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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 2
Wochenendhausgebiet "Granitztal"
der Gemeinde Zirkow

1. Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen fiir den Bebauungsplan Nr. 2 Wochenendhausgebiet "Granitztal" sind:

* das Baugesetzbuch (BauGB n. F.) in der Bekanntmachung der Neufassung vom
27. August 1997 (BGBI. I, S. 2141),

* die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Bekanntmachung der Neufassung
vom 23. Januar 1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Ge-
setzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung
von Wohnbauland vom 22. April 1993 (BGBL. I, S. 466),

* die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV '90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
1991, 1, S. 58),

* die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Bekannt-
machung der Neufassung vom 06. Mai 1998 (GVOBI. M-V S. 468).

2. Planungserfordernis

Der Geltungsbereich des B-Planes Nr. 2 Wochenendhausgebiet "Granitztal" umfasst die gesamte Sied-
leranlage "Granitztal" in Siillitz in der Gemeinde Zirkow.

Aus der ehemaligen Obstplantage der Zirkower LPG "Thomas Miinzer" entstand am 01.07.1987 eine
Kleingartenanlage. Die Bebauung in dieser Anlage wurde auf der Grundlage der Verordnung iiber Be-
volkerungsbauwerke geplant, genehmigt und durchgefiihrt. Die Anlage hat eine GroBe von ca. 5,1 ha
und liegt stidostlich der gepflasterten ZufahrtsstraBe zur L 29 (alte BéderstraBe) nach Binz.

Im August 1990 griindeten die Mitglieder des Gartenvereins den Wochenendsiedlerverein ,,Granitztal*
-e. V. mit dem Ziel, den bisher gepachteten Grund und Boden zu erwerben und eine zeitgemiBe Bebau-
ung durchzufiihren.

Am 11.07.1990 stellten die 73 Grundstiicksbesitzer Kaufantrige, zunéchst an die Gemeinde, am
12.10.1991 an die BVVG und -nach Priifung durch das Innenministerium- an die TLG. Diese verkauf-
te im November 1993 den Grund und Boden an die Vereinsmitglieder mit Zustimmung durch den
Gemeinderat vom 03.02.1992. Die notwendigen Teilungsgenehmigungen zum Kauf und zur Be-
bauung wurden am 20.09.1993 und am 22.02.1994 ohne Auflagen erteilt.



Die Eigentiimer arbeiten seit 1990 an der ErschlieBung und Anpassung ihrer Grundstiicke an die.neuen
Bedingungen, z. B. durch Modernisierung, Ersatzbauten e.t.c. Das Gebiet ist mit Strom, Trinkwasser,
Erdgas und Telefon erschlossen. Lediglich die vorhandenen StraBen sind in einem unbefestigten Zu-
stand. Ein Drittel der Grundstiickseigentiimer haben Kleinkldranlagen aus DDR-Zeiten und zwei Drit-
tel der Grundstiickseigentiimer haben bereits vollbiologische Kleinklaranlagen nach DIN.

Zum gegenwirtigen Zeitpunkt sind 11 Gebdude zwischen 70 m? und 150 m? vorhanden. 11 Familien
haben im Wochenendhausgebiet ihren Lebensmittelpunkt und demzufolge ihren Hauptwohnsitz ange-
meldet. t ol i
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Die im Plangebiet, zum Teil neu gebauten Geb4ude haben, aufgrund ihrer GroBe, teilweise nicht mehr
den Charakter eines Wochenendhauses, sondern eines Eigenheimes. Anfangs erfolgten Uberlegungen
der Gemeinde zur Umnutzung des Siedlergebietes in ein Wohngebiet. Diese wurden wieder verwor-
fen, da von der Gemeinde Zirkow nicht gewollt war, Siillitz zum Wohngebiet zu entwickeln. Vielmehr
soll der Hauptort Zirkow weiterentwickelt werden. Durch die Umnutzung wiirde ein neuer Ortsteil
entstehen, da das Plangebiet vollig abgeschnitten von vorhandenen Ortslagen ist. Die Weiterentwick-
lung vorhandener Ortsteile wire zuriickgestellt. Da das Entwicklungspotential der Raumordnung
durch Siillitz bereits tiberschritten wire, kénnte dadurch in anderen Ortsteilen der Gemeinde keine
Wohnbebauung mehr erfolgen.

Durch den Bebauungsplan soll die vorhandene, aber auch die kiinftig geplante Nutzung planungsrecht-
lich gesichert und stddtebaulich geordnet werden.

3. Beschlussfassung

Die Gemeindevertretung Zirkow hat in ihrer Sitzung am 02.03.1998 beschlossen, fiir den Anlagenbe-
reich des Wochenendsiedlerverein "Granitztal” e. V. gema8 § 2 Abs. 1 BauGB den Bebauungsplan
Nr. 2 Wochenendhausgebiet "Granitztal" aufzustellen.

Aus bestimmten Griinden hob die Gemeindevertretung in ihrer Sitzung am 11.01.1999 den Beschluss
wieder auf und beschloss die Weiterfiihrung des B-Planes Nr. 2 mit der neuen Festsetzung der Nut-
zungsart als Ferienhausgebiet "Granitztal". Auf dieser Grundlage wurde ein Vorentwurf aufgestellt,
der als Planungsanzeige an das Amt fiir Raumordnung und Landesplanung Vorpommern und -zur Ein-
holung von Stellungnahmen zur Planung- an die Triger 6ffentlicher Belange und Nachbargemeinden/-
stddte gesendet wurde.

Als Ergebnis der Abwigung der eingegangenen Stellungnahmen und, besonders auf Grund der Emp-
fehlung der hdheren Verwaltungsbehérde, hat die Gemeindevertretung Zirkow in ihrer Sitzung am

-04.10.1999 den o. g. Beschluss riickgéngig gemacht und die Planung wieder auf die Nutzungsart

Wochenendhausgebiet "Granitztal" zuriickgefiihrt.

4. Planungsanzeige

Die Absicht, diese Bauleitplanung zu erarbeiten, wurde dem Amt fiir Raumordnung und Landespla-
nung (AfRL) Vorpommern sowie dem Ministerium fiir Arbeit und Bau Mecklenburg-Vorpommern
(zur Information) auf dem Dienstweg angezeigt.
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Mit Schreiben vom 09. Februar 1999 wurde durch das AfRL mitgeteilt:

"Der B-Plan Nr. 2 der Gemeinde Zirkow stimmt mit den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung iiberein.

(Anmerkung:

Diese Einschitzung des AfRL Vorpommern bezog sich allerdings auf die Planfassung mit der Nut-
zungsart "Ferienhausgebiet". In Vorbereitung des Abwigungsbeschlusses und der 6ffentlichen Aus-
legung des Entwurfes wurde das AfRL iiber die beabsichtigte Anderung der Nutzungsart auf "Wo-
chenendhausgebiet" und die Beschrinkung der iiberbaubaren Grundfliche auf max. 70 m? bei Grund-
flache bis 1 000 m? und max. 100 m? bei Grundstiicken iiber 1 000 m? informiert. Eine positive lan-
desplanerische Stellungnahme, bzw. die Uberarbeitung der Stellungnahme vom 09.02.1999 hinsicht-
lich der verénderten Nutzungsart, wurde in Aussicht gestellt.)

Im Rahmen der Beteiligung der Triger 6ffentlicher Belange und der 6ffentlichen Auslegung des iiber-
arbeiteten Entwurfes in der Neufassung als ,» Wochenendhausgebiet®, teilte das AfRL VP am 09.11.99
mit:
» -.Die raumordnerischen Grundlagen der Planung éndern sich dahingehend, dass das Ziel
7.2.2[3] RROP VP fiir einen Tourismusentwicklungsraum nicht mehr zutrifft. Dafiir ist Ziel 7.3

[5] RROP VP zur Sicherung der Erholung in Natur und Landschaft heranzuziehen, welches
mit der gednderten Planung Beachtung findet...

...Der gednderte B-Plan Nr. 2 der Gemeinde Zirkow stimmt mit den Zielender Raumordnung
und Landesplanung iiberein.

5. Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Die Gemeinde Zirkow verfligt inzwischen iiber einen genehmigten Flichennutzungsplan. Die Geneh-
migung wurde durch das Ministerium fiir Arbeit und Bau MV am 01.12.1999 erteilt, allerdings nur als

Teilgenehmigung. Versagt wurde die Genehmigung fiir das Sondergebiet Ferienhiuser in Siillitz,
also genau fiir den Bereich des B-Planes Nr. 2.

Grund dafiir ist, dass in der Fassung, in der der Flichennutzungsplan der Gemeinde Zirkow zur Ge-
nehmigung eingereicht wurde, der Bereich Siillitz als Sondergebiet ""Ferienhiiuser" gemiB § 10 Abs.
4 BauNVO ausgewiesen war. Deshalb war -im Parallelverfahren dazu- der Bebauungsplan Nr. 2
"Granitztal" ebenfalls mit dieser Nutzungsfestsetzung begonnen worden. Als Ergebnis der Abwigung

" der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange mit dem Entwurf des B-Planes Nr. 2 "Granitztal”,

wurde die Widmung des Planbereichs in Sondergebiet ""Wochenendhiuser" gemiB § 10 Abs. 3
BauNVO geidndert.

Eine entsprechende Anpassung des o. g. Flachennutzungsplanes (Erginzungsverfahren fiir den nicht
genehmigten Teil als Sondergebiet ,, Wochenendhduser*) wird durch die Gemeinde erfolgen, um die
erforderliche Ubereinstimmung gemifB § 8 Abs. 2 BauGB herzustellen.



¥

-

6. Lage und Abgrenzung des Planungsbereiches

Das ca. 5.1 ha groBe Plangebiet befindet sich in der Gemarkung Siillitz, Flur 4 und umfasst die Flur-
stiicke 50/2, 50/3. 51/4 bis 51/12, 51/14 bis 51/44, 51/46 bis 51/ 77 und 51/79 bis 51/113.
Das Plangebiet befindet sich im Biosphérenreservat und wird wie folgt begrenzt:

e im Osten von Waldflachen, die bis zum Jagdschloss Granitz reichen,

e im Westen von der alten BiderstraBe, an die Waldflachen grenzen, die bis nach Serams
reichen,

e im Norden vom Weg zum Jagdschloss und
e im Siden von Waldflachen, die bis an die B 196 reichen.

Die genaue Umgrenzung ist der Planzeichnung des Bebauungsplanes zu entnehmen. Die Lage des

Plangebietes im Raum ist nachfolgend aus der Ubersichtskarte M 1:5 000 und der Flurkarte M 1:2 000
zu entnehmen.

Im Eingangsbereich zum Plangebiet, von der alten BéderstraBe kommend, befinden sich Parkplitze.
Ebenfalls im Bereich der PlanstraBe A. Weiterhin befindet sich im Plangebiet ein Teich, der ein

geschiitztes Biotop darstellt. Dieser Teich liegt auf einem Privatgrundstiick und ist von Birken und
einer Weide umgeben.

Das gesamte Plangebiet ist eingezdunt und stellt somit eine geschlossene Anlage dar. Innerhalb der
Anlage befinden sich zwei Flachen mit Versorgungsanlagen.

Das Plangebiet umfasst eine Fliache von 51.330 m? mit folgender Unterteilung:

* Sondergebiet Wochenendhduser (SO-WOCH 1):  33.121 m?,
* Sondergebiet Wochenendhduser (SO-WOCH 2):  11.512 m?,
*  Straflen und Wege: 4.253 m?,
*  Parkplitze: 1.494 m?,
*  Verkehrsgriin: 634 m?,
*  Fldchen fiir Versorgungsanlagen: 99 m?,
*

Teich 217 m?
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7. Planungsziel

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2 "Granitztal" der Gemeinde Zirkow dient folgenden Zie-
len:

* Sicherung des Bestandes an bereits vorhandenen Hausern,
* Festschreibung der Nutzung als Wochenendhausgebiet,

* Festsetzung von MindestgroBen der Grundstiicke, um zu verhindern, dass -durch Teilung

bisher groBerer Grundstiicke in viele Kleinere- ungewollt eine starke Verdichtung im Plan-
gebiet erfolgt,

* Beschrinkung der maximal iiberbaubaren Grundfliche auf 70 m? bei Grundstiicken bis
1 000 m? bzw. auf maximal 100 m? bei Grundstiicken von mehr als 1 000 m? und somit
Verhinderung stddtebaulich nicht gewollter, iiberdimensionaler Gebiude,

* Regelungen zu Geh- Fahr- und Leitungsrechten innerhalb der Anlage, durch Festsetzung
der Begiinstigten,

* Einfiihrung stidtebaulicher Ordnungsprinzipien durch értliche Bauvorschriften (z. B. fiir
Grundstiickseinfriedungen, Nebengebdude, Dachformen, Werbeanlagen usw.).

8. Planungsvoraussetzungen
8.1 Planunterlagen

Als Planunterlage fiir den Bebauungsplan Nr. 2 Wochenendhausgebiet "Granitztal" dient ein kata-
sterscharfer Lage- und Hohenplan M 1 : 1000 vom

VERMESSUNGSBURO

Krawutschke & Partner

Offentlich bestellte Vermessungsingenieure
KonigstraBe 11

18528 Bergen auf Riigen

8.2 Planungsgrundlagen

Die Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 2 Wochenendhausgebiet "Granitztal" stiitzen sich auf den im
§ 9 BauGB (n. F.) aufgezeigten Katalog stdadtebaulicher Festsetzungsgriinde sowie auf die Bestimmun-
gen der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern
(LBauO M-V n. F.).
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8.3 Anschlussplanungen

Der gegenstindliche Bebauungsplan Nr. 2 Wochenendhausgebiet "Granitztal" hat keinen Anschluss an
andere Bebauungspléne.

8.4 Geologische Situation (auf Hinweis des Geologischen Dienste M-V)

Der Geologische Dienst im Landesamt fiir Umwelt und Geologie Mecklenburg-Vorpommern hat ge-
genwirtig keine Anlagen seiner Rechtstragerschaft im Planbereich und solche auch in absehbarer Zu-
kunft nicht geplant. Zur ortlichen Situation werden aber folgende Hinweise gegeben:

8.4.1 Baugrund

Der oberflachennahe geologische Untergrund besteht im Plangebiet iiberwiegend aus nicht bindigen
und bindigen Sedimenten, die grundsitzlich einen tragfihigen Baugrund darstellen.

8.4.2 Hydrogeologie

Im Plangebiet ist der obere Grundwasserleiter nach der Hydrogeologischen Karte M 1 : 50 000
(HK 50) im Lockergestein unter geologisch gestorten Deckschichten verbreitet. Er ist gegeniiber fla-
chenhaft eindringenden Schadstoffen relativ geschiitzt.

Der Flurabstand des oberen zusammenhidngenden Grundwasserleiters betrdgt nach der HK 50 > 10 m.
Die GrundwasserflieBrichtung orientiert sich nach Siidwesten.

8.5 Schutzobjekte

8.5.1 Oberirdische Denkmale

Das Landesamt fiir Denkmalpflege M-V hat im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung mit dem Vorent-
wurf mitgeteilt, dass gegen den Bebauungsplan keine Bedenken bestehen.

Demzufolge kann davon ausgegangen werden, dass besonders zu schiitzende, oberirdische Denkmal-
objekte im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2 Wochenendhausgebiet "Granitztal" nicht vor-
handen sind und durch die vorhandene bzw. geplante Bebauung -auch auBerhalb des Geltungsberei-
ches- weder behindert noch verdeckt werden.

8.5.2 Bodendenkmale (Hinweise des Amtes fiir Bodendenkmalpflege M-V)

Das Amt fiir Bodendenkmalpflege M-V hat im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung mit dem Vorent-
wurf mitgeteilt, dass nach dem derzeitigen Kenntnisstand im Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 2 keine
Bodendenkmale bekannt sind.



