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1. Beschlussfassung

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Lancken-Granitz hat in ihrer Sitzung vom 25. Juni 1996
den Beschluss gefasst, einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan fiir das hier betroffene Plangebiet
und darlber hinaus aufzustellen. Dieser Beschluss wurde durch &ffentlichen Aushang bekannt
gemacht.

Die Entwirfe dieses Vorhaben und ErschlieRungsplanes durchliefen die Verfahrensschritte zur
frihzeitigen Burger- und ToB- Beteiligung sowie die 6ffentliche Auslegung und nochmalige ToB-
Beteiligung. Aufgrund zwischenzeitlich verédnderter Rahmenbedingungen sowie der Entscheidung
der Gemeinde das Verfahren nach dem BauGB von 1997 fortzufiihren, wurde der Beschluss ge
fasst, dass Planverfahren als Bebauungsplan Nr. 4 fortzufiihren sowie den Geltungsbereich auf die
mit dem Flachennutzungsplan der Gemeinde genehmigte Bauflache zu reduzieren. Dieser Be-
schluss wurde fir die 2. Auslegungsentwiirfe gefasst, so dass die Entwiirfe ab diesem Zeitpunkt
auf einen B-Plan abstellen.

2. Entwicklungsgebot aus dem Flichennutzungsplan und
Anpassung an andere gemeindliche Planungsvorgaben

Fir das betroffene Plangebiet ist davon auszugehen, dass diese Entwicklung erforderlich ist sowie,
dass der Bebauungsplan der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebietes
nicht entgegensteht. Die Satzung bezieht ihre zukiinftigen Festsetzungen auf ein Gebiet, dass der-
zeit nicht bebaut ist.

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Die
Gemeinde Lancken-Granitz besitzt einen rechtsguiltigen Flachennutzungsplan (FNP). Er wurde
durch die Héhere Verwaltungsbehdrde mit Datum vom 22. September 1997 teilgenehmigt und
erlangte seine Rechtskraftigkeit mit Datum vom 01. Juli 1998.

Das Plangebiet befindet sich demnach innerhalb der genehmigten Bereiche und ist entsprechend
der vorliegenden Nutzungen im Zusammenhang mit den Entwicklungsvorstellungen der Gemeinde
als gemischte Bauflache erfasst worden. Mit dem Erlauterungsbericht zum Flachennutzungsplan
wird als Entwicklungsziel ausgesagt, dass sich die reine Wohnbauentwicklung (Einfamilienhaus-
bebauung), wie schon in den Ansatzen gegeben, nur noch im Hauptort der Gemeinde entwickeln
und verfestigen soll. Unter anderem wird dabei die sinnvolle Ortsabrundung genannt, um eine
ungewollte Zersiedlung der Landschaft zu vermeiden. Es ist eine dem dérflichen Charakter ange-
messene Bebauung zu entwickeln.

Mit dem Erlauterungsbericht zum FNP ist fir die gemischte Bauflache, die in ihrer Ausweisung fast
vollstandig den Ortsteil Lancken-Granitz erfasst, auch eine Entwicklung fiir den Wohnungsbau be
schrieben worden. Es wird eine Verdichtung der Bebauung angestrebt. Vorrang hat dabei die
SchlieBung von Baullicken und die Komplettierung von Eigenheimstandorten. Des Weiteren erfolgt
mit dem FNP — Erlduterungsbericht die Festlegung, dass die neben den Wohnbauflachen fiir eine
Wohnungsbauentwicklung notwendigen Restflachen fir den Eigenbedarf, in der Ortslage Lancken-
Granitz ,Dorf* zur Verfligung stehen. Die hier beplante Fldche kann und soll demnach, entspre-
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chend des Flachennutzungsplanes fiir die Abdeckung des gemeindlichen Bedarfes an Wohnbau-
land verwendet werden.

Mit den Landesplanerischen Stellungnahmen vom Amt fir Raumordnung und Landesplanung
Vorpommern zur Planungsanzeige wird eine Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan, und im
Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Belange wird den (iberarbeiteten Entwiirfen zu
diesem Plangebiet eine Ubereinstimmung mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
bescheinigt. Auch den bisher eingegangenen Stellungnahmen des Landkreises Riigen ist zu ent-
nehmen, dass die hier vorgesehene Entwicklung eines reinen Wohngebietes aus dem Flachen-
nutzungsplan der Gemeinde Lancken-Granitz ableitbar ist.

Dem mit dem geltenden Flachennutzungsplan dargelegten Entwicklungsziel fir den Hauptort
Lancken-Granitz, entspricht die hier geplante Hauptnutzungsfestsetzung ,Wohnen“. Mit dem Erlau-
terungsbericht zum FNP wird z. B. ausdriicklich die Moglichkeit der punktuellen Wohnungs-
bauentwicklung in der, als Gesamtheit zu betrachtenden, gemischten Bauflache beschrieben. Die
Durchmischung ist in der Gesamtheit des Ortes Lancken-Granitz gegeben, auch wenn in diesem
kleinen Ortsbereich ,Quisnitzgrund* ein reines Wohngebiet entwickelt werden soll. Auch dieses
reine Wohngebiet erlaubt neben der Hauptnutzung ,Wohnen* ausnahmsweise ,kleine Betriebe des
Beherbergungsgewerbes”, wobei die Gemeinde diese letztgenannte Entwicklung in Form von 1
Ferienwohnung oder 2 Ferienzimmern gesehen haben will. Auch der Gesetzgeber hat sich mit
Gerichtsentscheidungen in solchen Fallen ,fur" die Entwicklung aus einem FNP entschieden, auch
wenn der B-Plan von den im FNP gezogenen Grenzen abweicht oder fiir seinen Geltungsbereich
eine andere Nutzung festsetzt, als sie im FNP fir die gesamte Flache vorgesehen ist. Voraus-

setzung hierfur ist und dieses wird hier auf jeden Fall beriicksichtigt, dass die Grundkonzeption des
FNP nicht berihrt wird.

Der genehmigte FNP sagt eine Entwicklung als gemischte Bauflache mit einem Anteil an Woh-
nungsneubau, als Bauliicke oder als Ortsabrundung, aus. Mit diesem B-Plan, der lediglich einen
ganz geringen Teil des Ortes erfasst, wird diesem Ziel entsprochen. Es wird einer, auch innerhalb
einer gemischten Bauflache, zulassigen Nutzung entsprochen (Wohnen) sowie ihre Entwicklung
vorangetrieben. Die vorliegende Planung beriihrt nicht die Grundkonzeption des FNP, da das
Wohngebiet quantitativ als auch qualitativ nicht der gemischten Bauflache widerspricht. Die
Grundkonzeption der gemischten Gesamtortsentwicklung wird nicht aufgegeben. Die Durch-
mischung ist auch weiterhin im Gesamtort gegeben. Die Wohn- und Arbeitsbedingungen des Ortes
werden durch die Planung nicht verschlechtert.

Die Planung basiert auch auf der Entscheidung der Gemeinde in diesem Bereich, direkt angren-
zend an einen vorhandenen, funktionierenden Pensionsbetrieb, keine Nutzungen die der § 6
BauNVO allgemein zulassen wirde, wie Geschéfts- und Burogebaude, Einzelhandelbetriebe,
Schank- und Speisewirtschaften, sonstige Gewerbetriebe, um nur einige zu nennen, zu inte-
grieren. Es konnten sich z. B. immissionsrechtliche Probleme zu dem empfindlichen nérdlich an-
grenzenden Gebiet ergeben, dem man nur mit einer ahnlich empfindlichen Planung gerecht wird.

Mit der Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan wird das Entwicklungsgebot gemaR § 8 Abs. 2
BauGB erfiillt. Dieser B-Plan bedarf nach den Regelungen des BauGB keiner Genehmigung durch
eine Behdrde. Mit der Novellierung des BauGB durch das Bau und Raumordnungsgesetz 1998 ist
die Rechtskontrolle der Bebauungsplane durch die Hohere Verwaltungsbehdorde fiir den Normalfall
des aus einem rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwickeltem B-Plan abgeschafft worden.
Das B-Planverfahren soll mit dem Wegfall des Genehmigungsschrittes beschleunigt und die
Verantwortung der Gemeinden fiir die geordnete und nachhaltige Siedlungsentwicklung erhoht
werden. Diese Verordnung ist fiir den B-Plan Nr. 4 ,Quisnitzgrund“ zu beriicksichtigen.
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3. Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes sowie Einord-
nung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung

In der Vergangenheit konnte das Ziel der baulichen Nutzung des Geltungsbereiches, nicht umge-
setzt werden. Fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung ist die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes erforderlich (§ 1 Abs. 3 BauGB). Eine Bewertung nach den Kriterien der §§ 34 und 35
BauGB ist nicht gegeben. Mit einem rechtskraftigen B-Plan wird fiir die zuléssigen Vorhaben Bau-

recht erlangt. Die Zul&dssigkeit der Vorhaben richtet sich dann nach § 30 Abs. 1 BauGB im raum-
lichen Geltungsbereich des B-Planes.

Durch den B-Plan Nr. 4 ,Quisnitzgrund” soll im Sinne des § 1 Abs. 5 BauNVO das Baurecht fiir die
geplanten Vorhaben, vornehmlich fiir das vorbereitende Entwicklungsziel ~Wohnnutzung" sowie
ausnahmsweise fir ,kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes* gesichert sowie die planeri-
schen Grundlagen fur die Infrastruktur bereitgestellt werden. Dabei wird die Mdglichkeit fur die
festgesetzten zuldssigen Nutzungen innerhalb von 5 Baufeldern mit max. 10 WE sowie den not-
wendigen Stellplatzen, Befestigungen und Zuwegungen gesichert.

Die Errichtung dieser baulicher Anlagen wird mittels Baufeldfestsetzung sowie den entsprechen-
den stadtebaulichen textlichen Festsetzungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung abgesichert.
Dabei ist zur Absicherung des Entwicklungszieles die Errichtung von Einzelhdusern mit maximal 2
Wohneinheiten je Wohngebaude festgesetzt worden. Ausnahmsweise wird die Errichtung ,kleiner
Betriebe des Beherbergungsgewerbes” erlaubt, wobei die Gemeinde diese Entwicklung derart
sieht, dass bei Errichtung nur einer Wohneinheit zu Dauerwohnzwecken je Wohngebaude, die Ein
ordnung 1 Ferienwohnung oder 2 Ferienzimmer zugelassen werden soll. Die Gemeinde will mit
dieser Festsetzung die Hauptnutzung Dauerwohnen absichern. Nur in dem Fall, dass lediglich 1
Dauerwohnung geschaffen wird, darf eine Ferienunterunterkunft eingeordnet werden. Es dirfen
nicht beide Dauerwohnungen durch Ferieneinrichtungen ersetzt werden. Die Zuordnung der touris-
tischen Wohnnutzung zu dem Dauerwohnen entspricht dem im Ort Lancken-Granitz hauptséchlich
vorhandenen touristischen Vermietungsangebot.

Da fur die Gebaude noch keine konkreten Planungsvorstellungen vorliegen, wurden die gestalteri-
schen Festsetzungen/ Ortlichen Bauvorschriften so gewahlt, dass eine gewisse Freiheit fur die ein-
zelnen Bauherren besteht, allerdings die Einpassung zum vorhandenen Ortsbild gewahrt ist.
Neben den o. g. Festsetzungen ist ebenfalls die Absicherung der Einordnung von Pkw- Stellplt-
zen gemal der Verwaltungsvorschrift zur Landesbauordnung sowie die Absicherung von Erschlie-
Bungsflachen (u. a. verkehrstechnische ErschlieRung) und der ,griinen* Freiflichen (i. A. § 8
LBauO M-V) gegeben. Mit dem Anzeigeverfahren fiir die einzelnen Bauantrige ist deshalb kon-
trolliert abzusichern, dass die Wohnnutzung fir den Gebietscharakter des WR kennzeichnend
bleibt. Durch die erfolgten Festsetzungen sowie die Ortlichen Bauvorschriften stellt sich der Bebau-
ungsplan deutlich vorhabenkonkret auf einen vorliegenden Bedarf und die gestalterischen Vorstet
lungen/ Forderungen des natirlichen Umfeldes/ der Gemeinde ein. Es werden bauliche Anlagen
derart gesichert, dass sie die zulassigen Nutzungen aufnehmen kénnen bzw. dem Umfeld entspre-
chen. Stadtebauliche und gestalterische Strukturen des Umfeldes wurden ebenfalls unter Beriick
sichtigung der beachtenswerten Kriterien festgesetzt. Es werden bisher baulich ungenutzte Fla-
chen flr das Vorhaben verbraucht, die sich allerdings direkt an die vorhandene Ortsbebauung des
Ortes Lancken-Granitz anschlieRen.

