahrten im westlichen Teil des
Plangebietes erfolgt die Verkehrsanbindung an die bestehende Dorfstrafie. Durch die siid—
westliche Ein- und Ausfahrt mit ciner Breite von 6,5 m wird dic Versorgung und der Stell-
platzbedarf der beiden Funktionsgebiude abgedeckt. Dic nordwestliche Stichstrafie, mit
einer Breite von 3 m, dient zur Anlieferung der Fischraucherei und als signalgesteuerte
Einfahrt zur Tiefgarage. Die ErschlicBung der hinteren Wohngebidude erfolgt iiber Wege mit
einer wassergebundenen Decke. Die beiden Ein- und Ausfahrten als auch ein Teil der Wege
(3 Meter Breite) dienen als Feuerwehrzufahrten und werden dementsprechend ausgefiihrt.

Uber vorgestellte Holztreppenhduser werden die cinzelnen Wohnungen erschlossen.

Ruhender Verkehr
Ein Teil des Stellplatzbedarfes wird durch dic siidwestlich des Planungsgebietes angeordnete

Stichstrafle abgedeckt. Die restlichen benétigten Stellplétze befinden sich, unter Ausnutzung
der vorhandenen topographischen Gelandegegebenheiten, in der Tiefgarage, die unter der
westlichen Hang-Randbebauung geplant ist. In dem Zwischenbau der hinteren Gebiude

befindet sich der Zugang zur Ticfgarage.
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Stellplatznachweis
GemadlB Richtzahlen fiir den Stellplatzbedarf nach dem Amtsblatt fiir Mecklenburg—

Vorpommern 1994, § 48

WE =42 = 42 Stellplatzc

7 Mitarbeiterwohnungen und —appartements = 7 Stellplatze
Fischrducherei (140 gm) = 2 Stellpléatze
Gaststétte mit S0 Plédtzen = 5 Stellplatze
Fahrradverleih = 1 Stellplatz

2 Biiros mit je 54 gm = 2+ 2 Stellplatze
2 Biiros Service und Dienstleistung mit je 54 qm = = 2 + 2 Stellplitze
Laden .= 2 Stellplatze
Gesamt = 67 Stellplatze

Freiflichengestaltung

Nach Eingriffsbewertung und Festsctzung von Ausgleichs— und ErsatzmaBnahmen sollen
dic Freiflachen nach einem zu erstellenden Griinordnungsplan hergerichtet und dabei
moglichst wenig Fléchen versiegelt werden. Die ErschlieBung der Ticfgarage, Stellplatze
und die Zugénge der Gewerbeeinheiten sind mit Rasenpflastersteinen versehen. Die
ErschlieBung der Wohnbebauung erfolgt iiber Fuwege mit einer wassergebundenen Decke.

Die Intensitdt und Art der Begriinung soll der regionalen Flora angepal3t werden.

Ver— und Entsorgung
Der Energieversorgung wird im beiliegenden Teil E (Energickonzept) breiter Raum
eingerdumt, wobei die Nutzung von alternativen Energien sowie die Optlmlerung von

konventionellen Energicquellen besonders angesprochen wird.

Wasserversorgung

Die Trink- und Brauchwasserversorgung wird durch dic értliche Wasserversorgung des

Zweckverbandes Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Riigen sichergestellt.

Zweckverband Wasserversorgung
und Abwasserbehandlung Riigen
Putbusser Chaussec 1

18528 Bergen
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Elektroenergieversorgung

Die Stromversorgung wird durch das &rtliche Energieversorgungsunternchmen HEVAG
(Hanscatische Energieversorgung) sichergestellt. Im Zuge der Gewéhrleistung der Baufrei-
heit soll die vorhandene Oberleitung demontiert und ein 20 KV-Kabel NA2xS2Y3x1x150

m entlang der westlichen und nordlichen Grundstiicksgrenze unterirdisch verlegt werden.

Hanscatische Encrgieversorgungs—AG
Postfach 1143
18401 Stralsund

VEAG Vereinigte Encrgiewerke AG
Postfach 1143
18401 Stralsund

~ Gasversorgung

Die Gebdude werden durch Erdgas beheizt. Die Gasversorgung wird durch das értliche
Energieversorgungsunternehmen EWE AG gesichert.