Bei Erdarbeiten konnten jedoch jederzeit archeologische Funde und Fundstellen entdeckt werden.
Deshalb wurden nachfolgende Hinweise zur Beachtung gegeben:

1. Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalschutzbehdrde und dem Landes-
amt fiir Bodendenkmalpflege spétestens zwei Wochen vor Termin schriftlich und
verbindlich mitzuteilen, um zu gewihrleisten, dass Mitarbeiter oder Beauftragte des
Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege bei den Erdarbeiten zugegen sein kénnen und
eventuell auftretende Funde gemdB § 11 DSchG M-V unverziiglich bergen und doku-
mentieren. Dadurch werden Verzogerungen der Baumafinahmen vermieden.

2. Wenn wihrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist gemaB § 11 DschG M-V GVbl. M-V Nr. 1 vom 14.01.1998, S. 12 ff.) die
zustidndige Untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und der Fund und die
Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege oder dessen
Vertreter in unverdndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfiir der Ent-
decker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zufillige Zeugen, die den
Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der
Anzeige.

8.6 Belange des Immissionsschutzes (Hinweise des Umweltamtes des
Landkreises Riigen und des StAUN
Stralsund)

Beide Amter haben im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung mit dem Vorentwurf mitgeteilt, dass ge-
gen den B-Plan Nr. 2 aus immissionsschutzrechtlicher Sicht keine Bedenken bestehen.

8.7 Altlasten/Bodenschuty (Hinweise des Umweltamtes des Landkreises Riigen)

Im Altlastenverdachtsflichen-Kataster des Landratsamtes Riigen sind auf den betreffenden Grund-
stiicken keine derartigen Flachen registriert, die gemdfl §§ 5 Abs. 3 und 9 Abs. 5 BauGB zu kenn-
zeichnen wiren. Somit bestehen diesbeziiglich keine Bedenken gegen die Planung.

8.8 Gewidsserschuty (Hinweise des Umweltamtes des Landkreises Riigen)

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Trinkwasserschutzzonen. Oberflachengewasser II. Ordnung wer-
den durch die Planung nicht beriihrt.

8.9 Lage im Biosphdrenreservat

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone I1I des Biospharenreservates Siidost-Riigen. Die vorgesehene
Bautitigkeit hat deshalb unter Beachtung der Ziele zum Schutz des Landschaftsbildes zu erfolgen.
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Deshalb wurde, um eine Ubernutzung der Grundstiicke (hoherer Versiegelungsgrad durch zu grofie
Gebiude, groBere Nutzungsintensitit durch stindig wechselnden Besucherverkehr usw.) zu vermei-
den, die urspriinglich festgesetzte Nutzungsart von SO-Ferienhausgebiet in SO-Wochenendhausgebiet
gedndert.

AuBerdem wurde die maximal bebaubare Fliche der Grundstiicke, in Abhéngigkeit deren GroBe (klei-
ner 1 000 m* = max. 70 m? und groBer 1 000 m*> = max. 100 m? worin die Flachen fiir Terrassen
und Vorbauten bereits mitzurechnen sind) begrenzt. Auf die allgemeine Zuléssigkeit einer GRZ von
0,2 in Wochenendhausgebieten (gemah § 17 BauNVO), die auf einer Reihe von Grundstiicken im
Plangebiet weit groBere Gebdude ermoglicht hitte, wurde damit verzichtet.

9. Erschliefung, Ver- und Entsorgung

9.1 Energieversorgung

Die vorhandenen Grundstiicke im Geltungsbereich des B-Planes Nr. 2 sind -auf Antragstellung der
Siedlergemeinschaft- im Jahr 1998 elektrotechnisch durch die HEVAG (jetzt e.dis) erschlossen wor-
den.

Die Energieverteilerstation befindet sich am duBerten nordwestlichen Rand des Geltungsbereiches, auf
dem Flurstiick 51/4, welches mit seinen ca. 70 m? eine Erweiterung der Anlage zuldsst, falls (durch die
kiinftige Bebauung neuer bzw. im Zuge der Sanierung bestehender Wochenendhéuser) der Bedarf an
Elektroenergie die momentan bereitgestellte Leistung iibersteigen sollte.

Da die vorhandenen Energieversorgungsanlagen zur Vermeidung der Gefihrdung von Personen und
der &ffentlichen Versorgung nicht unter- bzw. iiberbaut werden diirfen oder (bei Erfordernis als Bau-
freimachungsmaBnahme) zu verlegen sind, hat die HEVAG, im Rahmen der Beteiligung als Triger of-
fentlicher Belange, die Bestandsunterlagen der elektrotechnischen Anlagen bereitgestellt. Der Versor-
ungsplan ist als Anlage 8.13 — Blatt 3 Bestandteil der Verfahrensakte 1. Ausfiithrung mit den Origi-
nalakten.

Daraus geht hervor, dass alle fiir die Versorgung des Plangebietes erforderlichen Leitungen in den un-
versiegelten StraBen und Wegen liegen. Eine Uberbauung mit Gebduden, Uberpflanzung oder Unter-
bauung dieser Anlagen ist nicht zu befiirchten. Im Falle von Neuanschliissen an diese Leitungen ist
gegebenenfalls die Einweisung durch den Netzmeister zu beantragen.

9.2 Wasserversorgung

Der Geltungsbereich des B-Planes Nr. 2 wird vom Zweckverband Wasserversorgung und Abwasser-
behandlung (ZWAR) Riigen mit Trinkwasser versorgt. Die Versorgung erfolgt von Binz aus iiber ei-
ne Trinkwasserleitung DN 80.
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Im Herbst 1999 wurde durch den Zweckverband Riigen das gesamte Trinkwassernetz im Geltungsbe-
reich erneuert und kapazititsmiBig erweitert, mit dem Ziel der Ubernahme des Netzes durch den
ZWAR. Die erforderlichen Verinderungen nach DIN im Wassernetz des ,,Granitztal sind, aufgrund
einer Vereinbarung zwischen dem Siedlerverein und dem ZWAR, durch die Vo OHG vollzogen
worden. Damit sind die zeitweiligen Engpisse in der Wasserversorgung, wie sie aus der Vergangen-
heit noch in der Auslegungsfassung des B-Planentwurfes geschildert wurden, beseitigt.

Die Siedlergemeinschaft ,,Granitztal“ e. V. beantragte am 24.11.99 die kostenlose Ubernahme des
Trinkwassernetzes Neu-Siillitz durch den ZWAR. Die offizielle Ubernahme des Netzes erfolgte am
15.12.99.

Die Freigabe des Trinkwasser-Hausanschlusses (Objekt Endabnahmestelle Siillitz) durch das Gesund-
heitsamt des Landkreises Riigen erfolgte per Schreiben vom 30.11.99, nach Auswertung des Analyse-
befundes vom 25.11.99, durch das Landeshygieneinstitut MV.

9.3 Abwasserentsorgung'

Eine zentrale Klranlage ist fiir das Plangebiet nicht vorhanden und auch nicht geplant. Ein Teil der
Siedler entwissert jeweils noch in Kleinkldranlagen (Mehrkammerabsetzgruben) aus DDR-Zeiten.
Auf 38 Parzellen (von den insgesamt 73) wurden, mit Genehmigung durch die Untere Wasserbehorde
im Umweltamt des Landkreises Riigen, nach jeweiliger Berechnung der vorhandenen Versickerungs-
flichen und diesbeziiglichen Festlegungen, bereits Kleinkldranlage nach DIN 4261 errichtet. In dieser
Weise wird kiinftig auch fiir die restlichen Parzellen verfahren.

Unter den Parzellen, deren Entsorgungsweise von der Unteren Wasserbehorde bereits genehmigt wur-
de, befinden sich auch die beiden kleinsten Grundstiicke der Anlage (mit 341 m? und 373 m?).

Unter Beriicksichtigung dieser Tatsache und, davon ausgehend, dass die Versickerungsbedingungen

im Geltungsbereich des B-Planes Nr. 2 annidhernd gleich sind (was bei der jeweiligen Antragstellung
zur wasserrechtlichen Erlaubnis zu iiberpriifen ist), wird die MindestgrdBe fiir die Grundstiicke im SO-
Woch la von bisher 325 m? auf 341 m? neu festgesetzt.

