Gemeindeverwaltung
Neuenkirchen Neuenkirchen, den 12, 8, 91

BEGRUNDUNG DES VORHABEN- UND ERSCHLIEBUNGSPLANES NR: 1
LEBBIN DER GEMEINDE NEUENKIRCHEN

I.)

1.)

2.)

(23

3.)

Die Durchfilhrung des Bauvorhabens ist fiir die Schaffung
von Arbeitspldtzen dringlich

Die Gemeinde ist innerhalb des Kreises Riigen in einer
unterpriviligierten Randlage gelegen,

Die klassischen Wirtschaftszentren des Kreises Riigen
(Tourismus, Kreideabbau, F&hrbetrieb.Skandinavien,
Kreisversorgungszentren) befinden sich deutlich auBler-
halb des regionalen EinfluBSbereiches der Gemeinde,

Allein der jetzt darniederliegende, vormals prosperie-
rende Wirtschaftszweig der landwirtschaftlichen Nutzung
war der Gemeinde regional zuortbar,

Die in der Gemeinde vormals verfiligbar gewesene landwirt-
schaftlichen Arbeitsplédtze sind bereits und werden wei-
ter erheblich reduziert,

Die Gemeinde ist daher mehr noch als die sonstigen Ge-
meinden des Kreises darauf angewiesen, durch Schaffung
von Arbeitspldtzen den Erhalt der Gemeinde in jeder
Hinsicht zu sichern.

Angesichts der raumordnungsmdfBiigen Lage der Gemeinde inner-
halb des Kreises ist die Ansiedelung ortsfremden Gewerbes
in der Gemeinde unméglich, :

4
Die einzige der Gemeinde zur Verfligung stehende, wirtschaft-
lich nutzbare Ressource ist daher der teilweise vorhandene
landschaftliche Reiz.,

Dieser findet sich ausgeprégt im Bereich der Halbinsel Lebbin,
Diese landschaftliche Ressource zur Verwertung fiir touristi-
sche Vorhaben zu nutzen, stellt daher die einzige Zukunftsper-

spektive zur Ansiedlung dauerhaften, effektiven Gewerbes dar.

Mit der Herstellung des Golfplatzes und der Hotelanlagen wer-
den Arbeitsplétze geschaffen,

Fiir den Betrieb des geplanten Hotels nebst KongreBSanlage wer-
den ca, 110 Arbeitskrdfte unmittelbar bendtigt.



Die Anzahl der zu schaffenden Arbeitspliitze wird hierbei
durch die Kategorie des Hotels bestimmt,

Fir den Betrieb der Golfplatzanlage besteht ein Arbeits-
krdftebedarf von ca, 5 bis 7 Mitarbeitern,

Dariiberhinaus wird eine Vielzahl von Arbeitspl&dtzen mittel-
und unmittelbar wdhrend der Bauphase sowie mittelbar im
Anschlufl an die Bauphase durch den Bedarf des Hotels ent-
stehen,

II.)Das Vorhaben kann ohne die Aufstellung eines Bebauungs-
planes nicht zugeslassen werden

1l.) Entsprechend den Ausweisungen im Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan (im folgenden V + E-Plan) soll im Erlduterungsbereich
eine Golf- und KongreBhotelanlage nebst Golfplatz bauplanungs-
rechtlich zuldssig sein,

Der gewdhlte Standort ist der hierfiir im Bereich der Gemeinde
einzig in Betracht kommende,

A.)

a. Im Bereich "SO Hotelbau" stehen die Reste des vormaligen Guts-
hofes Lebbin, Der Neuerrichtung eines Hotelbaues stehen an
dieser Stelle - soweit er in die Landschaft eingepafit ist
weder natur-, landschafts- und/oder umweltrechtliche oder
sonstige Belange entgegen noch werden solche Belange beriihrt.
Auf die insoweit eingeholten Stellungnahmen der Tr&dger Sffent-
licher Belange wird verwiesen, .

b, Die ErschlieBung fiir das Bauvorhaben "Hotel" ist dadurch
gesichert, daB sich der Investor zur Ubernahme insoweit
erforderlicher MaBSnahmen verpflichtet hat.

