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Sachverhalt

Mit Datum vom 26.11.2020 hat die Creaplan Betreuungsgesellschaft mbH aus
Rostock einen Antrag auf Anderung der Bebauungsplane Nr. 17 ,Lancken” und
18 A ,Golfanlage Lancken, Teil 1 gestellt (Antrag in der Anlage). Die baustratege
Baugesellschaft mbH, vertreten durch Herrn Gothling, wurde bevollmachtigt, die
Creaplan Betreuungsgesellschaft mbh in dieser Angelegenheit zu vertreten.

Der beantragte Anderungsbereich (ehemals Baugebiet der Vorpommerschen
ErschlieBungsgesellschaft) liegt im Geltungsbereich von 2 Bebauungsplanen,
dem B-Plan Nr. 17 ,Lancken” und dem B-Plan Nr. 18 A ,,Golfanlage Lancken, Teil
1“ (Darstellung in Anlage 2). Darum mussen bei Zustimmung zum Antrag beide
Bebauungsplane erneut geandert werden.

Beantragt wurde, in beiden Bebauungsplanen orientierend an den speziellen
Festsetzungen im Bereich des ,Kunstlerdorfes”,

1. die Dacheindeckung zu andern von derzeitig zulassigen Materialien wie
Biberschwanz, Ziegelpfanne, Betonpfanne und Rohr (Reet) in
ausschlielSlich Rohreindeckung.

2. Die Erhéhung der Dachneigung von derzeitig moglichen 45°bis 50° auf
55°sowie

3. die Anderung der GRZ auf mindestens 0,25 .

Hinweise zur Entscheidungsfindung:

Eine Gemeinde hat Bauleitplane aufzustellen und zu andern sobald und soweit
dies fir eine stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Auf die
Aufstellung und Anderung von Bauleitplanen besteht kein Anspruch (§ 1 Abs. 3
BauGB).

Die Gemeinde mdge prifen, ob die beantragten Anderungen stadtebaulich
erforderlich sind, oder ausschlielich den Interessen des Antragstellers dienen.
Das Baugebiet ist auch ohne Anderungen uneingeschrankt bebaubar.



Im Rahmen der Aufstellung des B-Plans Nr. 18A wurde in der Begrindung
herausgestellt, dass im Bereich des ,Klunsterdorfes” ....an herausgehobener Lage
erganzend 11 hochwertige Wochenend- bzw. Ferienhauser fur Eigennutzer
entstehen. Angesichts der hohen Qualitat (Ausblick nach Westen, separate
ErschlieBung uber groziugige Platzradume, einheitliche Rohrdécher fdr die
Gebaude) kann eine gehobene Schicht angesprochen werden, die wirksamer als
eine aufwandige Werbekampagne dem Ort in der Aulenwahrnehmung ein neues
Image verleihen bzw. deren Publicity in den Medien Dranske als Urlaubsort neu
positionieren kann. Somit wurden stadtebaulich begrindet, fur diesen Bereich
andere, speziellere Festsetzungen getroffen als im restlichen Plangebiet.

Rohrdacher sind bereits in beiden B-Planen zugelassen, wenn auch nicht
ausnahmslos. Es sind auch Dacheindecklungen mit Biberschwanz, Ziegelpfannen
und Betonpfannen zulassig. Da es sich um einen Angebotsbebauungsplan
handelt, wird empfohlen, die Angebote auf andere Dacheindeckungen nicht
einzuschranken, da ein Rohrdach (Reetdach) bei Einhaltung der
bauordnungsrechtlichen Belange (Abstandsflachen) ja bereits jetzt zulassig ist.