9.4 Oberflichenwasserentsorgung

Eine zentrale Regenentwisserung ist im Geltungsbereich des B-Planes Nr. 2 nicht vorhanden. Aus die-

sem Grund ist das unverschmutzte Niederschlagswasser von den Dach- und Hofflachen an Ort und
Stelle auf den Grundstiicken zur Versickerung zu bringen oder zu verwerten. Die anstehenden hydro-
geologischen Bodenverhaltnisse dafiir sind hervorragend geeignet, wie aus der Stellungnahme des
Geologischen Dienstes M-V hervorgeht (siehe Punkt 8.4.2 Hydrogeologie).

Aufgrund der festgesetzten MindestgroBen der Grundstiicke und der jeweils festgelegten, maximalen
Uberbauungsmoglichkeit wird die Versiegelung im Plangebiet gering gehalten. Deshalb wird die Ver-
sickerung des Niederschlagswassers auf den Grundstiicken auch kiinftig genau so unproblematisch
sein, wie das auf den bisher bebauten Grundstiicken seit Jahren praktiziert wird.
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Die untere Wasserbehorde des Landkreises Riigen hat in ihrer Stellungnahme zu den T6B-Beteili-
gungsunterlagen (Vorentwurf) mitgeteilt:

"Dem Sammeln und Verwerten von Niederschlagswasser wird zugestimmt.
Es bestehen ebenfalls keine Bedenken hinsichtlich der naturnahen Versicke-
rung des Niederschlagswassers innerhalb des Plangebietes."

Das Regenwasser der Planstraen und Gehwege ist ebenfalls an Ort und Stelle auf den Grundstiicken
zur Versickerung zu bringen, wie das jeher der Fall war. Da die StraBen und Wege auch kiinftig nicht
versiegelt, sondern mit wasserdurchldssigem Material hergestellt werden sollen, sind die Vorausset-
zungen der Versickerung gegeben.

9.9 Loschwasserversorgung

Die geforderte Bereitstellung von 48 m*® Léschwasser iiber einen Zeitraum von 2 Stunden ist gesichert.
Die entsprechende Wassermenge kann dem vorhandenen Teich auf dem Flurstiick 51/70 im Zentrum
des Geltungsbereiches entnommen werden. Das hat eine Uberrechnung des Teiches ergeben. Die ent-
ferntesten Gebdude haben zum Teich ca. 220 m Abstand. Die Aufstellung zusitzlicher Léschwasser-
hydranten ist demzufolge nicht erforderlich.

Die Sicherung der Feuerwehrzufahrten wird sowohl durch die Ausweisung von Fahrrechten fiir Feuer-
wehr und Rettungsdienste als auch durch die Schaffung ausreichender Fahrmoglichkeiten gewihrlei-
stet.

Die Wendeanlagen sind -nach Riicksprache mit deni Bauordnungsamt, Abt. Brandschutz- auf den
Flurstiicken 51/110, 51/113, 51/27 (Wendehammer 1) und 51/44, 51/61, 51/79 (Wendeanlage 2)
mit einem Radius von 6,00 m festgelegt. Der Kurvenradius nordlich von Grundstuck 66 (Flurstiick
51/36 wird 10,50 m betragen

9.6 Wirmeversorgung

Das Wochenendhausgebiet "Granitztal" ist an das Erdgasversorgungsnetz der Weser-Ems AG (EWE)
angeschlossen. Die Stichleitungen sind in den unbefestigten StraBen und Wegen innerhalb des Gel-

- tungsbereiches untergebracht.

9.7 Telekom

Das Wochenendhausgebiet "Granitztal" ist an das Telefonnetz der Telekom angeschlossen. Zur Si-
cherung der bestehenden Anlagen hat die Deutsche Telekom im Rahmen der frithzeitigen T6B-Be-
teiligung mit dem Vorentwurf des B-Planes Nr. 2 folgende Hinweise gegeben:
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9.8

" 9.8.1

Im Planbereich befinden sich mehrere Fernmeldeanlagen der Deutschen Telekom AG,
die ggf. von Baumafinahmen beriihrt werden und infolgedessen verdndert oder verlegt
werden miissen. Damit alle erforderlichen Mafinahmen (Bauvorbereitung, Kabelbestel-
lung, Kabelverlegung usw.) rechtzeitig eingeleitet werden konnen, ist eine Vorabspra-
che mit der

Deutsche Telekom AG

Niederlassung Neubrandenburg

Ressort SuN

PF 110125

17041 Neubrandenburg
erforderlich.

Bei der Bauausfithrung ist darauf zu achten. dass Beschédigungen der Fernmeldeanla-
gen vermieden werden. Deshalb ist es erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden vor-
her von der

Deutsche Telekom AG (038301)848 15
Niederlassung Neubrandenburg

BZN 63

Alleestrafie 27

18581 Putbus

eine Aufgrabegenehmigung einholen.

Fiir die Koordinierung mit eventuellen Baumafinahmen anderer Versorgungs- bzw.
Leitungstrdger ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der Erschliefungsmapnah-
men im Planbereich der

Deutsche Telekom AG
Niederlassung Neubrandenburg
Ressort SuN

PF 110125

17041 Neubrandenburg

so frith wie maglich angezeigt werden.

Verkehrserschliefung

Straflenanbindung

11

Der Geltungsbereich des B-Planes Nr. 2 Wochenendhausgebiet "Granitztal" grenzt westlich an die alte
Biderstralle Putbus - Binz, die in Kopfsteinpflaster ausgefiihrt ist. In siidlicher Richtung hat diese Stra-
e schon nach kurzer Strecke Anschluss an die BundesstraBe 196.

9.8.2

Alle im Plangebiet dargestellten StraBen und Wege sind bereits vorhanden. Neue Zuwegungen sind
nicht geplant. Eine Verbreiterung der StraBen und Wege ist nicht vorgesehen, vielmehr sind in einigen

Strafien- und Wegenetz innerhalb des Geltungsbereiches

Bereichen geringere Straenbreiten geplant.
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Lediglich die Radien in den Kurven und Gabelungen sind teilweise aufzuweiten. In den Bereichen, in
denen die StaBenbreite verringert wird, soll Rasen angesét werden (als Bankett). AuBerdem werden al-
le Strafien und Wege bei ihrer Rekonstruktion mit regendurchldssigem Material hergestellt. Durch die-

se Malinahmen wird eine groBflachige Versiegelung verhindert und das Versickern des Niederschlags-
wassers ermoglicht.

Die Planstralle A ist als Einbahnstrae auszuweisen, da sie nur ca. 3 m breit ist. Dadurch entsteht von
der bzw. zur alten BéderstraBe ein Ringverkehr.

Die Planstrafle B ist z.Z. ca. 7 — 8 m breit und endet in einer Sackgasse. Die vorhandene Breite der
Planstrafle B ergibt sich aus dem Wegeflurstiick von ca. 4 m Breite und dem Bereich zwischen Wege-
flurstiick und den Zdunen der Privatgrundstiicke. Dieser Gesamtbereich wird z.Z. zu Verkehrszwecken
genutzt. Zukiinftig soll nur noch das Wegeflurstiick als Strafe dienen, wihrend im Bereich zwischen
Strafie und Zaun Rasen angesit werden soll, um hier eine weitere Moglichkeit zur Versickerung des
Niederschlagswassers zu schaffen. Am Ende der StraBe soll ein Wendehammer angeordnet werden.

Die PlanstraBe C ist z.Z. im Eingangsbereich ca. 8 m breit und geht in eine Breite von ca. 4 m iiber.
Am Ende befindet sich eine Aufweitung von ca. 6 m. Der Eingangsbereich der PlanstraBe C soll auf
3,5 m reduziert werden, an den Rindern ist ebenfalls Rasen anzusien.

Alle StraBen und Gehwege sowie das angrenzende Verkehrsgriin sind als private Flichen ausgewie-
sen, weil sie sich in privater Hand befinden. Sie sind somit nicht fiir den 6ffentlichen Verkehr zugelas-
sen. Damit werden die Verkehrslirmimmissionen in diesem, der Erholung dienenden, Wochenend-
hausgebiet so gering wie moglich gehalten. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte wurde dementsprechend
nur fiir Anlieger und Versorgungstrager eingerdumt. Die jeweils Begiinstigten wurden textlich festge-
setzt.