EWE AG Gasversorgung
Betriebsstelle Riigen
Rugardstraf3e 13

18528 Bergen

Fernmeldeeinrichtung

Dic Zustandigkeit der Fernmeldeeinrichtung fillt in den Bereich der Telekom.

Telekom Dircktion Rostock
Neuer Markt 3-8

Postfach 10 03 00

18053 Rostock
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Schmutzwasser, Kanalisation

Dic Kanalisation ist als Mischsystem ausgebildet. Dic Regenwassermenge wird durch dic
Brauchwassernutzung mit Zisternen (siche hierzu Teil E, Energickonzept, Punkt 6.0)
zundchst gepuffert und gespeichert. Von den dariiberhinaus anfallenden Regenwasser—
mengen wird die zweifache Schmutzwassermenge der Klaranlage zugefiihrt. Die Spitzenab—
flisse werden dem Vorfluter direkt zugefiihrt.

Geplant ist der Bau ciner Vollbiologischen Kliranlage mit ciner Kapazitit von 250 EGW,

was den Anschlufl von weiteren Bewohnern Neuensiens erméglicht.

Vollbiologische Kleinkliaranlage

Gewahlt wurde einc Belebungsanlage. Der Standort ist aus der Planzeichnung zu ersehen.
Die Arbeitsweise dieser vollbiologischen Kleinkliranlage ist analog der ciner kommunalen
GroBanlage, nach deren Grundprinzip sie arbeitet. Das ankommende Rohabwasser wird in
der Vorkléruﬁg, bestehend aus einer Mehrkammer—Absetzgrube, eingeleitet. Absetzbare
Stoffe, wie Sand und Schlamm, sinken zu Boden. Schwimmstoffe, Fette und Ole werden
durch das Tauchrohr zuriickgehalten.

Das vorgeklédrte Abwasser gelangt in das Belebungsbecken und wird hier durch Einblasen
von Druckluft vom Beckenboden aus beliiftet, bewegt und umgewilzt. Im Abwasser frei—
schwebende aerobe Mikroorganismen (Bakterien) leben und vermehren sich unter Einwir—
kung des Sauerstoffes der eingeblasenen Luft und der Nihrstoffe im Abwasserschmutz. Sic
ballen sich zu Flocken zusammen, die den Belebtschlamm bilden. Durch das Einlaufrohr
stromt das Wasser—Belebtschlamm-Gemisch in das Nachklarbecken, wobei der schwere
Belebtschlamm sich vom Wasser trennt und in die Trichterspitze des Nachklidrbeckens ab-
sinkt. Der abgesetzte Belebtschlamm wird mittels Luftheber (Mammutpumpe) in das Bele—
bungsbecken zuriickgefiihrt, um der Reinigung weiteren Abwassers zu dienen. Bei zuviel
angesammeltem Belebtschlamm wird dieser, nun UberschuBschlamm genannt, der Vorkla—
rung — Schlammspeicher — zugefiihrt. Das Wasser, das sich vom Belebtschlamm getrennt
hat, flieBt iiber dic Uberfallkante der Ablaufrinne als geklartes Wasser ab, Schwimmstoffe
werden durch eine Tauchwand zuriickgehalten.

Durch das Zeitschaltwerk wird das Geblése ein- und ausgeschaltet und damit eine intermit—
tierende Beliiftung erreicht. Auf diesec Weise kann die Beliftungszeit und damit der Sauer—
stoffeintrag auf die Belastung abgestimmt werden. Es lassen sich auflergewOhnlich gute
Reinigungswerte mit dieser Anlage erziclen.

Ein speziell entwickeltes Schépfwerk robuster Bauart schafft dic Voraussetzung fiir den

erstrebten Langzeitausgleich zur Vermeidung von StoBbelastungen. Die mogliche diskonti-
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nuicrliche Beschickung - in Verbindung mit intermitticrender Beliiftung — bewirkt eine

Stickstoffelimination und fiihrt zu optimaler Arbeitsweise der Kléranlage.

Abfallentsorgung

Die Miillentsorgung erfolgt.durch dic Abfallentsorgung des Landkreises Riigen.