Dies gilt sowohl hinsichtlich der Zuwegung als auch hinsicht-
lich der herzustellenden Ver- und Entsorgungsanlagen,

Hinsichtlich der fir die Hotelanlage zu errichtenden Ab-
wasseranlage hat sich der Investor verpflichtet, einen Bau-
kostenzuschuB an die Gemeinde zu leisten, welcher in H6he nach
seinem Nutzungsanteil an der von der Gemeinde fiir den gesamten
Gemeindebereich geplanten Abwasseranlage entspricht.

c. Der Standort war in der Vergangenheit nach 1945 bereits zwei-
mal fiir die Errichtung einer Ferienanlage vorgesehen, Die
Standortuntersuchungen fithrten sédmtlichst zu positiven Er-
gebnissen,

. Die Durchfilhrung scheiterte jeweils lediglich an der Zurver-
fiigungstellung von Investitonsmitteln,

B.)

a, Die vormals intensiv landwirtschaftlich genutzte, abgeradum-
te Fldche, welche der Herstellung des Golfplatzes dienen
soll, wird zu landwirtschaftlichen Zwecken nicht mehr genutzt
werden, da der vormalige Eigentiimer, die Fa. Riigensaaten Gingst
GmbH, Rechtsnachfolgerin des VEG Pflanzenproduktion Gingst in
der Aufldsung begriffen ist.



C.)

2.)

3.)

ITI.)

Die Errichtung eines Golfplatzes bietet Chancen,

die urspriinglich vorhanden gewesene Gestaltung unter
Beibehaltung des vorhandenen Schilfglirtels wieder-
herzustellen.,

Die Beibehaltung des Schilfgiirtels stellt sicher, daB
die jenseits im Flachwasser des Boddens ruhenden Vogel-
arten ungestdrt bleiben,

Die rdumliche Abgenzung der Anlage vom ilibrigen Gemeinde-
gebiet dient der Erhaltung und Weiterentwicklung der
dérflich geprigten Bebauung im Gemeindegebiet.

Dies, ohne daB die im Gutshofteil geplante Anlage als
Fortsetzung und Erhaltung des vormals durch den Gutshof
gepréigten Bebauungscharakter einen Fremdkdrper darstellen
wiirde.

Das Plangebiet ist auBerhalb der im Zusammenhahg be-
bauten Ortsteile und eines qualifizierten Bebauungs-
planges gelegen,

Die planungsrechtliche Zulidssigkeit sowohl der Golfplatz-
als auch der Hotelanlage bestimmt sich daher nach § 35 BauGB.

Nach dieser Vorschrift sind jedoch regelmd&B8ig nur die sog.
priviligierten Vorhaben zuldssig, zu welchen die hier in-
teressierenden Vorhaben nicht gehoren.

Nach alledem dient die beschlossene Ausweisung im V + E Plan
allen planerischen Absichten im Gemeindegebiet.

Der SatzungsbeschluB fiir den V + E-Planes .(die iibrige
gemeindliche Bguleiplanung ist zwar beschlossen, aber
noch nicht zeichnerisch umgesetzt worden) war erforderlich,
um die planerische Zuldssigkeit im vorgesehenen Plangebiet
herzustellen,

Der Vorhabentriger hat sich auf der Grundlage eines von
ihm vorgelegten Plans zur Durchfilhrung des V + E-Plans
binnen festgelegter Frist verpflichtet und ist hierzu
in der Lage

Die Gesellschaft zur Fdrderung des Tourismus auf Riigen mbH
mit Sitz in Bergen/Riigen hat auf Antrag der Verfilgungsbe-
rechtigten eine Investitonsbescheinigung nach dem Cesetz
iiber besondere Investitionen vom Landrat des Kreises. Riigen
erhalten,’

Auf Grundlage der Investitonsbescheinigung wurden s&mtliche
Flichen im Plangebiet von der Gesellschaft erworben,

Die Gemeinde hat sich durch Vorlage von Bankauskiinften von
der Bonitdt der Gesellschaft liberzeugt.