Die vorhandenen Gehwege weisen eine Breite von ca. 2,5 bis 3,0 m auf und sollen in dieser Form bei-
behalten werden. Auch iiber die privaten Gehwege wurde ein Geh- und Leitungsrecht eingerdumt und
Der Kreis der Begiinstigten festgesetzt. Da die Gehwege im Notfall auch als Querverbindungen zu den
PlanstraBen dienen sollen (z.B. fiir Rettungsfahrzeuge, wenn die Einbahnstrae durch abgestellte Fahr-
zeuge blockiert ist), sind an einigen Einmiindungsstellen Eckaufweitungen erforderlich. Aus dem o.g.
Grund sind fiir Rettungsfahrzeuge und Feuerwehr auch auf den Gehwegen Fahrrechte eingerdumt.

9.8.3 Ruhender Verkehr

Im Eingangsbereich zum Wochenendhausgebiet, an der alten Baderstrafe und im Inneren der Anlage,
an der PlanstraBe A, befinden sich private Pkw-Stellplatze. Sie sind kduflich von den Anliegern erwor-
ben worden auf deren Grundstiicken keine Moglichkeit zur Schaffung von Stellplatzen bestand und

- somit diesen Grundstiicken zugeordnet. Alle anderen Grundstiickseigentiimer diirfen, entsprechend der
textlichen Festsetzung, maximal 2 Stellpldtze pro Grundstiick anlegen. Alle Stellpldtze sind mit was-
serdurchldssigen Materialien herzustellen.

9.9 Miillentsorgung

Die Miillentsorgung erfolgt z.Z. nur iiber die alte BiderstraBe, die im Westen, auerhalb des Planbe-
reiches vorbeifiihrt. Die Miillfahrzeuge fahren nicht in die Siedleranlage hinein. Die Miilltonnen wer-
den deshalb individuell zum Eingangsbereich gebracht. Diese Art und Weise der Miillentsorgung soll
beibehalten werden.
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10. Inhalt des Bebauungsplanes

10.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

10.1.1 Art der bauliche Nutzung

Die bauliche Nutzungsart im Geltungsbereich des B-Planes Nr. 2 wird als SO-Wochenendhausgebiet
nach § 10 Abs. 3 BauNVO festgesetzt.

Das Sondergebiet ist in die verschiedenen Teilbereiche SO-WOCH 1a, SO-WOCH 1b und
SO-WOCH 2 unterteilt.

10.1.2 Map der baulichen Nutzung

10.1.2.1 Mindestgrife der Grundstiicke

Um zu vermeiden, dass durch Teilung viele kleine Grundstiicke entstehen, die zu einer ungewollten

Bebauungsdichte fiihren kénnten, werden fiir die o. g. Teilbereiche folgende MindestgrsBen fiir die
Grundstiicke festgesetzt:

SO-WOCH la mit 341 m?
SO-WOCH 1b mit 600 m*
SO-WOCH 2 mit 800 m?

10.1.2.2 Uberbaubare Grundfliche

Die maximal iiberbaubare Grundfliche wird (gem&B § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO'90) festgesetzt

bei Grundstiicken bis 1 000 m?
und bei Grundstiicken iiber 1 000 m?

70 m?
100 m?,

wobei diese maximal {iberbaubare Fliche inklusive der Terrassen und Vorbauten zu errechnen ist.

10.1.2.3 Einschrinkungen der iiberbaubaren Grundstiicksfliche

Fiir einige, weiter unten aufgefiihrten Flurstiicke/Grundstiicke des Geltungsbereiches, mussten (neben

der o. g. Einschréinkung der iiberbaubaren Grundfliche bezogen auf die GrundstiicksgroBe) zusitzliche

Einschrankungen beziiglich der Uberbaubarkeit des Grundstiicks festgesetzt werden.

Begriindung:

Der Geltungsbereich des B-Planes Nr. 2 ist von drei Seiten mit Wald eingeschlossen, wobei nur der
Waldstreifen an der 6stlichen Flanke den erforderlichen Sicherheitsabstand von 50 m zur Bebauung
(gemdB § 20 Landeswaldgesetz M-V) aufweist.
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Grundsitzlich wurde der vorhandenen Bebauung im Westen und Siiden des Geltungsbereiches durch
die Forstbehorde Bestandsschutz zugesichert.

Fiir geplante Bebauung auf den Grundstiicken im Westen des Geltungsbereiches gilt -aufgrund des
Waldabstandserlasses- ein Sicherheitsabstand zum Wald von 28 bis 30 m. Das wurde am 01.09.99
zwischen der Forstdirektion Vorpommern Stralsund und dem Vorstand des Siedlervereins "Granitztal"
abgestimmt. Der Bereich, der gemaB dieser Abstimmung entlang der westlichen Grenze des Plange-
bietes von neuer Bebauung freizuhalten ist, wurde auf der Planzeichnung nachrichtlich dargestellt.

Zur Bebaubarkeit der stidlichen Grundstiicke fand am 29.11.99 eine weitere Abstimmungsberatung
zwischen der Forstbehorde, dem Siedlerverein und dem Planungsbiiro statt. Um eine sinnvolle Bebau-
ung zu ermdglichen, wurde eine Staffelung der Tiefe der Freihaltezone vorgenommen. Anhand der re-
alen Verhiltnisse vor Ort (konkreter Bewuchs, zunehmende Breite der Flurstiicke in 6stlicher Rich-
tung) wurde folgendes festgelegt:

1. Bezugslinie ist die siidliche StraBenbegrenzungslinie der privaten PlanstraBe A,

die jeweils gleichzeitig die ndrdliche Grundstiicksgrenze der betroffenen Grund-
stiicke darstellt.

2. Die Freihaltezone erstreckt sich bis auf einen Abstand von 10,00 m an die Be-
zugslinie heran, fiir die Grundstiicke 63 bis 67 (westliche Grenze).

3. Die Freihaltezone erstreckt sich bis auf einen Abstand von 9,50 m an die Be-
zugslinie heran, fiir die Grundstiicke 68 bis 71(westliche Grenze).

4, Die Freihaltezone erstreckt sich bis auf einen Abstand von 9,00 m an die Be-
zugslinie heran, fiir die Grundstiicke 72 bis 75 (westliche Grenze).

Der Bereich, der geméB dieser Abstimmung entlang der siidlichen Grenze des Plangebietes von neuer
Bebauung freizuhalten ist, wurde auf der Planzeichnung ebenfalls nachrichtlich dargestellt.

Dadurch wird ein Abstand zwischen kiinftiger Bebauung und Wald von 20 m erreicht. Dieser 20 m-
Streifen ist auch von Nebenanlagen freizuhalten. Es ist auf allen Neubauten Hartbedachung vorzuse-
hen und die Beheizung der siidlichen Gebdudereihe darf nicht mit festen Brennstoffen (z.B iiber Kami-
ne) erfolgen, um der Waldbrandgefahr vorzubeugen. Diese Forderungen sind in die textlichen Festset-
zungen aufgenommen worden.

Als nachrichtlichen Hinweis des Forstamtes Riigen war auBerdem auf die Planzeichnung zu iiberneh-
men:

s»Die zunehmende Schattenwirkung mit Wachstum des Waldes im Siiden ist
durch die Bewohner hinzunehmen. Einer Auflichtung wird auch zukiinftig nicht
zugestimmt.*

Unter Einhaltung dieser Bedingungen wird das forstbehérdliche Einvernehmen erteilt.
Die gegenwirtig vorhandenen Gebiude, die in der oben beschriebenen Freihaltezone stehen, haben

Bestandsschutz. Ein Wiederaufbau ist in diesem Bereich aber nicht moglich. Deshalb sind diese Ge-
bdude in der Planzeichnung als kiinftig fortfallend gekennzeichnet.