Durch die bedarfsgerechte Ausrichtung der geplanten baulichen Mafnahmen und deren Nut-
zungen sowie der Entwicklung entsprechend der Vorgaben des Flachennutzungsplanes der Ge-
meinde Lancken-Granitz, welcher die hier festgesetzte Nutzung innerhalb der gemischten Bau-
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flachen vorsieht, kann davon ausgegangen werden, dass sich die Planung mit den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung im Einklang befindet.

Die Entwicklung des Plangebietes im Sinne von § 3 BauNVO ,Reines Wohngebiet* entspricht dem
gewollten Planinhalt des Flachennutzungsplanes unter Beriicksichtigung der angrenzenden beste-
henden Nutzungen. Durch die Planung werden die Arbeits- und Lebensbedingungen im Ort nicht
verschlechtert. Beurteilungsmalstabe sind hier u. a. Belichtung, Besonnung und Beliiftung der
Wohn- und Arbeitsstatten; die bauliche Beschaffenheit von Geb&uden; die Zuganglichkeit der
Grundstucke einschl. ihrer ErschlieBung; die Auswirkungen einer Mischung von Wohn- und Ar-
beitsstatten; die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art, MaR und Zustand; die
Einwirkungen, die von Grundstiicken einschl. ihrer Nutzungen ausgehen, insbesondere durch
Larm, Verunreinigungen und Erschiitterungen. Diese MaRstébe in Bezug auf das Plangebiet be-
trachtet, lassen die Feststellung zu, dass die Arbeits- und Lebensbedingungen im Ort nicht ver
schlechtert werden, denn sie spiegeln das bestehende Nutzungsgefiige in Lancken-Granitz wider.
Die Durchmischung ist auch weiterhin gegeben, da eine gemischte Bauflache ja auch Wohnen be
inhaltet und erlaubt. Das Plangebiet entwickelt sich in diesem Sinne, wobei in der direkten Um-
gebung Nutzungen bestehen, die mit diesem WR eine vertragliche Einheit bilden und sich nicht
gegenseitig ausschliefen. Die in den gemischten Bauflachen, nach BauNVO neben dem Wohnen
weiteren zulassigen Nutzungen bedirfen oftmals als Basis einer zentralen Lage im jeweiligen Ort
und bendtigen flr ihre Existenz eines gewissen Kundenverkehrs. Die Gemeinde hat bei ihren ver-
gangenen Planungen und Funktionsorientierungen ein Augenmerk darauf gelegt, dass diese Nut-
zungen im Ortszentrum Lancken-Granitz Ful® fassen, so dass ein erkennbarer ,Kern entsteht.
Auch im Bestand ist zu erkennen, dass sich zum Ortsrand hin, vorwiegend das Wohnen mit priva-
ten touristischen Einrichtungen entwickelt hat. Deshalb ist diese Nutzung auch fir das ,Rand
gebiet” Quisnitzgrund aufgegriffen worden.

Die Gemeinde hat keine Einschrankung der allgemein zulassigen Nutzungen im Plangebiet
vorgenommen. Die vorwiegend festgelegte Nutzung ,Wohnen" ist gesichert.

Far den teilweisen Ausschluss der ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 3 Abs. 3
BauNVO bedarf es hier keiner stadtebaulichen Begriindung, da eine Zulassung dieser an das
Vorliegen von Ausnahmegriinden gebunden ist. Fir dieses Plangebiet kann die Gemeinde keine
Ausnahmegrinde erkennen, die ihre Zulassigkeit erklart. Lediglich fiir die kleinen Betriebe des
Beherbergungsgewerbes (als 1 Ferienwohnung oder 2 Ferienzimmer) kann die Zulassung der
Ausnahme mit dem bestehenden Charakter des Ortes Lancken-Granitz und seiner nachweislichen
Nutzungsstruktur erklart werden. Die Gemeinde Lancken-Granitz ist mit dem Regionalen
Raumordnungsprogramm Vorpommern in den Tourismusschwerpunktraum Ménchgut-Granitz
eingegliedert worden. In diesen Schwerpunktrdumen soll der Tourismus als Wirtschaftszweig im
besonderen Male gesichert und entwickelt werden. Seine Belange haben hier Vorrang gegeniiber
den Belangen anderer Wirtschaftszweige. Diese Entwicklung ist behutsam vorzunehmen. Mit dem
Flachennutzungsplan ist, auch auf die bestehende Siedlungsstruktur der Gemeinde abgestellt,
keine in sich geschlossene Sonderbauflache fiir reine Tourismusentwicklung genehmigt worden
Die Entwicklung und Verfestigung ist aus diesem Grund innerhalb der Orte und ihrer
Entwicklungsflachen vorzunehmen. Aus diesem Grund ist auch mit diesem B-Plan ausnahmsweise
die o. g. Form des kleinen Beherbergungsgewerbes vorgesehen worden. Diese Einrichtungen
werden vornehmlich den privaten Initiativen der einzelnen Eigentimer unterliegen und spiegeln die
in den Orten bereits praktizierte Form des Erholungstourismus wieder.

Dem Ort Lancken-Granitz wurde in der Vergangenheit der Titel ,Staatlicher anerkannter Erho
lungsort® verliehen. Mit dieser Planung unterstreicht die Gemeinde die Grundlage fiir die Verlei

hung dieses Titels, namlich die angepriesene Erholung nicht nur den Bewohnern sondern auch
einem weiteren kleinen Kundenkreis anzubieten.
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Es sei aber noch mal betont, dass das Hauptentwicklungsziel dieses B-Planes die Wohnungs-
bauentwicklung zu Dauerwohnsitzen ist und die Errichtung der Ferienwohnungen oder Ferien-
zimmer entsprechend des Rahmens der Begriindung erfolgen soll.

Fur die Wohnungsbauvorhaben ist die Anbindung an die bestehende Ortslage mit ihrer Erschlie-
Bung und Infrastruktur von hohem stédtebaulichen Gewicht. Mit dieser Planung erfiillt die Gemein
de Lancken-Granitz ihre hoheitliche Aufgabe der Sicherung der Wohnbedarfsflachen in einem an-
gepassten Malstab. Mit dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Lancken-Granitz
ist fur die Bedarfsentwicklung Wohnungsbau ein Rahmen von max. 35 WE bestatigt worden. Fiir
die Sicherung dieses Bedarfes hat die Gemeinde bereits 2 verbindliche rechtskraftige Bauleit-
planungen aufgestellt, die bereits fast vollstdndig in die Realitdt umgesetzt wurden. Diese beiden
Planungen verbrauchten einen Entwicklungsrahmen fiir 15 WE. Ein weiterer B-Plan befindet sich
parallel in Aufstellung, wobei der Entwurf 6 WE vorsieht. Der B-Plan ,Quisnitzgrund” erlaubt eine
maximale Bedarfsabdeckung von 10 WE und bewegt sich unter Beriicksichtigung des o. g. im
Rahmen der Vorgaben des Flachennutzungsplanes. Nach diesen Zahlen ist die Eigenbedarfs-
kapazitat der Gemeinde noch nicht vollstédndig abgebaut.

Far den 1. Entwurf dieses Bauleitplanes (noch als VEP) liegt eine positive landesplanerische Stel
lungnahme vor, die dem damals noch mit 14 WE vorgesehenem Bedarfsabbau eine Uberein-
stimmung mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung bestatigt. Neben diesen wurden
zusatzlich noch 16 Ferienwohnungen geplant. Durch die Reduzierung der Anzahl der Hauptbau-
koérper und die Beschréankung der Baufelder auf ein im Ort Lancken-Granitz wiederzufindendes
Maf fur ,Familienwohnhduser” sind mit diesem 2. Entwurf weitere Reduzierungen vorgenommen
worden. Es sind max. 10 WE im Plangebiet zuldssig, wobei ausnahmsweise 1 WE fiir eine Ferien-
wohnung oder 2 Ferienzimmer umgenutzt werden darf. Auch mit dieser Reduzierung kann davon
ausgegangen werden, dass sich der Plan in Ubereinstimmung mit den Zielen der Raumordnung
und Landesplanung befindet. Die Gemeinde sieht, auch unter Beriicksichtigung ihrer abge-

schlossenen und laufenden Bauleitplanungen, ihre Gesamtentwicklung stadtebaulich vertretbar
abgesichert.

Bei Betrachtung der Ziele des Regionalen Raumordnungsprogrammes Vorpommern
(Siedlungswesen) wird eine Ubereinstimmung mit den Zielen
5.1.4.,... In den Landlichen Raumen soll die weitere Siedlungsentwicklung vor allem auf die Starkung der zentralen Orte

gerichtet sein. Grundsétzlich haben jedoch alle Gemeinden die Maglichkeit, im Rahmen ihrer Eigenentwicklung
bedarfsorientierte Bauflachen auszuweisen...."

5.1.5,... Die Siedlungsentwicklung soll sich organisch im Einklang mit ihrer GroRe, Funktion und Ausstattung vollziehen.
Neue Siedlungseinheiten sollen so dimensioniert werden, dass sie in die bauliche und soziodkonomische Struktur des
Ortes integriert werden kdnnen. Sie sollen im Einklang mit deren Eigenart errichtet und gestaltet werden. ..."

5.1.9 ... Bei der Siedlungsentwicklung sind die Bauweisen und Bebauungsstrukturen so zu wihlen, dass ein sparsamer
Umgang mit Grund und Boden gesichert ist. ..."

5.2.1 ... Nach den Zielen der Stadt- und Dorferneuerung sollen vor allem die Eigenart der Dérfer gestarkt, d. h. die
typischen Dorfstrukturen und Ortsbilder erhalten bleiben. ..."

im Zusammenhang mit der Siedlungsentwicklung eingestellt und beriicksichtigt.

Die vorhandenen Grundlagen des Naturhaushaltes sollen durch die geplanten Vorhaben so wenig

wie moglich beeintrachtigt werden. Ein okologisch funktionsfahiger Naturhaushalt als Lebens-
grundlage des Menschen wird dauerhaft gesichert.

Die Planung stellt mit der Entwicklung aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan sowie der
Einstellung der zutreffenden Ziele der Raumordnung und Landesplanung eine Ubereinstimmung
mit den Zielen der Erwicklung des Ordnungsraumes dar. Zu dem B-Plan Nr. 4 liegt die positive

Landesplanerische Beurteilung von den zusténdigen Landesplanungsbehdrden vom 24.05.2004
vor.
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4. Historie

Das Plangebiet ist momentan nicht bebaut. Es handelt sich um eine griine Freiflache die direkt an
die Ortsbebauung anschliet. Das Gebiet liegt im stidlichen Ortseingangsbereich LanckenGranitz
und schliet an die vorhandene Wohnbebauung des Ortsteiles Lancken-Granitz an und schlief3t/
rundet sie ab.

In der Vergangenheit wurde bereits der Versuch unternommen eine Baugenehmigung fiir verschie
dene Nutzungen auf den Grundstiicken zu erlangen. Das Ziel konnte bisher nicht erreicht werden
— die Ablehnung wurde mit dem Fehlen eines gemeindlichen Planungswillen der Gemeinde auf der
Basis der Auseinandersetzung mit den berihrten &ffentlichen Belangen angegeben. Dieser B-Plan
Nr. 4 erflllt nach Fertigstellung den oben benannten Fakt, so dass fiir die Vorhaben Baurecht
erlangt wird.