Art und MaB der baulichen Nutzung
Flichenberechnung nach Neuplanung:

Grundstiicksfldche = 7423 qm

max. Uberbaute Fliche = 1997 gqm
Befestigte Flachen sowic
teilbegriinte Fliche,
Rasenpflaster, Rasengittersteine ‘ = 1351 gm
davon Zufahrt und Parken = 1018 qm
Wassergebundene Decke = 349 gm
Begriinte Fliche = 3726 gm

Gegeniiberstellung ALT - NEU

- ALT
Grundstiicksfliche 7423 qm
Uberbaute Flichen 2070,78 qm
Befestigte Fliche 2297,69 qm

(mit Belon versiegelt)

Wassergebundene Decke o
Begriinte Flidche 3054,53 gm

NEU

7423 qm

1997 qm

1351 gm
(teilbegriint, Rasen—

pllaster, Rasengitter—
steine)

349 gm
3726 qm
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Art der baulichen Nutzung:

Funktionsgebédudce I - analog MI-Nutzung gem. § 6 Bau NVO

EG = — Fischriucherei
- Fischgaststiittc
0G = — Biiro Fischraucherei
~ Biiro Gaststitte
— 2 Mitarbeiterwohnungen
— 2 Mitarbeiterappartements
DG = -2 x Biiro

Funktionsgebéude I - analog MI-Nutzung gem. § 6 Bau NVO
EG = — Lebensmittelladen mit Lager

— Fahrradverleih

- Sauna, Solarium, Dampfbad

oG = - 2 Mitarbeiterwohnungen
— Hausmeisterbiiro
- Hausmeisterwohnung
DG = — 2 Biiros, Service und Dienstleistung

Wohngebédude IV, V + VI - analog WA-Nutzung gem. § 4 Nau NVO
EG = — 4 Wohneinheiten
DG + Spitzboden = — 5 Wohneinheiten

Wohngebéude ITI - analog WA-Nutzung gem. § 4 BauNVO
EG = — 7 Wohneinheiten
DG + Spitzboden = - 8 Wohneinheiten

Gesamtauflistung

— 4 Gewerbeeinheiten (Fischraucherei, Fischgaststitte,
Lebensmittelladen, Fahrradverleih)

— 1 Sauna, Solarium, Dampfbad

- 7 Biiro

— 2 Mitarbeiterappartements

— 4 Mitarbeiterwohnungen

-1 Hausmcistcrwéhnung

— 42 Ferienwohnungen
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Ferienwohnungen unterteilt in Bettenzahlen

WHIV,V + VI je 7 WE a2 Betten = 14 Betten

2 WE a4 Betten = 8 Betten

= 66 Betten

WH 111 13 WE a2 Betten = 26 Betten
2 WE a3 Betten = 6 Betten

= 32 Betten

Gesamtbettenzahl der Wohngebiude ITI, IV, V + VI = 98 Betten
Die Bettenzahlen sind angenommene Richtwerte, die sich je nach Bewohnerzahl geringfiigig

dndern kénnen.

Fischgenossenschaft Seedorf e.G.
Entstehung und betriebswirtschaftliche Entvncklung der Flschgenossenschaft

. Seedorf e.G.

Im Jahre 1947 griindeten die Fischer der Dérfer Seedorf, Moritzdorf, Sellin, Alt—-Reddevitz
und Neu-Reddevitz die "Fischwirtschafts—Genossenschaft e.G.m.b.H. Seedorf"; 1951
schlossen sich die Fischer des Dorfes Baabe dieser Genossenschaft an. Geschiftsfiithrer war
Franz Ruben, der seit 1932 einen Fischhandel betrieb, aus dem dann 1940 die hiesige
Fischraucherei entstand. Die Firma Ruben iibernahm fiir die Fischer die Aufkaufs— und
Transporttatigkeit. In diesem Zusammenhang wurde 1950 eine stabile Anlandebriicke mit
einem Wiégehaus gebaut, da das Anlanden der vollgeladenen Reusenboote (ca. 1,2-1,5 to)
im flachen Ufergewdsser sehr schwierig ist und viel zusitzliche Kraft erfordert. Diesc aus
Holz gebaute Briicke war schr breit und konnte mit den seinerzeit gebrduchlichen LKW's
befahren werden. Im Jahre 1951 wurden dann die heute noch vorhandenen acht "Altonaer
Ofen" mit den beiden weithin sichtbaren Schornsteinen errichtet.