Der Antrag auf Erhéhung der Dachneigung auf 55° erfolgte orientierend an den
Festsetzungen zum ,Kunstlerdorf”. Rohrdacher werden oft mit einer hdheren
Dachneigung errichtet. Eine Rohreindeckung ist aber auch bautechnisch bei 45-
50 °Dachneigung umsetzbar. Reetdacher sollten laut Fachbuch eine Dachneigung
von mindestens 45° aufweisen, damit die Wassertropfen von Halm zu Halm
gleiten kdnnen und somit nur die oberste Schicht des Rohrs durchfeuchtet wird.
Die Dacher halten dann langer. Bei derzeitig zulassigen 50° Dachneigung kann
diese technische Empfehlung bereits jetzt eingehalten werden. Eine generelle
Erhéhung der Dachneigung ist aus bautechnischen Grunden nicht erforderlich,
stadtebaulich nicht erkennbar. Es sind in Lancken bereits Gebaude mit
Rohrdachern in den Gebieten mit der Festsetzung der Dachneigung auf 45° bis
50°errichtet worden.

Die derzeitig festgesetzte GRZ (Grundflachenzahl) erfullt die Anforderungen an
eine Umsetzbarkeit der Planung. Die Festsetzung der Grundflachenzahl wird auch
als steuerndes stadtebauliches Planungsinstrument eingesetzt, um z.B.
Abstufungen der Bebauungsdichte und der GréfSe der Gebaude zu regeln. Am
Ortsrand werden in der Regel geringere Grundflachenzahlen (Uberbaubare
Flachen) festgesetzt, in der Ortsmitte wird mehr verdichtet durch Ausweisung
einer hoheren GRZ. Die beanstandete GRZ 0,2 befindet sich am sudwestlichen
Ortsrand von Dranske im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 18 A flr derzeitig 6
Grundstucke sowie 1 Grundstuck im Geltungsbereich des B-Planes Nr. 17. Somit
ist die festgesetzte geringere GRZ am Ortsrand stadtebaulich nachvollziehbar.
Alle anderen Grundstlcke im beantragten Anderungsgebiet (ca. 37 Grundstlcke)
weisen eine GRZ von 0,25 oder sogar 0,3 auf. Aullerdem war zum Zeitpunkt der
Planaufstellung 2012 das Grundstuck noch nicht geteilt (parzelliert). Die
Parzellierung erfolgte nach der Planaufstellung. Wenn jetzt die Grundstlcke so
klein parzelliert wurden, dass mit der GRZ 0,2 keine ausreichend grolsen Hauser
oder die erforderlichen Parkflachen, Carports und Nebenanlagen nicht mehr
gebaut werden kdnnen, ist das keine mangelnde Planung der Gemeinde, sondern
eine eventuell fehlerhafte Parzellierung durch den Grundstlckseigentimer.
Allerdings - bei der jetzt vorliegenden Parzellierung (z.B. Flurstlck 5/336 mit einer
GroBe von 1170 m? Grundstucksflache) ware ein Gebaude mit theoretisch 234 m?2
Grundflache maglich; aufgrund der GroRe des Baufensters jedoch nur mit max.
195 m? Grundflache. Somit ist ein ausreichend groRes Gebaude maoglich.
Nebenanlagen, Zufahrten und Stellplatze waren auf diesem Grundstlck mit bis zu
136,50 m2 moglich. Bei einer Erhéhung der GRZ ware aufgrund der Grol3e des
Baufensters auch nur ein Gebaude bis 195 m? mdglich, jedoch mehr
Nebenanlagen; es sei denn die Baufenster wurden auch vergroRert. Selbst bei



einem kleinen Grundstlck z.B. 5/334 mit einer GroRe von 680 m? ware ein
Gebaude mit bis zu 136 m? GroBe moglich und Nebenanlagen mit bis zu 68 m?
versiegelter Flache. Stadtebaulich ist somit keine Notwendigkeit der beantragten
Anderung erkennbar. Die Anderung wiirde ausschlieBlich einer héheren
Grundstucksauslastung dienen.

Der Bauausschuss moge entscheiden, ob dem Antrag zugestimmt wird, und die
Amtsverwaltung eine zustimmende oder ablehnende Beschlussvorlage erarbeiten
soll.

Anlage/n .
1 Antrag Anderung B-Plane 17 und 18A
2 aktuelle Grenze zwischen B-Plan 17 und 18A
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Antrag Creaplan Baubetreuungsgesellschaft mbH zur Anderung von B-Pldnen

Sehr geehrter Herr Ulrich,

beigefiigt — wie bereits angekiindigt — der Brief von Herrn Horn sowie die Volimacht fiir meine
Person, ihn - zumindest bis zu seiner Riickkehr nach Deutschland (21.12.2020) — zu vertreten.