5. Angaben zum Plangebiet und der Umgebung

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 4 befindet sich im stidwestlichen Bereich des Ortsteiles

Lancken-Granitz (siehe Karte ,Lage im Raum") und umfasst eine Flache in der GroRe von ca. 0,3
ha.

Die zur Bebauung vorgesehenen Flachen werden im Norden durch die Ortsbebauung/ Infrastruktur
des Ortes Lancken-Granitz, im Westen durch die StraRe nach Burtevitz und im Sitiden und Osten
durch Flachen fir die Landwirtschaft/ griine Bereiche begrenzt.

Uberplant wird eine Teilfliche des Flurstiickes 21/13 der Gemarkung Lancken-Granitz, Flur 2 so
wie ein Teil des Flurstiickes 23, Flur 2 als Anschluss an die vorhandene 6ffentliche ErschlieRung.
Das Gelande des Geltungsbereiches fallt in Nord — Stid — Richtung ab. Das natirliche Bodenrelief
soll durch die Realisierung der Malinahmen in seinen groben Ziigen nicht verandert werden.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone 11l der Wasserfassung Lancken-Granitz.

Das Plangebiet liegt auferdem innerhalb der Schutzzone Il (Landschaftsschutzgebiet) des Bio-
spharenreservates Sidost- Rigen. Weitere nachrichtlich zu tbernehmende Schutzgebiet und
-objekte sind innerhalb des Plangebietes nicht bekannt. Der B-Plan wird durch den Graben |I.
Ordnung 24/69 berihrt. Die entsprechenden gesetzlichen Regelungen sind zu beriicksichtigen.
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6. Stadtebau und baulicher Entwurf

Das Plangebiet wird derzeit nicht durch bauliche Anlagen gekennzeichnet. Eine Pragung durch die
zusammenhangende Bebauung der Ortslage Lancken-Granitz ist durch die nérdlich angrenzende
Bebauung sowie die Infrastruktureinrichtungen gegeben. Der Ort Lancken-Granitz hat sich in sei-
ner historischen Bewegung von einem ehemaligen Weiler zu einem Strallenzeilendorf entwickelt,
wobei verdichtende Elemente durch Hinterlandbebauungen, kompakte Auslastungen der Grund
stlcke oder Entwicklung der Hinterlandbereiche uber SticherschlieBungen zu verzeichnen sind.
Diese letztgenannte Form der Ortsstruktur wird durch diese Planung augegriffen und fortgefiihrt.

Art und Maly der zukunftigen baulichen Nutzung sind durch zeichnerische wie textliche Festset-
zungen gesichert.

Die geplanten Hauptgebaude orientieren sich in MaR und Gestaltung ebenfalls nach der Einfligung
in das vorhandene Landschaftsbild sowie die vorhandene Wohnbebauung des Ortes und dem an
stehenden Bedarf. Die Geb&ude sollen den heutigen Anforderungen sowie dem Zeitgeist Rech-
nung tragen, andererseits aber auch den zukinftigen Bauherren gestalterischen Spielraum fir
personliche Vorstellungen Uberlassen.

Die Gemeinde hat sich zur Festsetzung einer Grundflache GR entschieden. Dabei hat sie sich an
den im Ort Lancken-Granitz vorzufindenden GréfRenordnungen der baulichen Anlagen sowie den §
17 BauNVO orientiert. Mit der Festsetzung der Grundflache von je 200 m? je Wohnhaus/ Baufeld
kann die Gemeinde ganz gezielt die Entwicklung der Hochbauten im Plangebiet lenken und den
einzelnen zukinftigen Parzellen zuordnen, so dass gerade im Ortseingangsbild eine geordnete
Bausubstanz entstehen wird. Die festgesetzten stadtebaulichen Strukturen entsprechen den im Ort
befindlichen MalRen. So ist der Ortsrand dicht gegliedert und vermittelt den Eindruck einer
Geschlossenheit sowie wirkt als Abschluss.

Die mit dem Baufenster erlaubte Uberbauung fiir die Hauptnutzung umfasst eine maximale
Auslastung von 130 m?. Die restliche Flache ist fiir die Errichtung der Nebenanlagen bzw. Garagen
und Carports vorgesehen. Allerdings ist hier durch Festsetzung eine Einschrinkung derart vor-
genommen worden, dass Nebenanlagen als Gebdude (Nebengebiude) sowie Garagen und Car
ports nur innerhalb der Baufenster oder der fur diese Nutzung festgesetzten Flachen errichtet wer-
den durfen. Aus diesem Grund wurde die Uberschreitung der Grundflache fur .Nebengebdude"”
bzw. Garagen/ Carports auch ausgeschlossen. Die einzelnen Nutzungsflachen (Baufenster, Fla-
chen fur Garagen/ Carports/ Stellplatze) bewegen sich innerhalb der maximalen Grundflachenzahl
von 200 m? und sind ausreichend in der Lage die Nutzungen auszunehmen.

Nebenanlagen, gemaR § 14 Abs. 1 BauNVO, die keine Geb&ude sind, wie z. B. Gehwege, Terras
sen sind mit einer Uberschreitung von 30 v. H. erlaubt. Damit will die Gemeinde im Planbereich,
der ja gleichzeitig auch einen Sichtbereich des Ortes Lancken-Granitz darstellt, absichern, dass
nicht jede Menge von kleinen Schuppen um die Hauptgebaude entstehen. Die Hauptgebiude mit
den seitlich angeordneten Garagen und Carports sollen das Bild pragen und eine harmonische
Grenze bilden. Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung des Plangebietes
dienen, sind im Plangebiet zulassig.

Mit dieser Planung entspricht die Gemeinde dem § 1 a BauGB, in dem sie aufgefordert wird: ,Mit
Grund und Boden soll sparsam umgegangen werden, dabei sind Bodenversiegelungen auf das
notwendige MaR zu begrenzen.”. Es ist ohne Zweifel festzustellen, dass sich die erlaubte Uber-
bauung von 200 m? eher an ein fiir Rigen und den Ort Lancken-Granitz unteres Limit orientiert.
Damit hat die Gemeinde es geschafft (und auch gewollt), den Ortsrand geschlossen abzusichern
und darzustellen, aber keine tiberdimensionierten Bauwerke zu erlauben.
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Die Gebé&ude sollen eingeschossig mit einem ausgebauten Kriippelwalmdach errichtet werden.
Fir das Dach sowie die Fassade sind gestalterische Vorgaben erteilt worden. Die planungs-
rechtlichen Festsetzungen entsprechen den im Ort vorzufindenden Rahmen fiir Gebiude. Die
Méglichkeiten von gestalterischen Elementen lber Dach- und Geb&udeeinschnitte, einer indivi-
duellen Farb- und Materialgestaltung von komplementédren Elementen sind ebenfalls gegeben.
Durch die Baufensterfestsetzung konnen die Gebdude nur in offener Bauweise errichtet werden.

Mit den erteilten Festsetzungen sowohl in stadtebaulicher sowie auch gestalterischer Hinsicht wird
eine dem Ort angepasste Bebauung erméglicht. Die gewachsenen Strukturen werden aufgegriffen
und finden sich in den zuklnftigen Vorhaben wieder. Vermutlich wird die Grundstiicksausdehnung
in Form von grinen Flachen/ Freiflachen Uber die Grenze den B-Planes hinausgehen (Beriick
sichtigung im GOP). Die Gemeinde hat sich zur Wahrung dieser stadtebaulichen als auch gestal
terischen Strukturen entschlossen und diese mit dem Plan gesichert. Die Festsetzungen spiegeln
dabei ein nicht ungewdhnliches Spektrum wieder, geben einen groben Rahmen vor und lassen
jedem Bauherren einen individuellen Spielraum.

Mit den Regelungen der ortlichen Bauvorschriften zu den Dachern und Fassaden z. B. in Form,
Neigung, Material und Farbe beabsichtigt die Gemeinde, die im Ort vorhandenen positiven Ele-
mente abzusichern, um somit ungewiinschte Elemente auszuschliefen. Die farbreichen Méglich-
keiten, vor allem in Bezug auf die Dacher und Fassaden halt die Gemeinde fiir die Gestaltung des
gesamten Ortsbildes und vor allem der Eingangsbereiche fiir nicht tragbar, so dass bei den
Vorschriften auf die eher herkdmmlichen gangigen Farbpaletten zuriickgegriffen wurde. Die
Festschreibungen der Materialien und Formen basieren auf den gleichen Grundgedanken.

7. technische Ver- und Entsorgungq,
ErschlieBung des Plangebietes

7.1 Energieversorgung

Im beplanten Bereich befinden sich elektrotechnischen Anlagen des Energieversorgungsunter-
nehmens e.dis, Energie Nord AG. Ein Anschluss an das Versorgungsnetz der e.dis sowie die Ver-
sorgung der zukinftigen Nutzungen ist mdglich. Sollte eine Umverlegung der Leitungen erfor
derlich sein, ist bei der e.dis rechtzeitig ein Antrag zu stellen, aus welchem die Baugrenzen er-
sichtlich sind. Auf dieser Grundlage wird dem Antragsteller ein Angebot fiir die Umverlegung der
Anlagen unterbreitet.

Notwendige geeignete Flachen hinsichtlich der Verteilung sind bei Notwendigkeit unter Anwen
dung des § 14 Abs. 2 BauNVO zur Verfligung zu stellen (beachte DIN 1998, die Verlegetiefe fiir
Kabel betragt 0,60 bis 0,80 m). Die Versorgungsleitungen der e.dis sind im zukinftigen StraRen-
raum zu verlegen und werden als Hausanschluss auf die einzelnen zukinftigen Teilgrundstiicke
verlegt.

Zur weiteren Beurteilung des Standortes, insbesondere zur Einschatzung des Aufwendungen fiir
die kinftige Stromversorgung, ist bei der e.dis durch die zukinftigen Bauherrn rechtzeitig ein
Antrag mit folgenden Informationen einzureichen:

- Lage- bzw. Bebauungsplan vorzugsweise M 1:500,
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- ErschlieBungsbeginn und zeitlicher Ablauf,
- Versorgungsstruktur und Leistungsbedarf,

- vorgesehene Ausbaustufen mit zeitlicher Einordnung, insbesondere Baustrombedarf,

- Namen und Anschrift des Bauherrn.
Um einen sicheren Netzbetrieb und eine schnelle Stérungsbeseitigung zu gewéhrleisten, achtet
die e.dis darauf, ihre Leitungstrassen von Baumbepflanzungen freizuhalten. Aus diesem Grund
sind im Vorfeld entsprechende Abstimmungen mit des e.dis durchzufiihren.

Kabel

Zu vorhandenen elektrischen Betriebsmitteln sind grundséatzlich Abstande nach DIN VDE 0100 und
DIN VDE 0101 einzuhalten. Vorhandene und in Betrieb befindliche Kabel dirfen weder freigelegt
noch Uberbaut werden. Zur Gewahrleistung der geforderten Mindesteingabetiefen sind Abtragun-
gen der Oberflache nicht zulassig. In Kabelnahe ist Handschachtung erforderlich.

Freileitungen mit einer Nennspannung groBer 1 kV (nur allgemeine Information)
Grundsatzlich sind Mindestabstande nach DIN VDE 0210 und die Schutzabstande nach DIN VDE
0105 Tab. 103 zu vorhandenen elektrischen Anlagen einzuhalten.

Nach Antragstellung unterbreitet die e.dis jedem Kunden ein Kostenangebot fiir den Anschluss an

das Versorgungsnetz. In diesem sind ggf. auch anteilige Aufwendungen fiir die Baufreimachungs-
maflnahmen enthalten.

7.2 Trinkwasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser kann ber die Leitungsfiihrungen des Zweck
verbandes Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Riigen (ZWAR) abgesichert werden. Als
Anschlusspunkt kann die Wasserleitung DN 80 in Richtung Neu-Reddevitz genutzt werden. Es
kann in ausreichender Menge und Druck sichergestellt werden.