Nach dem Tode von Franz Ruben pachtete die Genossenschaft die Fischréducherei, 1968
kaufte dann die im Jahre 1959 aus der FWG hervorgegangene "Produktionsgenossenschaft
werktatiger See~ und Kiistenfischer "Having" Seedorf, Sitz Neuensien" (FPG) von den
Erben die Réucherei und das Wohnhaus nebst umliegender Fliche einschlieflich der Fisch—
briicke. Da die Fischerei-Produktions—Genossenschaften (FPGen) von der DDR-Regierung
seit ihrer Griindung geférdert wurden (teilweise Steuerfreiheit der Mitglieder, Belassen der
Korperschaftssteuer als Akkumulationsfonds in der Genossenschaft, Abkoppeln der FPGen
vom System der Industricanpassung etc.) und der Heringsfang sich nach 1960 langsam
wieder besserte (Hohepunkt 1984/86), konnte und mufte der nun genossenschaftseigene

Verarbeitungsbetricb vergroBert werden. Ein wesentlicher Grund fiir den Bau von Lager—
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hallen, Garagen und Mchrzweckgebduden war auch, daf dic FPG "Having" Seedorf — wic
auch in der DDR-Wirtschaft iiblich und notwendig - weitgehend autark funktionieren
muBte. Die FPG verfiigte z.B. iiber einen eigenen Fuhrpark von drei LKW mit Anhingern,
einer eigenen Werkstatt fiir Kfz und Bootsmotoren, eigener Lagerhaltung fiir Leergut in
GroBenordnungen von iiber 20.000 Kisten, cin Salzlager, cinem Tiefkiihlraum (bis —24° C)
fiir 70 to Rohwarc usw. So wurden zwischen 1964 und 1980 verschicdene Baukorper
errichtet, WerkstraBen betoniert sowic der Kistenplatz an der Anlandestellc asphaltiert. Dies
geschah laut Forderung der Fischhygicne—Verordnung der DDR, dic an den wesentlichen
Stellen mit der heute geltendén fast wortgleich war.

1978 kam es zum Bau einer eigenen Abwasscrbehandlungsanlage, einer Mehrkammerab—
setzgrube mit vorgeschaltetem Fettabscheider gemaB TGL 11097 und 1992 nachgertisteter
Emscher-Rinne, Nutzvolumen 27,2 cbm, fiir die am 18.01.1978 cinc wasserrechtliche
Nutzungsgenehmigung (Nr. 132/12/78) nach TGL 7762 erteilt wurde.

In den Jahren 1988/89 wurde dann am Standort der alten Salzerei die grofle Produktionshalle
aus Plattenelementen mit angebautem TK-Raum sowic eine Kihlmaschinen-Anlage (2
Stiick 7,5 kW Kiihlaggregate mit Verdampfem) die groBe Mengén Energic verbraucht und
somit hohe Betriebskosten verursacht. In dieser Halle wurde nur wenige Monate voll gear—
beitet (Februar bis Juni 1990).

Die Produktion der FPG "Having" Seedorf im ersten Halbjahr 1990 betrug:

Raucherware 59.931 kg, davon 55.265 kg Biickling aus eigenem
Heringsfang

Marinaden 25.343 kg

Heringsfilet/a.o.K. 184.824 kg

Neben den fiir 0.g. Erzeugnisse notwendigen Mengen an Hering wurden noch 837.554 kg
Fisch, davon 828.687 kg Hering, angelandet und an den GroBhandel abgegeben.

Nach dem 01.07.1990 brach dann schlagartig der gesamte Absatz zusammen, hauptsachlich
verursacht durch den Verdrangungswcttbcwcrb seitens wcstdeutschcr und holléndischer
Héndler bzw. Firmen. |
Im November 1990 machten 15 iltere Fischer von den fiir sic glinstigen Moglichkeiten
Gebrauch, schieden aus der Fischerei aus und bezogen Altersiibergangsgeld.