14
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10.1.2.4 Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird (gemiB § 16 Abs. 2, Nr. 3 BauNVO “90) festgesetzt mit:

Z =]

10.1.2.5 Traufhohe

Die TrauthShe der zu errichtenden Gebdude wird (gemiB § 16 Abs. 2, Nr. 4 BauNVO '90) festgesetzt
mit:

3,50 m

iiber der am Haus anstehenden Hohe (ist in HN aus der Vermessungsunterlage ersichtlich). Die kon-

kreten HN-Angaben der Traufhdhe (TH) fiir jedes Grundstiick sind der Tabelle auf der Planzeichnung
zu entnehmen.

10.1.2.6 Firsthohe

Die maximale Firsthohe der zu errichtenden Gebdude wird (gemdB § 16 Abs. 2, Nr. 4 BauNVO "90)
festgesetzt mit:

8,80 m

iber der am Haus anstehenden Hohe (ist in HN aus der Vermessungsunterlage ersichtlich).

10.1.3 Bauweise
Die Bauweise wird (gemdB § 22 Abs. 2 BauNVO '90) festgesetzt mit:

O = offen

Es sind nur Einzelhduser zuléssig: A

10.1.4 Stellplitze/Garagen/Carports

10.1.4.1 Nicht zuldssig

Im gesamten Geltungsbereich ist die Neuerrichtung von Carports und Garagen unzuldssig (gemdf § 12
Abs. 6 BauNVO).
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10.1.4.2 Zuldssig

Auf jedem Wochenendhausgrundstiick sind maximal 2 Stellpldtze zulissig (gemdB § 12 Abs. 2
BauNVO).

10.1.5 Nebenanlagen
10.1.5.1 Nicht zuldssig

Auf den Wochenendgrundstiicken ist die Errichtung von Nebenanlagen zur Kleintier-/Hundehaltung
unzuldssig (§ 14 Abs. 1 BauNV0), da sie dem Charakter nach nicht in ein Wochenendhausgebiet pas-
sen, bzw. das Hundegebell eine erhebliche Einschrinkung des Erholungseffektes darstellen wiirde.

10.1.5.2 Zuldssig
Auf den Wochenendgrundstiicken ist die Errichtung von Nebenanlagen gemafl § 14 Abs.l BauNVO,
die dem Nutzungszweck des Grundstiickes dienen bzw. seiner Eigenart nicht widersprechen, zuldssig

(z. B. Behdltnisse oder Schuppen zur Aufbewahrung von Gartengerdten/-mdobeln).

Zuldssig sind ebenfalls Nebenanlagen gemif § 14 Abs. 2 BauNVO, sofern sie der Ver- und Entsor-
gung der Wochenendgrundstiicke dienen (z. B. Kldranlagen, Zahlersdulen).

10.1.6 Verkehrsflichen

Die Verkehrsflachen (Stralen und Wege) im Geltungsbereich wurden als private Fliachen zweckbe-
stimmt (gemdf § 9 Abs. I Nr. 11 BauBG). Néhere Erlduterungen dafiir wurden in den Punkten 9.8.2
Strafien- und Wegenetz innerhalb des Geltungsbereiches und 9.8.3 Ruhender Verkehr gegeben.

10.1.7 Versorgungsflichen

Die Flachen fiir Anlagen zur Versorgung des Geltungsbereich (Elektrizitat, Trinkwasser) sind Be-
standsfldchen auf den Flurstiicken 51/4 und 51/91 und als solche (gemdf § 9 Abs. I Nr. 12 BauGB) in
der Planzeichnung festgesetzt.

10.1.8 Fiihrung von Versorgungsleitungen

Die Versorgungsleitungen fiir Trinkwasser, Strom und Gas sind (gemdf § 9 Abs. 1 Nr. 13) als unterir-
dische Leitungen in den privaten StraBen und Gehwegen im Geltungsbereich festgesetzt und mit Sym-
bol Nr. 8 der Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Planzeichnung dargestellt. Fiir diese Leitungen
sind (gemdf § 9 Abs. 1. Nr. 21) Leitungsrechte in den Verkehrsflachen eingerdumt (s. Punkt 10.1.10).
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10.1.9 Private Verkehrsgriinflichen

Auf den in der Planzeichnung gekennzeichneten Flichen sind in den privaten PlanstraBen (gemdif
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) Verkehrsgriinflichen anzulegen.

10.1.10 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (gemdf § 9 Abs. 1 Nr. 21) sind auf/in den privaten PlanstraBen A,

B und C zugunsten von Anliegern, Nutzern, Versorgungstragern, Reparaturdiensten, Rettungsdien-
sten und der Feuerwehr erlassen.

Geh- und Leitungsrechte wurden auf/in den privaten Gehwegen 1, 2 und 3 und dem Flurstiick 51/92
(Trinkwasserleitung) zugunsten von Anliegern Nutzern, Versogungstrigern, Reparaturdiensten, Ret-
tungsdiensten und der Feuerwehr sowie Fahrrechte zugunsten von Rettungsdiensten, Reparaturdien-
sten und der Feuerwehr eingerdumt.

10.1.11 Anpflanzen von Bdumen

Als Ausgleich flir die mégliche Versiegelung durch den Neubau bzw. die Erweiterung von Wochen-
endhiusern sind (gemdf § 9 Abs. I Nr. 25a BauGB) auf den privaten Grundstiicken bei einer Uber-
bauung von 100 m? ein einheimischer, standorttypischer Laubbaum und ein Obstbaum oder ein zwei-
ter Laubbaum entsprechend der Pflanzliste unter C.7 (siche Planzeichnung) zu pflanzen.

bs—=1-NVF"250 BauGB)

Die im Plangebiet vorhandenen B3 } al der Baumschutzverordnung zu_erhalten und wih-
im Plangebiet gemdB RAS-LG 4 und DIN 18920 zu schiitzen. >

5,«-5:%4'04&«/ &qu‘/'é Ae s M/[ﬁw HAer loterea Veres
tsscfe Vour Ab. 06. Za’oo/ Azr.: VU 2305472 443 - 6.

Neben den planungsrechtlichen Festsetzungen werden im Bebauungsplan unter Punkt B des Texteiles
ortliche Bauvorschriften (gemdB § 86 der Landesbauordnung M-V (LBauO M-V) getroffen, um
ein stddtebauliches Ordnungsprinzip im Wochenendhausgebiet "Granitztal" durchsetzen zu kdnnen.

10.2.1 Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften

Der Geltungsbereiche der 6rtlichen Bauvorschriften ist identisch mit dem Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 2 Wochenendhausgebiet "Granitztal".
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10.2.2 Dachneigung

Die zuldssige Dachneigung im Geltungsbereich des B-Planes Nr. 2 wird mit 30° bis 48° festgesetzt.

10.2.3 Dachform

Die Dachform wird festgesetzt als Satteldach (mit oder ohne Kriippelwalm),

10.2.4 Dachgauben

Dachgauben im SO-WOCH 1 und SO-WOCH 2 sind bis maximal ein Drittel der entsprechenden
Dachflachenldnge zuléssig.

10.2.5 Einfriedungen

Als Grundstiicksbegrenzungen zu den PlanstraBen und Gehwegen sind Hecken aus einheimischen,
standorttypischen Arten, wie gemeiner Liguster, Hainbuche oder gemeiner Schneebeere sowie Zaune
oder Feldsteinmauern mit einer Hohe bis maximal 1,00 m zuldssig. Vorhandene Einfriedungen haben
Bestandsschutz.

10.2.6 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2 Wochenendhausgebiet ,,Granitz-
tal“ nicht zuldssig.

10.2.7 Belagsmaterial von Straflen und Wegen

Unzuldssig ist die Versiegelung mit Materialien, wie Bitumen, Beton- oder Natursteinpflaster.
Zulissig sind Sand- oder Schotterdecken, wassergebundene Decken oder regendurchléssiges Oko-
Pflaster mit breiten Versickerungsfugen.