Fur die ErschlieBung der einzelnen Grundstiicke ist eine Leitungsfiihrung unterirdisch in der Plan-
stralle des Gebietes zu verlegen. Die Anschlussleitungen werden aus diesem StraRenbereich auf
die zukinftigen Grundstiicke als Hausanschluss herausgefiihrt. Uber diese ist somit die Versor-
gung abgesichert. Die technischen Anschlussbedingungen werden mit dem ZWAR, dem Erschlie-
Bungstrager und den einzelnen Anschlussnehmern in einem gesonderten Antragsverfahren gere-
gelt.

Der Bau von Wasserversorgungsanlagen, sofern sie fir einen Wasserbedarf von mehr als 20 m?
taglich bemessen sind, unterliegt gemaR § 38 Abs. 1 LWaG M-V vom 30. 11.1992 (GVBI. S. 669)
zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 02.03.1993 (GVBI. S. 178) der Genehmigung.
Genehmigungsbehorde ist gem. § 108 Ziff. 1 Buchstabe g LWaG das Staatliche Amt fir Umwelt
und Natur. Form und Umfang der Antrage und der beizufiigenden Genehmigungsplanung richten
sich nach der Verordnung Uber Antragsunterlagen fiir wasserbehérdliche Entscheidungen
(Wasserunterlagenverordnung — WaUntVO) vom 28.07.1995 (GVBI. S. 376).
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7.3 Schmutzwasserentsorgung

Die Moglichkeit der Schmutzwasserableitung ist fir das Plangebiet gegeben. Als Anschlusspunkt
wird vom Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Rigen (ZWAR) das Ab-
pumpwerk, vor dem Gebiet gelegen, genannt. Innerhalb des Plangebietes sind noch keine
nutzbaren Leitungen und Anlagen des Versorgungstragers ZWAR vorhanden.

Innerhalb des ErschlieRungsgebietes ist die Schmutzwasserleitung fiir die einzelnen Gebiude
strallenbegleitend mitzufihren und die Hausanschlussleitungen aus dem StralRenbereich fir die
Entsorgung des Geplanten herauszufiihren. Die technischen Anschlussbedingungen werden mit
dem ZWAR, dem ErschlieBungstrager und den einzelnen Anschlussnehmern in einem geson
derten Antragsverfahren geregelt.

Der Bau von Abwasseranlagen, die dem 6ffentlichen Gebrauch dienen, unterliegt gem. § 38 Abs. 1
LWaG M-V vom 30. 11.1992 (GVBI. S. 669) zuletzt geandert durch das Gesetz vom 02.03.1993
(GVBI. S. 178) der Genehmigung. Genehmigungsbehorde ist gem. § 108 Ziff. 1 Buchstabe g
LWaG das Staatliche Amt fir Umwelt und Natur. Form und Umfang der Antrdge und der
beizufigenden Genehmigungsplanung richten sich nach der Verordnung tber Antragsunterlagen
fur wasserbehdrdliche Entscheidungen (Wasserunterlagenverordnung — WaUntVO) vom
28.07.1995 (GVBI. S. 376).

7.4 Niederschlagswasserentsorgung

Das von bebauten oder kunstlich befestigten Flachen abflieRende Niederschlagswasser ist Abwas-
ser gemall § 39 Landeswassergesetz (LWaG). Mit Ausnahme des von offentlichen Verkehrs-
flachen im AuBenbereich abflieRenden Niederschlagswassers (Trager der StraBenbaulast) unter-
liegt die Abwasserbeseitigungspflicht der zustandigen Kérperschaft (§ 40 Abs. 1 und 4 LWaG). In
diesem Fall ist der Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Rigen (ZWAR)
Entsorgungspflichtiger.

Ein nutzbares zentrales Regenwassersystem ist im offentlichen Bereich nicht vorhanden und
langfristig auch nicht vorgesehen.

Der ZWAR kann durch Satzung regeln, dass Niederschlagswasser auRerhalb von Wasser
schutzgebieten auf den Grundstiicken, auf denen es anfillt, oder auf besonders hierfiir
ausgewiesenen Flachen erlaubnisfrei versickert werden kann (§ 32 Abs. 4 LWaG). Fiir solcherart
verbrachtes Niederschlagswasser entféllt die Pflicht zur Abwasserbeseitigung (§ 40 Abs. 3 Nr. 2
LWaG). Da aber eine solche Satzung des ZWAR noch nicht existiert, kénnen Regelungen zur
Niederschlagswasserbeseitigung auch bereits in Flachennutzungspldanen und insbesondere
Bebauungsplénen unter Beachtung des § 9 BauGB aufgenommen werden. Die Festlegungen zur
Niederschlagswasserbeseitigung zum B-Plan missen daher durch den ZWAR erfolgen. Die
Wasserbehorde hat dabei beratende Funktion hinsichtlich einer sach- und fachgerechten
Beurteilung der Versickerungsbedingungen und der Herstellung der erforderlichen Anlagen. Sollte
eine Bauleitplan, so wie dieser B-Plan Nr. 4, Festlegungen zur Niederschlagswasserversickerung
enthalten, muss eine solche Moglichkeit grundsétzlich nachweislich gegeben sein
(Untergrundverhéltnisse, Grundstticksgrofe usw. sind zu beachten).
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Hinsichtlich der Versickerungsfahigkeit der anstehenden Boden wurde fiir den Plangeltungsbereich
ein Versickerungsgutachten beim Ingenieurbiro Weille aus Kaiseritz in Auftrag gegeben, welches
entsprechend seiner Untersuchungsergebnisse auch Empfehlungen zu Festsetzungen hinsichtlich
der Niederschlagswasserversickerung enthalt.

Aufgrund der anstehenden Boden im Plangebiet ist die Versickerung des Regenwassers der
Dachflachen der Gebaude Uber Sickermulden als Flachenversickerung herzustellen. Die
Muldenversickerung ist eine Form der Flachenversickerung, bei der eine zeitweise Speicherung
mdoglich ist. Die GroRe der Versickerungsmulde sollte derart gewahlt werden, dass langeres
Uberstauen vermieden wird, weil ansonsten die Verschlickung und Verdichtung der Oberflache
erhoht wird. Deshalb missen auch Sohlebene und Sohllinie méglichst horizontal liegen, um eine
gleichmalige Verteilung des zu versickernden Wassers zu ermdglichen. Dies ist im nur gering
geneigten Gelande des Untersuchungsgebietes gut moglich. Neben den Gebauden und
befestigten Flachen sind auf den Grundstlicken entsprechende Flachen fiir diese Sickermulden
freizuhalten. Dabei kann das anfallende Niederschlagswasser der Dachflachen ber gepflasterte
Regenrinnen zwischen Fallrohr und Versickerungsmulde gefiihrt werden. Die Versickerungsmulde
muss begrint werden und kann in Rasen- und Grinflaichen einbezogen werden. Das
Niederschlagswasser sickert durch die humosen Erdstoffe, so dass diese belebte Bodenzone das
Niederschlagswasser wahrend des Sickervorganges gleich filtert und reinigt.

Mit dem Versickerungsgutachten wurde beispielhaft ein benétigter Platzbedarf fir die Mulden
berechnet. Bei der Bemessung der einzelnen Grundstlicke entsprechend des Gutachtens sind die
konkreten Bebauungen anzusetzen. Die notwendige berechnete MuldengréRe kann mit einer
Mulde realisiert werden, kann aber auch auf mehrere kleinere Mulden aufgeteilt werden.
Muldentiefen tber 30 cm sollten wegen ihres langerfristigen Uberstauens vermieden werden. Mit
der Satzung zum B-Plan Nr. 4 ist die Niederschlagswasserentsorgung von vollversiegelten
Grundflachen, wie z. B. aus Dachflachen oder Terrassen Uber Sickerwassermulden festgesetzt
worden. Als BezugsgroRe fur die Berechnung der Mulden ist ein Speichervolumen von 30 |/m?
vollversiegelter Flachen anzunehmen. (Baugrunduntersuchung Ingenieurbiiro Weile, Kaiseritz,
Projektnummer 02/35/00-E1)

Das Niederschlagswasser von teilversiegelten Flachen, wie z. B. bei den Stellplatzen und ihren
Zufahrten, ist so zu flihren, dass es teilweise durch den luft- und wasserdurchlassigen Aufbau
dieser versickert und teilweise uber parallel anzuordnende Sickermulden in den Boden eingeleitet
wird. Das nicht versickerte Regenwasser flie3t lber die Seitenrander der teilversiegelten Flachen
direkt in die parallel liegenden Mulden. Dazu sind in den Seitenraumen Sickermulden mit einem
Speichervolumen von 10l/m? befestigter Flache einzurichten. Um Verdichtungen zu vermeiden
dirfen diese Sickermulden nicht Uberfahren werden. (Baugrunduntersuchung Ingenieurbiiro
Weile, Kaiseritz, Projektnummer 02/35/00-E1)

Hinsichtlich der Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers der Erschliefungsstrale
ergibt sich im Gegensatz zu den Aussagen der Baugrunduntersuchung eine Veranderung. Die
ErschlieBungsstrae wird nicht als teilversiegelte Flache vorgesehen und soll aufgrund der
beengten Flachenverhaltnisse auch keine seitlichen Sickerflaichen beriicksichtigen. Die
ErschlieBungsstralle ist unter Annahme des unglinstigsten Falles als vollversiegelte Fléche
anzunehmen. Hinsichtlich der Gestaltung des StraRenraumprofiis wird z. B. (ber eine
Mittelentwasserung, entsprechende Gefélle und mehrere Einlaufpunkte das anfallende
Niederschlagswasser gesammelt und in den Graben 24/69 eingeleitet. Das Einleiten des
Niederschlagswassers in den Graben 24/69 stellt gemaR § 3 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) eine
Gewasserbenutzung dar. Mit dem technischen Planungsverfahren zur StraBe sind die
entsprechenden Genehmigungen und Erlaubnisse, anhand der konkreten Planung zu beantragen.
Fir die Einleitung des Niederschlagswassers ist beim Landkreis Riigen, Untere Wasserbehérde
die wasserrechtliche Erlaubnis gemal §§ 2 und 7 WHG und § 8 Landeswassergesetz M-V zu
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beantragen. Uber die Erlaubnisfahigkeit wird anhand der konkreten technischen Daten im
Erlaubnisverfahren entschieden. Die Einleitung hat dabei in den offenen Graben siidlich des neuen
Durchlasses zu erfolgen. das Einlaufrohr sollte blindig mit der Grabenbodschung abschlieRend und
gegen Unterspulung gesichert werden.

Mit Bestétigung der geplanten und nachgewiesenen dezentralen Niederschlagswasserbe-
seitigung und Inkrafttreten des B-Planes Nr. 4 entfallt fir den ZWAR das Erfordernis der
Befreiung gemalt § 40 Abs. 3 Nr. 7 LWaG sowie das Erfordernis der Erteilung von
wasserrechtlichen Erlaubnissen an die jeweiligen Grundstiickseigentiimern. Ebenfalls sind die
Nachweise dartber in den Bauanzeigeverfahren entbehrlich, da diese bereits mit der o. g.
Baugrunduntersuchung erbracht worden sind.

7.5 Kommunikationsanlagen

Die Versorgung des Plangebietes kann gewéhrleistet werden. Die Leitungsfiihrungen sind
vornehmlich als Erdkabel auszufihren.

Zur Versorgung der neu zu errichtenden Gebdude wird ein Anschluss an das vorhandene
Telekommunikationsnetz erforderlich. Fir den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie
die Koordinierung mit den Baumalnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass
Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafinahme (Auftrag) rechtzeitig vor ErschlieRungsbeginn
Uber deren regional zusténdigen T-Punkt bzw. die Hotline Tel. 0800 330 1000 mitgeteilt werden.
Diese Information ist so friih wie mdglich schriftlich anzuzeigen, da die Telekom an bestimmte
Fristen gebunden ist. Bei Verwirklichung der Planung ist eine Beeintrachtigung des
Richtfunkverkehr der Telekommunikation nicht zu erwarten.