Auf der Grundlage des "Landwirtschaftsanpassungsgesetzes" in der Fassung vom
29.06.1990 erfolgte dann am 08.12.1990 dic Griindung der "Fischgenossenschaft
Seedorf/Riigen e.G." als Rechtsnachfolger der FPG "Having" Seedorf zum 01.01.1991.
Wegen verdnderter Rechtsvorschriften wurden nach dem 01.07.1990 umfangreiche Investi—
tionen notwendig, wic z.B. Umbauten an der Abwasseranlage. Ein Gabelstapler mit Gasan—
trieb, ein Eiserzeuger 1,0 to, neue Putztische, Netzholer— Winden, Funk- und Radaranlagen,
ein IxuhltraHSportcr PC usw. wurden angeschafft. Investitionen fiir msgesamt 700.000.—~

DM wurden getitigt.
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Schritt fiir Schritt konnte der Umsatz am Markt verbessert werden. Neben Auftragsarbeiten
fir Dritte wurde in den ersten Jahren ein Fisch-1mbif betrieben, der wegen fehlender Infra—
struktur und mangelhaftem Vertricbskonzept sowic aufgrund der hohen Anforderungen an
die Hygieneverordnungen 1992 eingestellt wurde. Der Direktverkauf nahm durch Werbung
mit traditioneller Raucherei, Verarbeitung fangfrischer Ware — besonders Blankaal in den
Monaten August/Oktober — zu. Neu entstehende Pensionen und Hotels wurden als Kunden
gewonnen, vor.allem aber, und fiir dic Zeit auB3erhalb der Feriensaison iberlebenswichtig,
konnten sich nach langen Verhandlungen stabile Lieferbezichungen zu einer Handelskettc
(Tengelmann) éuﬂ)aucn.

Zwischenzeitlich wurde wegen der neuen Rechtsvorschriften ein Genehmigungsverfahren
nach § 15 BImSchG fiir die traditionelle Riucherei notwendig. Da diesc Technologie ohne
Filteranlagen (Kostenschatzung 400.000 DM plus laufende Entsorgungskosten) niemals dic
strengen Anforderungen an die gesetzlichen Abluft—Vorschriften erfiillen kann, wurde 1994
ein Réucherautomat der Firma Fessmann (Fessmann-Ratio-Rauchanlage T 3000 "R" + RZ
325 + NV 1) incl. Data-Prozessor und Rauch—Nachvcrbrennu_ng installiert (125.000 DM).
Weitere Forderungen an die Fischgenossenschaft entstanden aus den verschirften Bestim—
mungen des § 19 Nr. 2 der "Verordnung iiber die hygienischen Anforderungen an Fische—
reierzeugnisse ... (Fischhygiene—Verordnung/FischHV) vom 31.03.1994 (BGBL I S. 737).
Der Personalbestand umfaBt heute insgesamt 15 Mitarbeiter, die sich wie folgt zusammen-
setzen: 7 Mitarbeiter in der Verarbeitung, 7 Mitarbeiter im Fischfang, 1 Mitarbeiter in der
Verwaltung.

Betriebliche Weiterentwicklung, Kostensenkung und Umstrukturierung

Damit die Fischgenossenschaft weiterbestehen kann, ist nunmehr ein laufendes Kontrollver—
fahren vorgeschrieben, das sehr hohe Anforderungen z.B. an die Produktionsraume, stellt.
Zwar erhielt die Fischgenossenschaft am 25.04.1994 die notwendige Zulassung unter der
Veterindrkontrollnummer D-MV-EFB 014, doch ist diese Zulassung an sehr viele Auflagen
und Mafigaben gebunden. Diese wiederum sind relativ kurz terminiert. Die notwendigen
aufwendigen Modifikationen sind sehr kostenintensiv und mit den heutigen baulichen
Gegebenheiten schwerlich umsetzbar, Um dicse Auflagen und MaRBgaben erfiillen zu
konnen,und somit das Weiterbestchen der Fischgenossenschaft sei es nur aus veterinir—
hygienischer Sicht zu erméglichen, wiiren jedoch derartig hohe Kredite notwendig, dafl
damit

1. eine Uberschuldung der Genossenschaft cintreten wiirde,
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2. zwar moderne, den Vorschriften entsprechende Raume entstanden wiren, die wegen ihrer
nicht benotigten Grole und ihrer Anordnung den Anforderungen einer modemen Pro-
duktion nicht entsprechen wiirden (bei Zugrundelegung des derzeit vorhandenen
Gebaudebestandes),

3. dic daraus entstechenden Zinsbelastungen sowie dic immens hohen Betricbskosten kurz—
fristig das Ende des Betriebes und den Verlust von 15 Arbeitsplitzen bedeuten wiirde.