Die Gesellschaft zur Férderung des Tourismus auf Riigen
mbH hat sdmtliche Planunterlagen fertigen lassen und sich
zur Durchfiihrung des Vorhabens binnen zwei Jahren ab Vor-
liegen des Baugenehmigungsbescheides verpflichtet,

Neuenkirchen, den 12, 08, 91




GEMEINDE NEUENKIRCHEN

Satzung der Gemeinde Neuenkirchen/Rigen tiber den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan Nr. 1 fir das Gebiet Lebbin

Aufgrund des Paragraphen 246 a, Abs. 1, Satz 1, Nr. 6 des Bau-
gesetzbuches wird nach Beschluffassung durch die Gemeindever-
tretung vom 14.02.1991 und unter der Voraussetzung, daB die
hohere Verwaltungsbehdrde die erforderliche Genehmigung erteilt,
folgende Satzung mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 1
flir das Gebiet Lebbin der Gemeinde Neuenkirchen, bestehend aus
der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) erlassen:



Teil B Inhalt der Satzung/Begriindung

I. Inhalt der Satzung

1. Gegenstand der Planung

Die Gesellschaft zur Forderung des Tourismus auf Riigen mbH
i. G. (nachfolgend GFT mbH) errichtet auf den sich aus dem
Vorhabenptan/Teil A/ ergebenden Flachen eine Hotel- und Goif-
platzanlage.

2. Auflagen

a. Der Beginn der BaumaBnahmen hat binnen einer Frist von vier
Monaten nach vorliegen aller zum Baubeginn erforderlichen Ge-
nehmigungen zu erfolgen es sei denn, daB die Witterungslage
und/oder hohere Gewalt (Krieg, Unruhen, Streiks etc.) dies
nicht zulassen.

b. Die sich aus dem Plan/Teil A/ ergebenden Baulinien sind ein-
zuhalten.

¢. Die sich aus der Planzeichnung ergebenden Bestimmungen hin-
sichtlich Art und MaB der baulichen Nutzung, hinsichtlich der
{iberbaubaren Grundstiicksfldchen und hinsichtlich der 6rtlichen
Verkehrsflachen, sind einzuhalten.

d. Die GFT GmbH verpflichtet sich, die erstellite Golfplatzfidche
der Offentlichkeit zugédnglich zu machen, auch soweit diese
nicht am Spiebetrieb teilnehmen will. Hierzu errichtet Sie auf
der entsprechend ausgewiesenen Flache einen allgemein nutzba-
ren Wanderweg. Soweit die Gefahrdung von Nichtspielern durch
den Spielbetrieb ausgeschlossen werden kann, kénnen weitere
Wanderwege auf der Golfplatzanlage angelegt werden.

. Die GFT Gmbh verpflichtet sich, den Golfplatz nach den neusten
okologischen Erkenntnissen herzustellen. Hierzu gehdrt, dag
lediglich die Grins und Abschlage mit Dinge- und Pflanzen-
schutzmittel behandelt werden wodurch sichergestellt wird, daB
eine gegeniiber der vormals intensiv landwirtschaftlich genutz-
ten Fldchenbediingung wesentlich niedrigere Verwendung solcher
Mittel vorgenommen werden wird. Desweiteren gehdrt hierzu, daf
der Abschlage, die Griins sowie die semi-roughs zusammen nicht
mehr als ein Drittel der Gesamtfldche ausmachen werden, ledig-
1ich minimale Reliefverdnderungen nur dann vorgenommen werden
wenn dies unumgdnglich ist, die hydrologischen Verhdltnisse
unverindert belassen bleiben, die Schnitthadufigkeit auf den
Spielbahnen auBerhalb der Grins und Abschldge minimiert wird

1]



f.

o
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bzw. ein Schnitt iliberhaupt unterbleibt und bauliche Einrich-
tungen nur als Schutzuntersténde auf der Golfplatzanlage ge-
schaffen werden.