7.6 Gasversorgung

Der Ort Lancken-Granitz ist mit Erdgas erschlossen. Als Versorgungstrager steht hier die Energie-

versorgung Weser- Ems- AG. Die Leitungsflihrungen der EWE befinden sich in den offentlichen
Strallenraumen.

Ein Anschluss der baulichen Anlagen an das vorhandene Netz ist méglich, wobei auch hier die
Leitungsfihrungen strallenbegleitend mitzufiihren und die Hausanschlussleitungen aus dem
StralBenbereich fur die Entsorgung des Geplanten herauszufilhren sind. Die technischen
Anschlussbedingungen werden mit der EWE AG, dem ErschlieRungstrager und den einzelnen
Anschlussnehmern in einem gesonderten Antragsverfahren geméaR Konzessionsvertrag geregelt.

Um Erdgas bereitstellen zu kdnnen, ist die Verlegung inkl. Montage der Gasdruckmess und
Regelanlage erforderlich. Bei NeubaumaBnahmen ist zur Einbringung des Hausanschlusses ein
Schutzrohr erforderlich. Die entsprechenden Abmessungen usw. sind bei der EWE AG, Postfach

12 51, 18522 Bergen abzufragen. Eine Bepflanzung der Trassenbereiche mit Baumen ist nicht
zulassig.
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7.7 Verkehrliche ErschlieBung/ Stellplatze

7.7.1 StraRenerschlieRung

Der Geltungsbereich ist tUber die vorhandene StraRe nach Burtevitz/ Preetz/ Dumertevitz/ Gobbin/
Neu Reddevitz zu erreichen. Der Anschluss des Plangebietes daran, erfolgt iiber eine neu zu er
richtende PlanstralBe. Diese ist als private Verkehrsflache in dem B-Plan zeichnerisch eingeordnet
und festgesetzt. Die einzelnen Grundstiicke konnen lber private Grundstiicksauffahrten prob-
lemlos an die Planstral’e angeschlossen werden.

Die Verkehrsflache ist in einer Breite von 550 m festgesetzt worden. Dabei ergibt sich die
Maoglichkeit eine Fahrbahn von 4,75 m Bereite mit einer Mittelentwasserung herzustellen, wobei
die Gbrigen 0,75 m fur die Ausbildung zum FuRweg, fiir die Einordnung der StraRenbeleuchtung u.
a. zur Verfigung stehen. Die Herstellung einer Mischnutzung (Mitbenutzung eines Uberfahrbaren
Gehweges) ist ebenfalls moglich. Durch die StraRenverkehrsbehérde des Landkreises Riigen wird
eine Mischverkehrsflache von 3,0 m Fahrbahn und 1,5 m Uberfahrbarem Gehweg empfohlen.
Damit sind alle Belange in diesem kleinen Bebauungsgebiet in ausreichendem MaRe
berlcksichtigt. Die Restflache kénnte zur Begrinung verwendet werden. Die konkrete
StraBenerschlieBungsplanung wird die tatsachliche Einordnung vorgeben. Unter Berucksichtigung
der Anzahl der angeschlossenen Nutzungen (5 Wohnh&user) und einer StraRenléange bis zum
Wendehammer von ca. 45 m kann die Absicherung des Begegnungsfalles (Pkw — Pkw) als
ausreichend betrachtet werden. Bei der Befahrung durch Lkw (selten, da die zulassigen
Nutzungen keinen spezifischen Lkw- Verkehr nach sich ziehen) kann es kurzfristig zu Engpéssen
kommen, die aber hinnehmbar sind. Mit der Wendeeinrichtung kann ein Befahren durch
Milifahrzeuge ebenfalls abgesichert werden. Verkehrsregelnde und —leitende MaRnahmen,
insbesondere durch Verkehrszeichen und Verkehrseinrichtungen, sind mit dem Landkreis Riagen
als zustandige StraRenverkehrsbehérde abzustimmen und unterliegen auch als PrivatstraRe der
Genehmigungspflicht durch den Landkreis Rigen.

Westlich des Plangebietes verlauft der Graben 24/69, als Gewasser |l. Ordnung. Fur die
Herstellung der ErschlieBungsstrale ist der entsprechend notwendige Antrag, fiir die sich daraus
ergebende Grabenuberquerung, bei der zustdndigen Behdrde beantragt und genehmigt worden.
Durch den Landkreis Rigen, Umweltamt — Untere Wasserbehorde ist die entsprechende
,Wasserrechtliche Erlaubnis WE 20/DL/02/03" fur die Gewasserkreuzung— Bau eines Durchlasses
in DN 500 auf 10 m Lénge fur die ErschlieRungsstrae zum B-Plangebiet erteilt worden.

7.7.2 Stellplatze
Nachweis des Stellplatzbedarfes gemaR den Richtzahlen aus der Verwaltungsvorschrift zur

Landesbauordnung M-V (LBauO M-V), hier nur fir einen angenommenen maximal umgesetzten
Wohnungsbau als Beispiel:

1. Wohngebaude

aus Punkt 1.2 Mehrfamilienhduser und
sonstige Gebaude mit
Wohnungen 1-1,5 Stellpl. je Wohnung

geplant max. 10 WE
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Bei Annahme des Wertes 1,0 je Wohnung ergibt sich fir 5 Einzelhduser mit max. 2 WE je
Wohngebé&ude ein Mindeststellplatzbedarf von 10 Stellplatzen. Der Nachweis (iber die Stellplatze
ist mit den Bauantragsunterlagen/ Bauanzeige in entsprechender Anzahl zu erbringen.

7.8 Abfallentsorgung/ Altlasten

Altlastverdachtsstandorte sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht bekannt.

Die Satzung Uber die Vermeidung, Verwertung und Entsorgung von Abfillen (Abfallwirtschafts-
und Gebihrensatzung) im Landkreis Riigen, mit den entsprechenden Anderungssatzungen ist
einzuhalten. Die Satzung ist Uber den Landkreis Rigen, Umweltamt zu beziehen. Die
entsprechend notwendigen Behalter sind nach Fertigstellung der BaumaRnahme zu beziehen.

Gemalt § 16 Nr. 1 ,Unfallverhitungsvorschriften BGV C 27 Miillbeseitigung®, darf Mull nur
abgeholt werden, wenn die Zufahrt zu den Miillbehélterstandplatzen so angelegt ist, dass ein
Ruckwartsfahren nicht erforderlich ist. Bei Sackgassen muss die Mdglichkeit bestehen, am Ende
zu wenden. Diese Vorschriften beriicksichtigend hat die Gemeinde die Planung fiir die
Verkehrswege so ausgelegt, dass am Ende der StraBe ein Wendehammer zeichnerisch
festgesetzt wurde. Dazu hat sich die Gemeinde der ,Empfehlungen fiir die Anlage von
ErschlieBungsstraien EAE 85/95" der Forschungsgesellschaft fiir StraRen- und Verkehrswesen,
Arbeitsgruppe StralRenentwurf bedient und die darin enthaltenen Festlegungen beriicksichtigt. Mit
der Planzeichnung wurde die Flache fiir einen Wendehammer fiir Lastkraftwagen bis 10 m Lange
(3- achsiges Mullifahrzeug, Lkw 22,0 t) mit Wendekreis fir Personenkraftwagen (Wendeanlagentyp
3) abgesichert. Mit diesem Wendehammer ist das Wenden von Personenkraftwagen problemlos
moglich. Durch Lkw kann er ebenfalls problemlos befahren werden, wobei ein Rangieren nicht
ausgeschlossen werden kann.

Die Gemeinde hat sich mit ihrer Planung fiir diesen Wendehammer entschlossen, da es sich um
eine reine Wohngebietsplanung (mit einem ausnahmsweisen Anteil an Ferienwohnen) mit 5
Geb&uden mit maximal je 2 Wohneinheiten (geringe Nutzungsintensitdt und nur durch das
Wohngebiet selbst verursacht) handelt und ein nennenswerter Anteil an Lastkraftwagen durch
diese Nutzung nicht zu erwarten ist. Um unter diesem Gesichtspunkt 6konomisch und mit so wenig
Flachenversiegelung wie méglich/ aber nétig auszukommen, ist die Wendeanlage Typ 3
ausgewahlt worden. Damit ist ein Befahren mit der Hauptnutzungsart — Personenkraftwagen —
sowie durch Miillfahrzeuge fiir die Entsorgung dieses Plangebietes, unter Beriicksichtigung des
Planungsgrundsatzes mit Grund und Boden so sparsam wie méglich umzugehen, gewéhrleistet.

7.9 Loschwasserbereitstellung

Gemall DVGW Arbeitsblatt W 405 und den fir den Brandschutz geltenden Rechtsvorschriften (z.

B. Kommunalverfassung Mecklenburg-Vorpommern) ist der Brandschutz eine Aufgabe der
Gemeinde.

Fir den Planbereich ist ein Grundschutz abzusichern, der gemaR Tabelle ,Richtwerte fir den
Loschwasserbedarf (m¥h) unter Beriicksichtigung der baulichen Nutzung und der Gefahr der
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Brandausbreitung” zu ermitteln ist. ,Der Grundschutz ist der Brandschutz fiir Wohngebiete ... ohne
erhohtes Sach- und Personenrisiko.” (Pkt. 2.1 Arbeitsblatt W 405) Danach ist fiir reine Wohn-
gebiete und einer kleinen Gefahr der Brandausbreitung ein Léschwasserbedarf von 48 m¥h bereit-
zuhalten. In der Regel ist das Loschwasser gemaR Tabelle fiir eine Léschzeit von 2 Stunden zur
Verfugung zu halten (96 m?).

Durch das Versorgungsunternehmen Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbehandlung
Rigen wurde im Beteiligungsverfahren mitgeteilt, dass Léschwasser fiir Feuerléschzwecke, auf
der Grundlage des o. g. DVGW- Arbeitsblattes derzeit nicht iiber die 6ffentliche Wasserversor-
gungsanlage bereitgestellt werden kann. Aus diesem Grund sind andere Ldschwasserent-
nahmemaglichkeiten, wie z. B. Loschwasserteiche zu nutzen.

Unter diesem Gesichtspunkt werden im Ort derzeit mehrere Varianten/ Standorte zur Einrichtung
eines solchen Teiches untersucht. So bietet sich als favorisierter Standort eine Flache direkt bei
dem neu zu errichtenden Feuerwehrgeratehaus an. Durch die zustdndige Naturschutzbehdrde
dem Nationalparkamt Riigen wurde aus naturschutzfachlicher Sicht z. B. die Mdglichkeit der
Anlage eines naturnahen Teiches, der fir den Loschwasserbedarf genutzt werden kann, auf einem
der Grundsticke sudlich des B-Plangeltungsbereiches ,Quisnitzgrund* gepriift. Grundsétzlich ist
aus naturschutzfachlicher Sicht die Anlage eines solchen Teiches auf dem Flusstiick 24 maglich,
sofern der Teich

1. aulerhalb des Naturschutzgebietes ,Neuensiener und Selliner See mit Teilflichen®, d. h. nérd-
liches des sidlichen Grabens angelegt,

2. in einem Abstand von jeweils 7 m zum westlchen und zum siidlichen Graben realisiert,

3. nicht eingezaunt und naturnah gestaltet wird.

Fir diese Variante sind der genaue Standort und die naturnahe Gestaltung mit dem Nationalpark
amt Rlgen vor der Umsetzung abzustimmen.

Zur kurzfristigen Absicherung des Léschwasserbedarfes wird die Gemeinde, wie o. g. nutzbare

Standorte und technische Details fachlich priifen lassen sowie die Finanzierung iiber stadtebau-
liche Vertrage mit den Vorhabentragern absichem.