Eine Situation also, dic dic SchlieBung der Fischgenossenschaft Seedorf ¢.G. bedeutet.

Hicraus kann, wenn die Fischgenossenschaft fiir die Zukunft erhalten werden soll, nur eine,

von ganzlich neuen Ansitzen ausgehende, Problemlésung helfen — nimlich dic des volligen

Neubaus und der dirckten Kombination der traditionellen Kiistenfischerei und der dazuge—

horigen Rducherei mit dem Fremdenverkehr.

Fir die Fischgenossenschaft Scedorf stellt sich die Situation nach dem geplanten Neubau

wie folgt dar:

— erhebliche Senkung der Betriebskosten (siche auch hierzu Teil E: Encrgickonzept,

Punkt 8.0) durch Modifikation bzw. Neubau auf den neuesten Stand der Technik und der
zugrundéliegenden gesetzlichen Vorschriften, wirtschaftliche Gestaltung der Gebiude.

— Verkleinerung der Betriebsraume mit Steigerung der Effizienz sowie erheblich geringeren
Zinsbelastungen. .

— nachhaltige Sicherung des Bestehens der Fischgenosscnéchaft durch Abstimmung der neu
zu schaffenden Betriebsstitte unter Einhaltung der Hygienevorschriften.

— Ausbau der betriebstechnischen Moglichkeiten wie z.B. dic Anschaffung von Schock-
frostgeraten.

— Nur im Zusammenhang mit dem Neubau der Betriebsstitte der Fischgenossenschaft
Seedorf ¢.G. konnen erstmalig Bedingungen geschaffen werden (hochste Hygienestufc,
Schockfrostung), die eine sinnvolle Verarbeitung und Vermarktung der nach 1990 vom
Markt nicht mehr gefragten Fischarten Pl6tz und Blei ermobglicht. Durch eine tibermafige
und gezielt betriebene Fischerei auf die " gefragten Sortimente" Aal, Zandér, Heccht und
Barsch fehlen den Friedfischen die natiirlichen Feinde und diesc Bestinde vermehren sich
extrem stark.

Dic Fischgenossenschaft konnte nun diese Arten (Plétz, Blei) so verarbeiten, daB diese auf
dem heimischen Markt (Pensionen, Hotels, Markte) eingefiihrt und kontinuierlich ver—
marktet werden kénnen. Dies ist ganz im Sinne eines "Pilotprojcktes zur Regionalisierung
ciner nachhaltigen Landwirtschaft und Fischerei sowic der nachgeordneten Verarbeitung
und Vermarktung im Landkreis Riigen", vorgestellt beim Bundesumweltministerium vom
NPA M-V und NPA Riigen vom 10.01.96.

Mbglich ist der Absatz nur als Filet (Bleifilet gerduchert, Blei- und Plotzfilet in Aspik)

oder als zerkleinertes, von Schuppen und Griten freics Fischfleisch (Fischfarce), aus dem
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dann Fischbuletten bzw. Fischklopsc in Marinade hergestellt werden konnen.

Infolge der starken Zerkleinerung und des hohen Wassergehaltes stellt dic Farce einen sehr
guten Bakterienndhrboden dar. Deshalb ist die Fischmasse wihrend der Bearbeitung lau—
fend zu kithlen und nach beendeter Produktion sofort zu gefrieren (Schock - 24°C).
Nichtgefrorene Fischmasse ist innerhalb von 90 Minuten zu verarbeiten! Dicse Mengen
werden in der direkt angrenzenden und hygienisch kontrollierten Kiiche der Fischgaststitte
verarbeitet.

— Wesentliche Verbesserung der Direktvermarktung: Durch den Betrieb cines optisch
ansprechenden und modermnen Verkaufsladens, der den neuesten gesctzlichen Vorscliriften
cntspricht sowic die Leitung der dazugehérenden Fischgaststitte sicht dic Fischge-
nossenschaft hier ideale Moglichkeiten zur Versorgung des Endverbrauchers und der
Feriengaste mittels Direktvermarktung bei gleichzeitiger maximaler Erloserzielung wegen
Wegfall der Handelsspannen.