10.2.8 Belagsmaterial von Stellplitzen

Fiir die Stellplatze gilt die gleiche Festsetzung, wie fiir die Strallen und Wege.
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10.3. Nachrichtliche Hinweise (Teil C auf der Planzeichnung)

Die nachrichtlichen Hinweise beziehen sich auf friihgeschichtliche Bodenfunde, anfallenden Boden-
aushub, die Abwasser- und Regenwasserentsorgung, die Lage des Geltungsbereiches im Biospharen-
reservat, den Waldabstandserlass, Pflanzlisten und den im Plangebiet vorhandenen Teich.

10.3.1 Friihgeschichtliche Bodenfunde

Der nachrichtliche Hinweis auf der Planzeichnung entspricht dem Hinweis in der Stellungnahme des
Amtes fir Bodendenkmalpflege M-V (siehe im Punkt 8.5 Schutzobjekte unter 8.5.2 Bodendenkmale).

10.3.2 Anfallender Bodenaushub

Bei kiinftigen Bauarbeiten anfallender Bodenaushub, der vor Ort nicht wieder eingebaut werden kann,

. ist der Bodenleitstelle beim Wasser- und Bodenverband "Riigen" in Teschenhagen zur Weiterverwen-

dung zu iiberlassen.

10.3.3 Abwasserentsorgung

GemiB § 9 (6) BauGB i.V.m. § 7a BWHG und § 37 LWaG M-V ist die Abwasserentsorgung iiber
Kleinkldranlagen gemdB DIN 4261 abzusichern. Das behandelte Abwasser ist in den Untergrund ein-
zuleiten, wofiir die Wasserrechtliche Erlaubnis bei der unteren Wasserbehorde des Landkreises zu be-
antragen ist.

10.3.4 Regenwasserentsorgung

Das unverschmutzte Regenwasser der Dach- und Hofflichen ist an Ort und Stelle auf den Grundstii-
cken zur Versickerung zu bringen oder zu verwerten.

10.3.5 Lage im Biosphiirenreservat

Das Plangebiet befindet sich in der Schutzzone 111 des Biosphirenreservates Siidost-Riigen.

10.3.6 Teich

Der im Plangebiet vorhandene Teich stellt gemidB § 20 LNatG M-V ein geschiitztes Biotop dar. MaB-
nahmen, die zu einer Zerstorung, Beschddigung, Verinderung des charakteristischen Zustandes oder
sonstige erhebliche oder nachhaltige Beeintrachtigungen sind unzulissig.



10.3.7 Pflanzliste

a) standortgerechte Obstbaumsorten:
Apfel: Cox orange, Finkenwerder, Graham, Roter Boskop, Diilmener
Pommerscher Krummstiel, Schoner aus Boskop
Birne: Williams Christ, Robert de Neufville
Pflaume: Hauszwetschge
Sauerkirsche: Montmorency
StBkirsche:  Marmotte
Wild-Apfel:  Malus sylvestris
Wild-Birne:  Pyrus domestica
b) Standorttypische Laubbidume:
Feldahorn - Acer campestre
Spitzahorn - Acer platanoides
Bergahorn - Acer pseudoplatanus
gemeine Birke - Betula pendula
Hainbuche - Carpinus betulus
Vogelkirsche - Cerasus avium
Rotbuche - Fagus sylvatica
Gemeine Esche - Fraxinus exelsior
Stieleiche - Querus robur
Silberweide - Saliox alba
Eberesche - Sorbus aucuparia
Winterlinde  -Tilia cordata
10.3.8 Von der Bebauung freizuhaltende Flichen

Die mit Planzeichen 15.8 der PlanzV "90 umgrenzten Flichen sind, entsprechend der Festlegung des
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Forstamtes Riigen gemdB Waldabstandserlass M-V vom 30. April 1996, von der Bebauung freizuhal-

ten. Die vorhandenen Gebiude besitzen Bestandsschutz. Da sie in der Freihaltezone nicht wieder auf-
gebaut werden diirfen, sind sie als kiinftig fortfallend gekennzeichnet. Auch die Errichtung von Ne-

benanlagen ist untersagt.

Entsprechend den Festlegungen des Forstamtes Riigen wurde Auf der Planzeichnung folgender Hin-

weis angebracht:

1.

,,Bei den Neubauten im iiberbaubaren Bereich der Grundstiicke 63 bis 75 ist
Hartbedachung vorzusehen. Das Heizen mit festen Brennstoffen ist untersagt.”

,Auf diesen Grundstiicken ist die zunehmende Schattenwirkung durch das Wachs-
tum der Bidume im Siiden von den Bewohnern hinzunehmen. Einer Auflichtung
wird durch die Forstbehérde auch kiinftig nicht zugestimmt.*
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11. Landschafispflegerische Belange
11.1 Eingriffsregelung

Als Rechtsgrundlage fiir das Bauvorhaben gelten das Gesetz zum Schutz der Natur und der
Landschaft im Lande Mecklenburg-Vorpommern in der Fassung vom 21.07.1998, das Bun-
desnaturschutzgesetz in der Fassung vom 12.03.1987 und die Verordnung tiber die Festset-
zung von Naturschutzgebieten und ein Landschaftsschutzgebiet von zentraler Bedeutung mit
der Gesamtbezeichnung Biosphirenreservat Stidost-Riigen vom 12.09.1990.

Fur den vorliegenden Bebauungsplan wurde kein Griinordnungsplan erarbeitet, da es sich um
eine vorhandene bebaute Anlage handelt, dessen Geltungsbereich nicht erweitert wird. Im Fol-

genden erfolgt lediglich eine Eingriffsbilanzierung zur Bewertung des Eingriffes in Natur und
Landschaft.

11.2 Eingriffsbilanzierung

Grundlage fur die aufgefiihrte Bilanzierung der direkten Beeintrachtigungen des Naturhaushal-
tes sind die Wertfaktoren, deren Zuordnung zu den einzelenen Flichen in den nachfolgenden
Tabellen erfolgt. Die Eingriffsfolgen und die sich durch die Umnutzung der Flachen ergebende
Differenz wird nach dem Prinzip Fliche x Wertigkeit ermittelt (nach Biotopwerttabelle fiir die
Bilanzierung in der Eingriffsregelung von Rheinhessen-Pfalz vom 15.03. 1 989).
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Biotopwerttabelle fiir die Eingriffsbilanzierung in der Eingriffsplanung*

Bewertungsrahmen

Biotoptypen

W = WD

\O 00 - Oh

—
(=]

1

—

12,
13.
14.
15.

16.

17

21,
22,
23.
24,

. Versiegelte Flichen

. Wassergebundene Decke, Pflasterflichen

. Begriinte Dachflachen, Rasengitterflichen, itbererdete Tiefgaragen

. Intensiv bewirtschaftete Ackerflichen / Rebflichen mit Wildkrdutern
. Extensive Ackerfliche / Rebfliche mit Wildkriutern

. Gartenflichen, private Griinfldchen in Industrie- und Gewer:begebicten

. Gartenflichen, private Griinflichen in Misch- und Wohngebieten (Hausgirten)
. Kleingartenanlagen

. Offentliche Griinflache
. Offentliche Griinfliche, Parkanlage mit altem Baumbestand, extensive Pflege

und Nutzung, Erholungswald

. Fldchen mit Festsetzungen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Eat-

wicklung von Natur und Landschaft (gemi8 § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)
Intensive Griinlandnutzung

Extensive Griinlandnutzung
Baumschulen, Obstplantagen
Streuobstwiesen

by

Brachflichen / Sukzessionsﬁéchcn (soweit nicht Ziffer 24)

. Naturnaher Wald mit Unterwuchs
18.
19.
20.

Laub-Mischwald, Laub-Nadel-Mischwald
Nadelwald
Feldgeholze / Hecken / stufige Waldrinder

Einzelbdume, Baumgruppen, Alleen

Unbelastete Gewasser mit Ufersaum

Fischereilich genutzte Teiche, Freizeitgewdsser

Biotoptypen nach § 24 LPA1G (z.B. Réhricht, Hochstaudenbereiche, Feucht-
wiesen, Bruchwilder, Diinen, Trockenrasen, Ufersdume u.a.)