8. Schutzgebiete und -objekte

8.1 Biospharenreservat Siidost-Riigen

8.1.1 Erklarungen zum Schutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Grenze der Schutzzone Il des Biospharenreservates
Sudost Rigen als Landschaftsschutzgebiet von zentraler Bedeutung (§ 23 LNatG M-V). Der B-
Plan beinhaltet im Weiteren keine Schutzobjekte nach den §§ 22, 24 bis 27 LNatG M-V, befindet
sich allerdings in einem Abstand von ca. 40 — 45 m zum Naturschutzgebiet (NSG) ,Neuensiener
und Selliner See mit Teilflachen" als Schutzzone Il des Biospharenreservates Sidost-Rugen.

Biospharenreservate sind nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) § 14 a rechts
verbindlich festgesetzte, einheitlich zu schiitzende und zu entwickelnde Gebiete, die grofdraumig
und fir bestimmte Landschaftstypen charakteristisch sind, in wesentlichen Teilen ihres Gebietes
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die Voraussetzungen des Naturschutzes und im Ubrigen lberwiegend eines Landschaftsschutzes
erfillen, vornehmlich der Erhaltung, Entwicklung oder Wiederherstellung einer durch hergebrachte
vielfaltige Nutzung gepréagten Landschaft und der darin historisch gewachsenen Arten- und Biotop-
vielfalt, einschlieBlich Wild- und friherer Kulturformen wirtschaftlich genutzter oder nutzbarer Tier
und Pflanzenarten, dienen und beispielhaft der Entwicklung und Erprobung von die Naturguter
besonders schonender Wirtschaftsweisen dienen.

Das Biospharenreservat Sidost-Riigen ist eines von mehreren Reservaten in Deutschland. Es hat
eine Flache von ca. 235 km? und erfasst, wie der Name schon aussagt, vornehmlich Stdost-
Ragen. Gemal Verordnung vom 12. September 1990 wurden Naturschutzgebiete und ein Land
schaftsschutzgebiet von zentraler Bedeutung mit der o.g. Gesamtbezeichnung festgesetzt. Die zu-
standige Naturschutzbehorde ist das Nationalparkamt Rigen. Mit ihm sind diese Planungen abge-
stimmt worden.

Schutzzweck fir die Bereiche des Landschaftsschutzgebietes ist

- der Schutz, die Pflege und die Entwicklung der einzigartigen Kulturlandschaft,

- Schutz der Vielfalt, Eigenart und Schonheit des Landschaftsbildes,

- FErhaltung der Nutzungsfahigkeit der Naturglter und der Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes durch Entwicklung von praktischen Modellen ¢kologischer Landnutzung,
Waldwirtschaft, Fischerei, Erholungs- und Verkehrswesen unter Beriicksichtigung
landschaftstypischer historischer Siedlungs- und Landnutzungsformen,

- die Erforschung der Wechselwirkungen zwischen Mensch und Landschaft mit dem Ziel der
Erarbeitung von Konzepten nachhaltiger Nutzung der Biosphére,

- die Nutzung der besonderen Vielfalt, Eigenart und Schénheit des Gebietes fiir die
Entwicklung eines breiten Umweltbewusstseins durch Offentlichkeitsarbeit und Angebot
von Mdglichkeiten zu 6kologischer Bildung.

Darlber hinaus gilt fir die Bereiche der Naturschutzgebiete
- der Schutz und die Pflege der Seltenheit, der besonderen Eigenart und hervorragenden
Schonheit von Natur und Landschaft,
- die Erhaltung und Entwicklung des vielféltigen Mosaiks von Lebensgemeinschaften und
Biotopen mit hoher Artenvielfalt wildlebender Pflanzen- und Tierarten,
- die Erhaltung und Entwicklung als Nahrungs-, Rats- und Brutgebiet fir gefdhrdete
Tierarten,

- die Sicherung der Eigendynamik der Naturprozesse in der Kernzone des
Biospharenreservates.

Mit der Genehmigung des FNP ist auch aus Sicht der Genehmigungsbehérde der Entwicklung des
Plangebietes in Richtung ,Wohnbauflache" zugestimmt worden.

Durch den B-Plan werden keine Flachen uberplant, die innerhalb des NSG liegen. Die zuléssigen
Nutzungen beschréanken sich auf den Wohncharakter und sind auch von ihrer Art nicht dazu ge-
eignet, eine Beeintrachtigung der Schutzgiter zu veranlassen. Mit Hinblick auf die Schutz-
wardigkeit der Gebiete wurde das Vorhaben so entwickelt, dass so wenig Flachen wie mdglich
Uberbaut werden. Durch die Beachtung der Schutzwirdigkeit i.V.m. der Nutzungsintensitat der an-
grenzenden Ortsbereiche ist eine Beschrankung (Vorgabe max. Obergrenzen) der Nutzungs-
kapazitaten vorgenommen worden, wobei unter Betrachtung des Vorgenannten, der Begriindung
zur Planung, ihrer Zielstellung, der Einordnung in das Plangebiet u. v. m. davon ausgegangen
werden kann, dass die Planung an dem Standort als vertraglich einzuschéatzen ist.

Bei Beriicksichtigung der Biosphéarenreservatsverordnung, mit den darin formulierten Ge- und Ver-
boten, ist davon auszugehen, dass die hier zukinftigen lebenden Nutzer, diese einhalten werden.
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Anhand der derzeitigen Auspragung der Flachen des NSG, kann davon ausgegangen werden,
dass zukunftig keine erhebliche Beeintrachtigung durch eventuelle Betretungen gegeben sind, da

die Flachen im zu betrachtenden Bereich vielfach durch Graben begrenzt sind, die eine solche
ungewollte Beriihrung nicht zulassen.

8.1.2 Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung — Griinordnungsplan

Vermeidbare Eingriffe sind im Plangebiet zu unterlassen. Uber die Eingriffs- / Ausgleichsregelung—
Grinordnungsplan und unter Bertlicksichtigung der ,Hinweise zur Eingriffsregelung* im Land
Mecklenburg-Vorpommern erfolgte eine Bewertung des derzeitigen Bestandes im Vergleich zu den
geplanten MalRnahmen.

Durch vermeidende und mindernde Malinahmen (kleiner Geltungsbereich, niedrige Grundflachen-
zahl mit Einschréankung der Uberschreitung fiir Nebenanlagen, Luft- und Wasserdurchlassigkeit
der Stellplatze mit ihren Zufahrten) innerhalb des Geltungsbereiches konnte ein groRerer Wert
verlust ausgeschlossen werden. Nach den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung des Landes
Mecklenburg-Vorpommern" wurde fir den Eingriff im Plangebiet ein Kompensationsflachen-
aquivalent berechnet. Dieses Aquivalent gilt es durch gezielte MaRnahmen auszugleichen.

Der Grunordnungsplan zum Plangebiet Quisnitzgrund enthélt folgende gezielte Festsetzungen
bzw. Festlegungen, die durch geeignete vertragliche Regelungen abgesichert werden miissen:

.Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Das Niederschlagswasser der Stellplatze mit ihren Zufahrten ist so zu filhren, dass es teilweise durch den
luft- und wasserdurchlassigen Aufbau versickert (d. h. die Stellplatze mit ihren Zufahrten sind aus versicke-
rungsfahigem Material herzustellen) und teilweise das Uberschiissige, gesammelte Niederschlagswasser
uber parallel anzuordnende Sickermulden in den Boden eingeleitet wird. Bei der Berechnung der Versicke-
rungsmulden ist ein Speichervolumen von 10,0 I/m? befestigter Flache anzusetzen.

Das auf den vollversiegelten Grundflachen anfallende Niederschlagswasser ist (iber Mulden zur Versicke-
rung zu bringen. Bei der Berechnung der Versickerungsmulden ist ein Speichervolumen von 30,0 I/m?
vollversiegelter Flache anzusetzen.

Kompensationsmainahme — Pflanzung von Baumgeholzen

Die Kompensationsmalinahme kann nicht als Festsetzung in den B-Plan aufgenommen werden, da diese
auBlerhalb des Geltungsbereiches liegt. Aus diesem Grund ist ihre Sicherung (Standort, Quantitit und
Qualitat) Uber geeignete vertragliche Absicherungen (z. B. stadtebaulicher Vertrag) vorzunehmen.

Auf der mit der Ubersichtszeichnung zu der Kompensationsmanahme dargestellten Flache (siehe Anlage
im GOP) sind folgende MaRnahmen vorzunehmen:

Kompensationsmaflnahme

* Pflanzung von 72 Baumgeholzen auf einer Flache von 1.790 m? (Gemarkung Lancken-
Granitz, Flur 3, Flurstiick 30 teilweise, Lage sudlich des Plangebietes B-Plan Nr. 4 auf
dem ,Mihlenberg")

Fur Baumpflanzungen sind Heister, Hohe > 150/ 175 (cm) zu verwenden. Als Bezugsflache/
Flachen&quivalent je Baumgeholz ist eine Flache von 25 m? anzusetzen. Die Baumgehdlze sind dauerhaft
zu erhalten und bei Abgang gemaR Pflanzliste zu ersetzen. Es ist eine Entwicklungspflege incl.
bedarfsweiser Bewésserung fiir 3 Jahre vorzunehmen. Die KompensationsmaR nahme ist bis spitestens 1
Jahr nach Beendigung der Vorhaben des B-Planes Nr. 4 ,Quisnitzgrund“ durchzufiihren.

Pflanzliste
Baumarten: Spitzahorn (Acer platanoides),
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Sandbirke (Betula pendula),
Stieleiche (Quercus robur),
Traubeneiche (Quercus petraea),
Hainbuche (Carpinus betulus),

Erhaltung von Baumgeholzen

Die hier beschriebene Erhaltungsmalinahme kann ebenfalls nicht mit dem B-Plan festgesetzt werden, da
sie ebenfalls auBerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes liegt. Aus diesem Grund ist ihre Sicherung
uber geeignete vertragliche Absicherungen (z. B. stadtebaulicher Vertrag) vorzunehmen.

Die mit der Bestandszeichnung zum Griinordnungsplan (siehe Anlage) erfassten 2 Baume sind dauerhaft
zu erhalten und bei Abgang gleichartig zu ersetzen.

Gestaltungsempfehlung

Hinsichtlich einer naturnahen Gestaltung des Ortseingangsbereiches von Siiden kommend, wird den
zuklnftigen Bauherrn des Baugebietes ,Quisnitzgrund“ die Anlage einer freiwachsenden Hecke aus
standorttypischen, einheimischen Straucharten empfohlen. Durch diese Hecke wird das natiirliche
Landschaftsbild vervollstandigt und der Ortsrand im Sinne einer Gestaltung nach 6kologischen MaRstiben
behandelt. Da die zur Bepflanzung zu verwendenden Flachen nicht innerhalb des Geltungsbereiches des B-
Planes liegen sowie als Kompensationsma3nahme die Pflanzung auf dem Miihlenberg verwendet wurde,
kann diese Heckenpflanzung nur empfohlen werden. Da gerade die Ortsrénder (Ubergang von der Siedlung
in die offene Landschaft) fir den Schutz der Vielfalt, Eigenart und Schonheit des Landschaftsbildes,
welches auch nach § 13 Biosphérenreservatsverordnung geschiitzt ist, wichtig sind, sollte an diesem
sensiblen Standort (sudlicher Ortseingangsbereich) die Verwendung von nicht standortgerechten
Pflanzarten (z. B. Koniferen, Lebensbaumen, Tuja, Lebensbaum) nicht erfolgen. Bei der Bepflanzung ist die
Gehdlzbroschire des Nationalparkamtes Riigen zu Rate zu ziehen und zur Anwendung zu bringen.

Straucharten: Roter Hartriegel (Cornus sanguinea),
Haselnuss (Corylus avellana),
Zweigriffliger Weilldorn (Crataegus laevigata),
Eingriffliger WeilRdorn (Crataegus monogyna)

Hundsrose (Rosa canina),
Brombeere (Rubus fructicosus),
Himbeere (Rubus idaeus),
Traubenholunder (Sambucus racemosa),
Gemeiner Liguster (Ligustrum vulgare),
Gemeiner Schneeball  (Viburnum opulus),
Hainbuche (Carpinus betulus).”