Fur eine zeitnahe Bearbeitung im Interesse einer ziigigen Entwicklung des ins Stocken geratenen
Plangebietes ,Feuerstein® — Anlagen (Brief Horn, Volimacht Horn/Géthling, Plangebiet ,Feuerstein®
Parzellierung Grenzen Geltungsbereiche B-Plane, Plangebiet ,Feuerstein® mit Hinterlegung
Baufelder Vermesser Klug, B-Plan 17 8. Anderung sowie B-Plan 18a 6. Anderung) anbei — wéren
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wir Ihnen dankbar. /
Mit f/r / @r Ben




CREAPLAN-Baubetreuungsgeselischaft mbH,

Hang-Seehase-Ring 45, 18069 Rostook

CREAPLAN

Sehr geehrter Herr Biirgermeister Kuhn,

sehr geehrter Herr Ulrich,

als Eigentiimer des Plangebietes ,,Feuerstein® — Plan siche Anlage — welches die B-Pline 17 und 18 der

Gemeinde Dranske beriihrt, bitten wir um Anderungen in den betreffenden B-Plinen.

Die B-Plidne 17 und 18 der Gemeinde Dranske betreffen nahezu zu gleichen Anteilen unser Plangebiet ,,Feuerstein®.

Die von unseren Vorgédngern verfolgte Konzeption einer Bebauung musste erfolglos aufgegeben werden.

Wir méchten uns an die Art der Bebauung vom ,,Kiinstlerdorf” — B-Plan-18 - orientieren und haben uns zum Ziel gesetzt,
eine ebenso harmonische Gestaltung zu schaffen, wie dort bereits umgesetzt.

Zu diesem Zweck bitten wir um folgende Anderungen/Prizisierungen der unser Plangebiet betreffenden B-Pline wie folgt:

Ortliche Bauvorschriften:
o Dacheindeckung ausschlieBlich Reet
o Dachneigung entsprechend Vorschriften Reeteindeckung: 49° - 55°
o Anderung der GRZ von Grundstiicken im Plangebiet ,,Feuerstein®

§ Es sind keine Anderungen an den bisher bestehenden Baugrenzen geplant!
§ Es erfolgte lediglich ein genehmigungsfreier teilweise gednderter Zuschnitt der einzelnen Grundstiick.

Es ist aus unserer Sicht derzeit nicht nachvollziehbar, warum es 21 Grundstiicke mit einer GRZ von 0.3,
16 Grundstiicke mit einer GRZ von 0.25 und 6 Grundstiicke mit einer GRZ von 0.2 gibt — in jewetls
beiden derzeit rechtskriftigen B-Planen verteilt.

Da es sich um eine Sondergebiet ,,Feriengebiet” nach § 13 BauNVO handelt,

besteht auch ein entsprechender Bedarf an Parkflachen, Carports bzw. Abstelleinrichtungen,

die eine Mindest-GRZ von 0.25 (in der Regel) notwendig macht.

Konkrete Abstimmungen sollten im Nachhinein getroffen werden.

Fiir Riickfragen stehen wir Ihnen gern zur Verfiigung.

Mit freundlichen Griifien

De J-Q/ Ko

Detlef Horn



CREAPLAN-Baubetreuungsgesellschaft mbH,
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18059 Rostock ~ Hans-Sechase-Ring 45
25.11.2020

Vollmacht

Hiermit erteile ich — Detlef Horn, Geschéftsfiithrer der Creaplan Baubetreuungs GmbH — Herrn Michael Gothling,
Geschiftsfithrer der Baustratege GmbH, ansissig: Rehbergort 22 in 18556 Dranske Vollmacht,

mich hinsichtlich gewiinschter B-Plan-Anderungen - beziiglich des Plangebietes ,,Feuerstein®

— siehe Anlage — (betreffend B-Pline B-Plan 17 und B-Plan 18 der Gemeinde Dranske)

- gegeniiber Amtern und Gemeinden zu vertreten.

D(,J-Q/ fon

Detlef Horn
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