Die ausschlieBliche Verwendung von Langzeitdiingern ist selbst-
verstédndlich.

Die GFT mbH verpflichtet sich, fur das Vorhaben eine nach neu-
sten dkologischen Gesichtspunkten konzipierte Klaranlage =zu
errichten, welche so dimensioniert ist, daB mit Ihr neben der
Hotelanlage die Gemeinde Neuenkirchen entsorgt werden kann.

. Die GFT verpflichtet sich desweiteren, die bestehende Zu-

wegung zwischen dem Ortsteil Vieregge und der ehemaligen Guts-
hofanlage Lebbin auf eigene Kosten so herzustellen, daB Uber
die Zuwegung als offentliche Verkehrsflache der Anliegerver-
kehr zur Hotel- und Golfplatzanlage gefiihrt werden kann.

. Die GFT mbH verpflichtet sich desweiteren, eine fir die

Hotel- und Golfplatzanlage ausreichende Strom— und Trink-
wasserversorgung auf eigene Kosten sicherzustellen.

Etwaige Zuschisse aus Bundes- und/oder Landesmitteln zu den
herzustellenden Versorgungs- und Entsorgungseinrichtungen
mindern 1in gleichem MaBe die Kostentragungspflicht der
GFT mbH.

. Die GFT mbH verpflichtet sich, bei gleicher Qualifikation

vordringlich Einwohner der Gemeinde Neuenkirchen zu be-
schaftigen und Um- bzw. WeiterbildungsmaBnahmen der Bundes-
anstalt fir Arbeit durch 2Zurverfigungstellung von ent-
sprechenden Ausbildungsplatzen zu fordern.

. Das im Bereich der ehemaligen Gutshofanlage belegene Travohaus

ist zur Sicherung von historischen Bauwerken zu erhalten und
zu pflegen.

II.Begriindung

1.

Die Gemeinde ist innerhalb des Kreises Rigen in einer unter-
priviligierten Randlage belegen.

Die klassischen Wirtschaftszentren des Kreises Riigen
(Tourismus, Kreideabbau, Fahrbetrieb Skandinavien, Kreisver-
sorgungszentren) befinden sich deutlich auBerhalb des
regionalen EinfluBbereiches der Gemeinde.



Allein der Jjetzt darniederliegende, vormals prosperierende
Wirtschaftszweig der landwirtschaftlichen Nutzung war der Ge-
meinde regional zuortbar.

. Die in der Gemeinde vormals verfiigbhar gewesene landwirt-

schaftlichen Arbeitspldtze haben keine Aussicht auf zu-
kiinftigen Bestand und sind bereits deutlich abgebaut worden.

Die Gemeinde ist daher mehr noch als die sonstigen Gemeinden
des Kreises darauf angewiesen, durch Schaffung von Arbeits-
platzen den Erhalt der Gemeinde in jeder Hinsicht zu sichern.

Angesichts der raumordnungsmidBigen Lage der Gemeinde inner-
halb des Kreises ist die Ansiedelung ortsfremden Gewerbes in
der Gemeinde unmoglich.

Die einzige der Gemeinde zur Verfiigung stehende, wirtschaft-
Tich nutzbare Ressource ist daher der teilweise vorhandene
landschaftliche Reiz.

Dieser findet sich ausgeprdgt im Umgebungsbereich der Halb-
insel Lebbin.