Die KompensationsmalRnahme/ der Ausgleich kann nicht innerhalb des Plangeltungsbereiches
durchgefiihrt werden, da zur Eingriffsminimierung der Geltungsbereich entsprechend klein gewahit
wurde. Zum Ausgleich soll an einem landwirtschaftlich nicht nutzbaren, ehemals zum Kiesabbau
genutzten Abschnitt am Wanderweg von Lancken-Granitz nach Burtevitz eine Anpflanzung von
einheimischen, standorttypischen Baumgehdlzen vorgenommen werden. Der betroffene Bereich
ist auch zukinftig landwirtschaftlich nicht nutzbar und hat geringe Bodenwertzahlen. Teilweise hat
sich bereits Baumbestand eingestellt, der in seinem Bestand auch mit dem sich sukzessiv
vorhandenen Unterholz erfasst wurde. Der Standort wurde in seiner Ausdehnung und seinem
Pflanzbestand vermessungstechnisch erfasst. Je Baumstandort wurde eine Bezugsflache/
Flachenaquivalent von 25 m? zugrunde gelegt und auf dieser Basis unter Beriicksichtigung der
pragnantesten Unterholz-/ Sukzessionsabschnitte die Bestandsflichen ermittelt. Die Freiflachen
stehen nunmebhr fiir eine gezielte Bepflanzung mit Baumen zur Verfiigung. Durch diese Manahme
wird das natrliche Landschaftsbild vervollstandigt. Da die AusgleichsmaRRnahme auRerhalb des B
Plangebietes liegt, ist ihre Sicherung (Standort, Quantitat und Qualitét) (iber geeignete vertragliche
Absicherungen (z. B. stadtebaulicher Vertrag) vorzunehmen. (Griinordnungsplan vom Biiro Arno
Mill Ingenieure, Bergen) Eine verbindliche Sicherung der Umsetzung der Ausgleichs-/
KompensationsmafRnahme ist vor Satzungsbeschluss vorzunehmen.
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Die KompensationsmaRnahme, ihre Art, der Umfang und der Standort sind mit der zustandigen
unteren Naturschutzbehérde, dem Nationalparkamt Riigen abgestimmt worden. Ihre Durchfihrung
wird als geeignet hinsichtlich der Kompensation des Eingriffes am Quisnitzgrund bewertet.

8.2 Trinkwasserschutz

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb der Grenzen der Trinkwasserfassung Lancken
Granitz, innerhalb der Trinkwasserschutzzone 1.

Eine Beeintrachtigung des Grundwassers ist durch die geplanten MalRnahmen nicht anzunehmen.
Der Grad der Versiegelung wird durch die Beschrankung auf eine maximale Grundfliche sowie die
Festsetzungen zur Luft- und Wasserdurchlassigkeit (Teilversiegelung) der Zufahrten und Stell-
platze so gering, wie fiir diese Nutzung nétig gehalten. Unter Beriicksichtigung der technischen
Regelungen des Arbeitsblattes W 101 Punkt 4.1.1.4 kann fiir das Plangebiet davon ausgegangen
werden, dass mit den festgesetzten MalRnahmen zum Umgang mit dem Niederschlagswasser
keine Konflikte entstehen. Die Abwasserentsorgung ergibt ebenfalls keine Konflikte. Sie erfolgt,

wie bereits unter Punkt 7.3 erlautert, Gber den Anschluss an die zentralen &ffentlichen Leitungen
und Anlagen des ZWAR.

8.3 Immissionsschutz

Mit der Bauleitplanung sind die Nutzungen einander so zuzuordnen, dass Immissionen und
Emissionen soweit wie moglich auszuschlieBen sind. Immissionsschutzrechtliche Probleme sind in
Bezug auf den Geltungsbereich oder umgekehrt auf das Umgebungsgelande durch die geplanten
baulichen Vorhaben nicht zu erwarten.

8.4 Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine unter Baudenkmalschutz stehenden Bereiche oder
Objekte bekannt. Mit den Beteiligungen zu den Vorentwiirfen zu diesem B-Plan Nr. 4 wurde durch
die zustandigen Behorden auf das Vorhandensein von Bodendenkmalen hingewiesen und u. a.
festgelegt, dass vor Beginn von BaumaRnahmen eine archiologische Untersuchung der Baufelder
zu erfolgen hat. Aus diesem Grund wurde am 22. — 23.10.2001 vom Landesamt fiir Bodendenk-
malpflege Mecklenburg-Vorpommern vor Ort eine Archéologische Voruntersuchung durchgefthrt.
Zusammengefasst hat diese Voruntersuchung nachfolgendes ergeben.

Es wurde lediglich eine Brandgrube angetroffen. ,... Sie ist als Rest eines ehemals vorhandenen
Bodendenkmals zu bewerten. Derartige Brandgruben sind typisch fiir ur- und frihgeschichtliche
Siedlungen. Eine genaue Datierung kann im vorliegenden Fall nicht angegeben werden, weil datie-
rendes Fundmaterial fehlt. Aufgrund der weit fortgeschrittenen Zerstérung ist das Bodendenkmal
praktisch nicht mehr vorhanden. Es reicht deshalb aus, im Fall einer Bebauung eine bau
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begleitende Kontrolle der Erdarbeiten vorzunehmen.* (Archaologische Voruntersuchung, Archi
ologisches Landesmuseum M-V — Landesamt fir Bodendenkmalpflege)

Die Aussage zur baubegleitenden Kontrolle bei den Erdarbeiten ist geman § 9 Abs. 6 BauGB als
Nachrichtlicher Hinweis in die Satzung aufgenommen worden. Zusétzlich wurde Nachfolgendes
aufgenommen, um die Beriicksichtigung der Belange der Bodendenkmalpflege zu erhdhen.

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist
gemafl § 11 DSchG M-V (GVBI. M-V Nr. 1 vom 14.01.1998, S. 12 ff.) die zustandige untere Denk-
malschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mit-
arbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege in unverandertem Zustand
zu erhalten. Verantwortlich hierfir sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundsticks-
eigentimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt
5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Der Beginn der Erdarbeiten ist der unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt fiir Bo-
dendenkmalschutz spatestens zwei Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen, um
zu gewahrleisten, dass Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege bei
den Erdarbeiten zugegen sein kénnen und eventuell auftretende Funde gemaR § 11 DSchG MV
unverzlglich bergen und dokumentieren. Dadurch werden Verzégerungen der BaumaRnahme
vermieden (vgl. § 11 Abs. 3).

8.5 Baugrund/ Hydrogeologie

Durch das Geologische Landesamt (GLA) wurden mit dem friihzeitigen Beteiligungsverfahren
fachspezifische Aussagen (Baugrund, Hydrogeologie) zum Plangebiet erteilt. Berlihrung mit
Belangen des Geologischen Dienstes bestehen nicht. Anlagen der Rechtstragerschaft des GLA
sind weder vorhanden noch aus derzeitiger Sicht vorgesehen.

Baugrund
Der oberflachennahe geologische Untergrund besteht im nérdlichen Plangebiet Uberwiegend aus
bindigen Sedimenten, die grundsatzlich einen tragfahigen Baugrund darstellen.

In dem sidlich zum Geltungsbereich des B-Planes gelegenen Areal erwartet das GLA nach
seinem Kenntnisstand eine Baugrundschwéchezone. Dieser Bereich ist, mit der Veranderung des
Geltungsbereiches auf das nérdliche Grundstiick, nicht mehr durch diesen B-Plan beriihrt.

Hydrogeologie

Da im Plangebiet der obere Grundwasserleiter im wesentlichen unterhalb des Stauers verbreitet
ist, besteht fir das Grundwasser keine unmittelbare Gefahrdung durch flachenhaften
Schadstoffeintrag. Der Flurabstand des oberen zusammenhéangenden Grundwasserleiters betragt
nach der Hydrogeologischen Karte M 1:50000 > 10 m.

Die GrundwasserflieRrichtung orientiert sich nach Stidosten.
Rohstoffgeologie

Im Bereich des Plangebietes befinden sich keine Lagerstatten und Rohstoffhoffigkeitsgebiete.

Geotopschutz
Im Plangebiet befinden sich keine nach § 20 LNatG zu schiitzenden Geotope.
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8.6 FFH — Gebietsvorschlage

Das Plangebiet befindet sich im angrenzenden Bereich zum FFH- Gebietsvorschlag Nr. 128
.Neuensiener und Selliner See" und liegt in einiger Entfernung zum FFH- Gebietsvorschlag Nr. 127
.Granitz®. Der gemeinsame Erlass der Ministerien des Landes Mecklenburg-Vorpommern vom
11.07.2002 ,Hinweise zur Anwendung der §§ 18 und 28 des Landesnaturschutzgesetzes und der
§§ 32 bis 38 des Bundesnaturschutzgesetzes in Mecklenburg-Vorpommern* dient der Anwendung
der Vorschriften zur Umsetzung der gebietsbezogenen Anforderungen der Flora-Fauna-Habitat-
Richtlinie (FFH-RL) und der EU-Vogelschutzrichtlinie (V-RL) in Mecklenburg-Vorpommern.

Gemalt Prifschema, Anlage 4 FFH-Erlass M-V erfolgt durch den B-Plan die planerische
Vorbereitung eines Eingriffes in Natur und Landschaft gemaR § 18 BNatSchG.

In FortfGhrung ist zu prifen, ob die durch den B-Plan erlaubten Handlungen geeignet sind, ggf. in
Zusammenwirken mit anderen Handlungen eine erhebliche Beeintrachtigung eines NATURA
2000-Gebietes herbeizufiihren (Handlungen im Regelbeispielkatalog — Anlage 5 B und C). Bei
Bebauungsplanen, soweit die gemal § 1 Ab. 2 BauNVO und § 9 Abs. 1 BauGB festzusetzenden
Flachen in einem Abstand von mindestens 300 Metern zu den NATURA 2000-Gebieten liegen,
wird in der Regel nicht davon ausgegangen, dass sie geeignet sind, zu einer erheblichen
Beeintrachtigung zu fiihren (Regelvermutung Anlage 5 C. |. Nr. 2 des FFH-Erlasses M-V). Die
Regelvermutung entfallt fiir Bebauungsplane, soweit die gemaR § 1 Abs. 2 BauNVO und § 9 Abs.
1 BauGB festzusetzenden Flachen in einem Abstand von weniger als 300 Metern zu NATURA
2000-Gebieten liegen (atypischer Fall).

Bei Uberpriifung der o. g. FFH-Gebiete Nr. 127 und 128 ist eine Regelvermutung und ein
atypischer Fall festzustellen. Das Plangebiet des B-Planes Nr. 4 ,Quisnitzgrund“ der Gemeinde
Lancken-Granitz befindet sich in einem Abstand von ca. 40- 45 m von dem FFH-Gebiet Nr. 128
.Having, Neuensiener und Selliner See" (atypischer Fall). Zu dem FFH-Gebiet Nr. 127 ,Granitz"
befindet sich das Plangebiet in einem Abstand von ca. 380 m (Regelvermutung). Daher ist
hinsichtlich der Lage des Plangebietes zum FFH-Gebiet Nr. 128 eine vereinfachte Vorprifung
aufgrund der Unterschreitung des 300-Meter-Abstandes erforderlich.

Die FFH- Vorprifung/ Erheblichkeitspriifung wurde parallel zum B-Plan Nr. 4 durch das
Planungsburo Seppeler, Brocks Busch 7, 48249 Dillmen durchgefiihrt (siehe Anlage).