Desweiteren ist die Belieferung von Ferienanlagen und Hotels sowie der Gastronomie im
groflen Stil geplant. Gerade bei den verschirften Hygienebedingungen ist hierbei
besonderes Augenmerk auf die optimalen Verarbeitungsbedingungen zu legen.

— Partizipierung der Fischgenossenschaft Seedorf am Fremdenverkkehr (siehe hierzu Punkt
4.3).

Einbindung der Fischgenossenschaft Seedorf e.G. in das touristische
Konzept

Durch das gednderte Urlaubsverhalten der Feriengéste ist das blofle Anbicten ciner Ferien—
wohnung schon lange nicht mehr ausreichend. Vielmehr ist dem Feriengast die Méglichkeit
zu er6ffnen, sich mit Landschaft und deren Bewohnern identifizieren zu konnen. Dies
bedeutet im {ibertragenen Sinn, daB sich das Haus der Fischer den Gasten ffnct. In diesem
vorliegenden Fall ist der Schulterschluff Kiistenfischerei-Fremdenverkehr fiir beide Seiten
ideal. Auf Massentourismus wird hier ganz bewuBt verzichtet. Den Feriengésten soll ein
Programm fiir die vielfiltigsten Aktivititen angeboten werden. Dies beinhaltet selbstver—
standlich auch den bewuBten Umgang mit Natur und Landschaft. Dabei wird dic Fischge—
nossenschaft Seedorf e.G. — wic aus dem folgenden Mafinahmenkatalog ersichtlich - eine
dominierende Rolle einnehmen. Selbstverstindlich sind alle angebotenen Leistungen der
Fischgenossenschaft zu vergiiten. Dies bedeutet, daB diese, aus dem Tourismus entstehenden
Erwerbsfelder, cine nicht zu unterschitzende Einnahmengréfe fiir die Fischgenossenschaft
bilden.
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Malnahmenkatalog unter Einbezichung der Fischgenossenschaft Seedorf in das

touristische Konzept gegen Vergiitung:

— Versorgung der Feriengéste mit Raucherware sowie Frischfisch

- Betrieb der Fischgaststitte

- Belieferung weiterer Fericnanlagen auf Riigen

- Betrieb des Sauna/Solariumbereiches

— Betrieb cines Service- und Dienstleistungsbiiros (Buchen von Veranstaltungen, Hol- und
Bringescrvice sowic alle Dienstleistungen rund um den Fericngast)

- Betrieb des Fahrradverleihs '

- Vorschlagsrecht beziiglich der Neucinstellungen des Personals der Fericnanlage. Benotigt
werden Hausmeister, Reinigungskrifte sowic Service—und Dienstleistungspersonal, die

von Angehdrigen der Fischgenossenschaft Seedorf e.G. besetzt werden soller.

Weitere begleitenden MaBnahmen wic:

— Réuchervorfithrungen am historischen Raucherofen

— Gefiihrte Wanderungen

— Mitnahme von Feriengésten beim Fischfang

— Angeltouren

— Kutter-Besichtigungsfahrten

— Durchfiihrung sonstiger Veranstaltungen wie Vortragsab-cndc, Informationsveranstal

tungen usw.,

Ohne diese zusiatzlichen Einnahmen, resultierend aus dem Fremdenverkehr und hier speziell
aus der Partizipierung an einer Ferienanlage, wird die Fischgenossenschaft Seedorf ¢.G. auf
Dauer nicht lebensfahig sein.