Wertfaktor

0,0
0,1
0,2

0,3

’

0,8

0,3
0,4
0,4
0,5

0,8

0,6
0,4
0,7
0,4

’

0,9

0,7
0,9
0,8
0,5
0,7

0,8
0,8
0,4

1,0

* Quelle: Verfigung der Bezirkstegierung Rheinhessen-Pfalz vom 15.03.1989 zum Vollzug des Landespllegegesezes,
Beitrag zum § 17 Landespllegegesetz - Landschaftsplanung in der Bauleitplanung



11.3 Wertung der Flichen vor dem Eingriff
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Anmerkung:

Parkplétze 1.494 0,1 149,4
Straflen und Wege 4816 0,1 481,6
Flaichen fur Versor-
gungsanlagen 99 0,2 19,8
Teich 217 0,6 130,2
versiegelte Flachen
durch Ferienhduser 3.290 0 0
gepflasterte Wege und
Flachen 650 0,1 65
Versiegelung durch
neue Klaranlagen 200 0 0
Versiegelung durch
alte Klaranlagen 450 0 0
gepflasterte Parkplat-
ze auf Privatgrund- 750 0,1 75
stiicken
versiegelte Flachen
durch Gewichshiuser,
Carports, Geratehau- 375 0 0
ser, Pools

rivate Grinflichen 38.989 0,4 15.595,6

Fur das Plgngebiet liegt lediglich ein Lage- und Hohenplan mit einer Einmessung des vorhan-
denen G?baudebe§tmdes vor. Eine Vermessung der vorhandenen versiegelten bzw. teilversie-
gelten Flachen, wie Zuwegungen und Stellplitze auf den Grundstiicken, ist nicht erfolgt. Aus

diesem Grunde wurde der vom Siedlerverein aufgenommene Bestand fiir die Wertung der Flé-
chen vor dem Eingriff zugrunde gelegt.
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11.4 Wertung der Flichen nach dem Eingriff

Parkpldtze , 149 4
Stra3en und Wege 4253 0,1 425,3
Flichen fir Versor-

gungsanlagen 99 0,2 19,8
Teich 217 0,6 130,2
Verkehrsgriin 634 0,4 253,6

versiegelte Flachen
durch Gebiude, Zu-

wegungen und Stell- 8.927 0 0
platze auf den Grund-

stiicken

zu pflanzende Baume

auf den Grundstiicken 750 0,6 450

(ca. 30 Baume)

rivate Griinflichen

Anmerkung:

Die geringere Fldche fur StraBen und Wege ergibt sich aus der Verringerung der StraBenbreite
und der Anlage von Verkehrsgriin (4.816 m? - 634 m? = 4.182 m?). Durch die Anlage der Stra-
Benradien erhoht sich die StraBenflache um wiederum 71 m? (4.182 m? + 71 m? = 4.253 m?).
Die Anzahl der zu pflanzenden Baume auf den Grundstiicken ergibt sich aus der Anzahl der
Grundstiicke ohne Wochenendhaus (5 Grundstiicke) und der Anzahl der Grundsticke, auf
denen Gebdude mit einer Grundflache von 100 m? errichtet werden kénnen (10 Grundstiicke).
Somit sind auf 15 Grundstiicken zwei Baume zu pflanzen (15 B4ume x 2 = 30 Bdume a 25 m?
Grundflache). :

‘Unter Beriicksichtigung der direkten Beeintrichtigungen bleibt nach Realisierung der Baumaf-

nahme ein Defizit von 1.105,9 Wertpunkten (Wertpunkte vor dem Eingriff abziglich der

Wertpunkte nach dem Eingriff). In diesem Wertumfang sind Ersatzmafinahmen notwendig.

Als Ersatzmafnahme wére die Pflanzung einer Baumreihe méglich, wobei der Abstand der

Béume untereinander 8-10 m betragen sollte.

Die Stiickzahlberechnung erfolgt auf folgender Grundlage:

1. Pro Baum wurde eine Flache von 25 m? und ein Wertfaktor von 0,7 zugrunde gelegt, d.h.
ein Einzelbaum erreicht eine Wertigkeit von 17,5 Wertpunkten (25 m? x 0,7 = 17,5).

. Ein Defizit von 1.105,9 Wertpunkten wird ausgeglichen durch die Pflanzung von 63 Biu-
men (1.105,9 : 17,5 Wertpunkte = 63 Baume).

o
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11.5 Griinordnerische Mafinahmen

11.5.1 Pflanzung von Biumen auf den Grundstiicken

Je vollendeter, neu versiegelter Fliche sind auf den Grundstiicken ein einheimischer, standorttypi-
scher Laubbaum und ein Obstbaum mit einer standortgerechten Obstsorte zu pflanzen und auf Dauer
zu erhalten (Baumauswahl siehe Punkt 10.3.7 Pflanzliste).

11.5.2 Verkehrsgriin
In den Bereichen, in denen die Breite der PlanstraBen verringert wird, ist (als Bankett) Rasen anzusi-

en. Die entsprechenden Abschnitte sind als ,, Verkehrsgriin® in der Planzeichnung (Teil A der Satzung)
gekennzeichnet (s. dazu auch Punkt 9.8.2 Strafen- und Wegenetz innerhalb des Geltungsbereiches).

11.5.3 Erhaltung und Schutz vorhandener Biume

Die im Plangebiet vorhandenen Biume sind zu erhalten und, fiir den Fall dass in ihrer Nihe BaumaB-
nahmen erforderlich werden, gemidfl RAS-LG und DIN 18920 zu schiitzen.

11.5.4 Geschiitztes Biotop

Der im Plangebiet vorhandene Teich stellt gemaB § 20 LNatG M-V ein geschiitztes Biotop dar. MaB-
nahmen, die zu einer Zerstorung, Beschddigung, Verinderung des charakteristischen Zustandes oder
sonstigen, erheblichen oder nachhaltigen Beeintrichtigung fithren, sind unzulissig.

11.5.5 Ausgleichsmafinahmen auferhalb des Geltungsbereiches

Als KompensationsmaBnahme fiir den Eingriff in Natur, Landschaft und Landschafisbild werden 63
Bédume gepflanzt. Die Pflanzung der Badume wird im Waldgebiet der Granitz (im Rahmen des Wald-
umbaues) erfolgen. Das wurde am 06.01.2000 zwischen dem Vorstand des Siedlervereines ,,Granitz-
tal“, dem Projektleiter des Landschaftspflegeverbandes (LPV) Ostriigensche Boddenlandschaft e. V.,
Herrn Dr. Rost und dem 1. Beigeordneten des Landkreises, Herrn Feit, abgestimmt.

"Diese Vereinbarung ist in den stddtebaulichen Vertrag aufgenommen worden. Darin verpflichtet sich

der Siedlerverein ,,Granitztal“ e.V. grundsitzlich, die Gesamtkosten der Pflanzungen zu iibernehmen.
Die Gemeinde Zirkow wird dadurch aus jeglicher finanzieller Verbindlichkeit entlassen.

Der LPV Ostriigen e. V. veranlasst die Anpflanzung der 63 Laubbdumen in den Kerngebieten des Na-

turschutz-Bundesforderprojektes — vorzugsweise im NSG Granitz. Die Umsetzung der Vereinbarung
erfolgt bis spétestens zum 31.12.2001.

Die genannten Vertrige und Vereinbarung sind (als Anlagen) Bestandteil des B-Planes Nr. 2
Wochenendhausgebiet ,,Granitztal*.
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12. Verfahrensvermerk

Der Bebauungsplan Nr. 2 Wochenendhausgebiet "Granitztal" der Gemeinde Zirkow, wurde von der
Ingenieurbiiro Timm GmbH Bergen erarbeitet.

Anmerkung:
Die Bearbeitung erfolgte unter auszugsweiser Verwendung von Textteilen des Vorentwurfes zum B-

Plan Nr. 2 den urspriinglich das ,,Riigener Planungsbiiro-Samtens* begonnen hatte. Ebenso ist die
Grundlage der Planzeichnung vom ,,Riigener Planungsbiiro-Samtens* iibernommen worden.

hausgebiet ,,Granitztal“ als Satzung beschlossen und die Begriindung gebilligt.

Zitkow, 7. Mar ARO0D

V.

Bohn
Biirgermeisterin