Zusammenfassend ist Folgendes festzustellen:

Im Rahmen der Vorprifung zur FFH-Vertraglichkeit sollte abgeschétzt werden, ob der B-Plan Nr.
4 ,Quisnitzgrund* der Gemeinde Lancken-Granitz aufgrund seiner Lage bzw. seiner
voraussichtlichen Wirkungen das FFH-Schutzgebiet ,Having, Neuensiener und Selliner See* mit
seinen aufgeflihrten und nachgemeldeten Lebensraumtypen sowie Arten des Anhanges |l der

FFH-Richtlinie in seinen fir die Erhaltungsziele oder den Schutzzweck maRgeblichen Bestandteile
erheblich beeintrachtigen kann.

Es konnte folgendes festgestellt werden:

- Der Bebauungsplan (Festsetzung als Wohngebiet, fiinf Hauser mit maximal 10 WE, davon
maximal 5 Ferienwohnungen bzw. 10 Ferienzimmer) liegt nérdlich am Rande des FFH-
Gebietes ,Having, Neuensiener und Selliner See“. Die Gebietsgrenze ist identisch mit der
dortigen NSG-Grenze.

- FFH-Lebensraumtypen des Gebietes werden durch die Planung nicht berthrt. Die

aufgefihrten Lebensraumtypen selbst liegen nicht in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet
bzw. im Wirkradius.
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- Als prioritire Lebensrdume wurden die nachgemeldeten Lebensraumtypen Lagunen und
subkontinentaler Blauschillerrasen angegeben, die sich nicht im Umfeld der Planung
befinden, so dass Beeintrachtigungen nicht zu erwarten sind.

- Prioritdre Arten kommen nach Auswertung vorhandener Unterlagen im Umfeld der Planung
im FFH-Gebiet nicht vor.

- Verschlechterungen des Erhaltungszustandes, Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele
oder einzelner gemeldeter FFH-Arten der Anhidnge der Richtlinie sind durch
voraussichtliche Wirkungen des geplanten Wohngebietes nicht zu erwarten, auch wenn
das Plangebiet an der Gebietsgrenze liegt. Bei den sich dort in Randlage befindlichen
Flachen handelt es sich um intensiv genutztes Saatgrasland.

- Kumulative Wirkungen mit erheblichen Beeintrachtigungen durch vorhandene und geplante
Projekte im Umfeld des Vorhabens werden ebenfalls aufgrund der Lage der Plangebiete
und seinen voraussichtlichen bau-, anlagen- und betriebsbedingten Wirkungen mit geringer
Reichweite ausgeschlossen.

Unter Berucksichtigung der zu erwartenden Wirkungen werden fir die genannten Lebensraum-
typen und Arten des FFH-Schutzgebietes ,Having, Neuensiener und Selliner See“ keine Beein
trachtigungen der Erhaltungszustdnde einzelner Lebensraumtypen, der Erhaltungsziele oder
bestimmter Tierarten im Sinne der FFH-Richtlinie erwartet.

Vor diesem Hintergrund wird es nach lberschlagiger Priifung unter Berticksichtigung vorhandener

auswertbarer Daten der vergangenen Jahre zum Plangebiet und dem Schutzgebiet aus gutacht-
licher Sicht nicht erforderlich sein, die FFH-Vertraglichkeitsprifung (Hauptpriifung) durchzufiihren.

8.7 Gewasserschutz

Gewasser |. Ordnung werden durch das Vorhaben nicht beriihrt. Das Plangebiet beriihrt den Gra-
ben 24/69, als Gewasser Il. Ordnung geringfiigig (Anschluss PlanstralRe). Sudlich den Plangebie-
tes befindet sich der Graben 24/13, welcher durch den Plangetungsbereich dieses B-Planes keine
Berlhrung erfahrt. Die Unterhaltung dieser Gewasser ist eine 6ffentlich-rechtliche Verpflichtung.
Die Unterhaltungslast obliegt gemal § 29 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und § 63 Landeswas-
sergesetz M-V (LWaG M-V) dem Wasser- und Bodenverband ,Riigen (WBV). Dabei richten sich
die Grundsatze fir die Unterhaltung der Gewasser sowie fiir die Erhaltung und Herstellung eines
naturnahen Gewasserzustandes nach den §§ 61 und 62 LWaG M-V i. V. m. § 28 WHG.

Far den Graben ist zu berlcksichtigen, dass fir die jahrlich durchzufiihrenden Unterhaltungsar-
beiten die ausreichende Zuganglichkeit des Gewasserprofils Voraussetzung ist. Diese sollte durch
freizuhaltende Randstreifen bzw. geeignete Anordnung (einseitig) von Bepflanzungen sicher-
gestellt werden. (siehe Stellungnahme WBV vom 09.01.1997) Die Gew&sserschutzstreifen nach §
81 Abs. 1 und 2 LWaG gelten zum Schutz der Ufer des Gewassers als 6kologischer
Entwicklungsraum fiir Flora und Fauna beidseitig. Die Unterhaltungsstreifen dagegen, die der
Wasser- und Bodenverband benétigt, kdnnen einseitig und in einer anderen Breite, abhéngig von
der einzusetzenden Unterhaltungstechnik (z.B. Kettenbagger) festgelegt werden. Durch den
direkten Verlauf des Graben entlang der offentlichen StralRe nach Preetz/ Burtevitz/ Dummertevitz/
Neu Reddevitz usw. ist die Mdglichkeit der einseitigen Unterhaltungsarbeiten gewéhrleistet.

Gemal § 81 Abs. 1 LWaG M-V sind die Ufer der Gewasser einschlieBlich ihrer Befestigung und
ihres Bewuchses zu schitzen. Als Uferbereich gilt dabei die an die Gewésser angrenzende Flache
in einer Breite von sieben Metern jeweils landseitig der Boschungsoberkante. In diesem Bereich
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sind bauliche und sonstige Anlagen, die nicht standortgebunden oder wasserwirtschaftlich erfor-
derlich sind, unzuléssig. Ein entsprechender Genehmigungsantrag der Gemeinde Lancken-Granitz
zur baulichen Nutzung dieses 7- Meter — Streifens fiir die Errichtung einer Garage/ Carport sowie
eines Zaunes, das Grundstlick des Baufeldes 1 betreffend, wurde durch die Untere Wasserbe-
horde unter Berufung auf den o. g. Paragrafen des LWaG M-V abgelehnt.

Als Ergebnis sind die o. g. rechtlichen Bestimmungen beriicksichtigt und der entsprechende
Bereich mit der Planzeichnung als Bauverbotszone/ Griinfliche gesichert worden. Fur die
Herstellung der ErschlieBungsstraBe Uber den Graben ist die ,Wasserrechtlichen Erlaubnis WE
20/DL/16/03" erteilt worden. Diese Wasserrechtliche Erlaubnis ist parallel zur Aufstellung des B
Planes bei der Unteren Wasserbehtrde gestellt und fir die Herstellung der notwendigen
Grundstickszufahrten positiv erteilt worden. Die jahrlich durchzufiihrenden Unterhaltungsarbeiten
an dem Graben werden von der vorhandenen 6ffentlichen StraRe aus durchgefiihrt. Durch den B-
Plan werden keine Erlaubnisse erteilt, die dieses Situation verdndern oder behindern. Das Gleiche
gilt fir den stdlich verlaufenden Graben 24/13.

8.8 Weitere Schutzgebiete und Umweltvertraglichkeit

Innerhalb des Plangebietes des B-Planes Nr. 4 der Gemeinde Lancken-Granitz sind keine
geschiitzten Bio- und Geotope und Alleen gemaR der §§ 20 und 27 des Landesnaturschutz-
gesetzes M-V (LNatG M-V) zu finden.

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von Waldflichen bzw. auch auRerhalb von
Schutzabstédnden gemal Landeswaldgesetz M-V.

Die zukinftigen Nutzungen haben im Weiteren auch keine Beriihrungspunkte mit dem § 19
Landesnaturschutzgesetz M-V (Kiisten- und Gewasserschutzstreifen) sowie dem § 89
Landeswassergesetz M-V (Bauverbot im Kistenbereich). :

Die Rechtsgrundlage zur Beurteilung der Frage, welche Vorhaben einer Umweltvertraglichkeits-
prifung zu unterziehen sind, findet sich im Gesetz tiber die Umweltvertraglichkeit (UVPG). Dieses
Gesetz erhielt durch den Art. 1 des Gesetzes zur Umsetzung des UVP- Anderungsrichtlinie, der
IVU- Richtlinie und weiterer EG- Richtlinien zum Umweltschutz vom 27. Juli 2001 (BGBI. I, S. 1950
ff.) mit Wirkung vom 03. August 2001 eine Anderung. Nach diesem Gesetz ist die Umwelt
vertraglichkeitspriifung (UVP) ein unselbststéndiger Teil verwaltungsbehordlicher Verfahren, die
der Entscheidung Uber die Zulassigkeit von Vorhaben dienen. Zu den Entscheidungen zéhlen da-
nach u. a. auch Beschlisse nach § 10 BauGB Uber die Aufstellung, Anderung oder Ergénzung von
B-Planen. Um dem gerecht zu werden, ist in der Anlage 1 unter Nr. 18 der Begriff ,Baupla-
nungsrechtliche Vorhaben“ eingefiihrt worden, welcher Vorhaben zusammenfasst, fiir die eine
UVP- oder Vorpriifungspflicht nur unter der Voraussetzung besteht, dass hier ein B-Plan aufge-
stellt wird. Im Weiteren wird durch § 17 UVPG geregelt, dass die UVP einschlieRlich der Vorpriu-
fung des Einzelfalls nur im bauplanungs-rechtlichen Aufstellungsverfahren durchgefihrt wird. Der
Anwendungsbereich des UVPG, d. h. die Pflicht zur Durchfilhrung einer UVP oder einer Vorpri-
fung im Einzelfall, gilt nur dann, wenn die Vorhaben in der Anlage 1 enthalten sind und die dort
aufgeflhrten GroRen- und Leistungswerte erreichen bzw. iberschreiten. Mit Uberpriifung dieser B

Planunterlagen mit der Anlage 1 ergibt sich keine Pflicht zur Vorprufung oder Durchfiihrung einer
UVP.
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9. Zusammenfassung

Die geplanten baulichen Anlagen verbunden mit ihren Nutzungen fiigen sich in das Plangebiet, die
umgebenden naturlichen Faktoren sowie das Gesamtentwicklungsbild des Ortes Lancken-Granitz
ein. Hinsichtlich des Inhaltes der Begriindung sind auch die Inhalte der Abw&gung der Gemein-
devertretung Lancken-Granitz vom 27. Oktober 2004 gegenstandlich. Sie enthalten weiterfiihrende
Informationen zu einzelnen Fragen, Bedenken und Anregungen und sind als Bestandteil des
Verfahrens zu beriicksichtigen.

Die Nutzung ist fir das Plangebiet und seine Umgebung vertraglich und beschrénkt sich auf die
einzelnen Baufenster zur harmonischen Ortsrandgestaltung. Schutzfaktoren finden mit der
Planung Berticksichtigung, wobei sie die Nutzung in dem dargestellten Unfang zulassen.

Die Vorhaben stellen einen Eingriff in Natur und Landschaft dar, der mit dem Grunordnungsplan in
seiner Grofte und Wertigkeit erfasst und bewertet wurde. Dazu sind die einzelnen Komponenten
von Natur und Landschaft vor und nach der geplanten MaRnahme bewertet und verglichen worden
(GOP). Die dargestellten KompensationsmaBnahmen sind geeignet die unvermeidbaren Eingriffe
auszugleichen. Da sie auBerhalb des Geltungsbereiches liegen sind sie in geeigneter Form
vertraglich abzusichern.

Die durchgefiihrte Prifung zu dem FFH- und EU- Vogelschutzgebiet hat keine erhebliche
Beeintrachtigung feststellen konnen.

Im Beteiligungsverfahren der beriihrten Trager offentlicher Belange und Behérden sind keine
derartigen Anregungen erhoben worden, die die grundsatzliche Nutzung des Plangebietes
betrafen. Alle hier erteilten relevanten Anregungen konnten berlcksichtigt werden.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die angezeigte Nutzung der Plangebietes als moglich
und vertraglich zu bewerten ist.

Lancken-Granitz,
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Anlagen