Wirtschaftliches und touristisches Konzept

Der Vorhabentréger sieht den wirtschaftlichen Fortbestand der Fischgenossenschaft Seedorf
¢.G. mit gleichzeitiger Sicherung und Erhaltung der Arbeitsplitze als vordringliches Ziel an.
Diese Vorgabe wird mit dem kiinftigen Funktionszweck der konzipierten Anlage, sowie den
angedachten Planungen und Konzepten erreicht. Es soll cine neue, dem Stand der Technik
und den EG-Bestimmungen entsprechende Betriebsstitte errichtet werdenn. Einhergehend
wird damit eine Steigerung der Effizienz und Senkung der Betriebskosten zu verzeichnen
sein. In die Anlage soll ein Lebensmittelladen integriert werden, um die Grundversorgung
der Feriengéste sowie der Bewohner von Neuensien und Seedorf zu erweitern. Eine Einbe—

ziehung der Fischer der Fischgenossenschaft sowic der in Secdorf ansissigen Fischer in dic
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touristische Nutzung ist, wie in Punkt 4.3 beschricben, unerldBlich. Der touristische Betrej—
ber garantiert dic ganzjéhrige Vermietung der Ferienanlage iiber ein schliissiges, effizientes
Vermictungskonzept. Diese in der Praxis bewihrte Verfahrensweise, erbringt iiber das ganzc
Jahr gesehen, eine iiberproportional hohe Auslastung der Anlage. Dabei ist die Verpflich—
tung der Wohnungseigentiimer bindend, ihre Wohnungen der Vermietung an stdndig
wechselnde Feriengéste zuzufiihren. Eine Konkurrenzsituation zu anderen privaten Ferien—
wohnungsanbictern entsteht durch das cigene vorhandene Kundenpotential nicht. Durch dic
enge Einbezichung der Fischgenossenschaft Seedorf ¢.G. in das touristische Konzept in
Verbindung mit den fiir den touristischen Betrieb erforderlichen vielfaltigsten Maflnahmen,
Aktivitdten und Veranstaltungen wird erreicht, daf dic Fericnanlage Neuensien eine feste

und kalkulierbare Grofe in der Region einnchmen wird.

Als Alternative zu einer desolaten Industriebrache mit hohem Anteil an umweltschidlichen
Baustoffen (z.B. Asbest), miissen, um diese im V.u.E. Plan vorgestellte Anlage realisieren
zu konnen, marktwirtschaftliche Vorgaben und Zwinge beriicksichtigt werden. Abrif3 und
Entsorgung der umweltschaddlichen Baustoffe (siche hierzu Punkt 2.2), das Versorgungs—
konzept durch Schaffung einer nach neuestem Stand der Technik arbeitenden Kléiranlaée
(siche hierzu Punkt 2.6) sowie die Schaffung der fiir solche MaBnahmen notwendigen
sonstigen infrastrukturellen Voraussetzungen erfordern sehr hohe Investitionen. Bei
kostenorientierter Kalkulation ist aus Sicht des Vorhabentrégers eine Minimalbebauung
beziiglich der Kapazitaten der Ferienwohnungen festzuschreiben. Bei dieser Anlage wurde
im Vorfeld der Planungen diese Kapazitit auf das gerade noch betriebswirtschaftlich ver—
tretbare Minimum reduziert. Die Wirtschaftlichkeit des Objektes wire bei nochmaliger
Reduzierung der Wohnflichen nicht mehr gegeben.

SchluBbemerkung

AbschlieBend ist festzustellen, daf} der Herstellung einer geordneten stidtebaulichen Ent—
wicklung, der Beseitigung stédtebaulicher Mifistinde, den Okologischen Belangen sowie der
Erhaltung und Erweiterung des Arbeitsplatzangebotes eine besondere Aufmerksamkeit ge—
widmet wurde, um das geplante Vorhaben und das damit verbundene touristische Auf-
kommen schonend und behutsam in die Umgebung einzufiigen.

Eine an den regionaltypischen Stil angelchnte duBicre Gestalt der Bebauung und ein ent—
sprechendes Freiflichenkonzept, soll dies weiter unterstreichen. Weiter ist anzumerken, daf3
es sich bei dem geplanten Vorhaben in kci_ﬁer Weise um den Verbrauch von gewachsener
Landschaft handelt, sondern um Riickgewinnung von Griinfldchen und der Entfernung einer

baufélligen und gestalterisch nicht eingepaBten Industriebrache (siehe hierzu Teil D,
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Grinordnungsplan, Punkt 3.3). Die vorgestellte Bebauung des Grundstiicks der Fischge—

nossenschaft Seedorf ¢.G. wird zweifellos eine Aufwertung dieser Region in vielerlei Hin—
sicht bedeuten.