Diese landschaftliche Ressource zur Verwertung fir touris-
tische Vorhaben zu nutzen, stellt daher die einzige Zukunfts-
perspektive zur Ansiedelung dauerhaften, effektiven Gewerbes
dar.

. Entsprechend den Ausweisungen im Vorhaben- und Erschliefungs-

plan (im folgenden V + E-Plan) soll im Erlauterungsbereich ei-
ne Golf- und Kongresshotelanlage nebst Golfplatz buplanungs-
rechtlich zuldssig sein.

Der gewahlte Standort ist der hierfir im Bereich der Gemeinde
einzig in Betracht kommende.

. Im Bereich "SO Hotelbau" stehen die Reste des vormaligen

Gutshofes Lebbin. Der Neuerrichtung eines Hotelbaues stehen
an dieser Stelle - soweit er in die Landschaft eingepaBt ist
weder natur-, landschafts- und/oder umweltrechtliche Belange
entgegen noch werden solche Belange beriihrt.

Wasserwirtschaftliche Bedenken stehen nach insoweit bei dem
WWD eingeholten Auskiinften nicht entgegen.

Die Erschliefung ist dadurch gesichert, daB sich der Investor



C.

zur Ubernahme insoweit erforderlicher MaBnahmen verpflichtet
hat und die Durchfiihrung aller ErschlieBungsmaBnahmen nach in-
soweit eingeholten Auskiinften auch mdglich ist.

Dies gilt sowohl hinsichtlich der Zuwegung als auch hinsicht-
Tich der herzustellenden Ver- und Entsorgungsanlagen.

Namentlich die Trinkwasserversorgung ist entsprechend einem
vorgelegtem hydrologisch-geologischem Gutachten gesichert.

Hinsichtlich der Kldranlage verpflichtet sich der Investor
gegeniiber der Gemeinde, diese so Grofl zu dimemsionieren, daf
neben der Hotelanlage auch sdmtliche Haushalte in der Gemeinde
entsorgt werden kénnen.

Der Standort war in der Vergangenheit nach 1945 daher bereits
zweimal fiir die Errichtung einer Ferienanlage vorgesehen. Die
Standortuntersuchungen fithrten samtlichst zu positiven Er-
gebnissen.

Die Durchfiihrung scheiterte jeweils lediglich an der Zurver-
fligungstellung von Investitionsmitteln.

Die vormals ‘intensiv Tlandwirtschaftlich genutzte, abge-
rdumte Fiadche, welche der Herstellung des Golfplatzes dienen
soll, liegt brach und wird nicht mehr genutzt werden.

Weder befinden sich auf der fiir die Herstellung des Golfplat-
zes vorgesehenen Flache Biotope noch findet sich dort (iiber-
haupt Flora und/oder Fauna.

Die Anlage des Golfplatzes auf der vormaligen, abgerdumten
Ackerfldche wird vielmehr erst zur Entstehung einer arten-
reichen, landschaftstypischen Tier- und Pflanzenwelt fihren.

Sichergestellt wird dies durch unberithrte Beibehaltung des
vorhandenen Schilfgiirtels, die Anlage von Biotopen in den
roughs sowie die Sicherheit, daB sich in den roughs unberiihrte
zunachst hergestellte Pflanzen- und infolge dessen Tierwelt
entwickeln kann.

Die dem Investor erteilten Auflagen stellen dieses ebenso

sicher wie die OGffentlichkeit des Platzes auch fir die nicht
golfspielende Bevolkerung.

Die rdaumliche Abgrenzung der Anlage vom (brigen Gemeinde-



gebiet dient der Erhaltung und Weiterentwicklung der dorftlich
gepragten Bebauung im Gemeindegebiet.

Dies, ohne daB die im Gutshofteil geplante Anlage als Fort-
setzung und Erhaltung des vormals durch den Gutshof ge-
pragten Bebauungscharakter einen Fremdkorper darstellen wiirde.

4. Nach alledem dient die beschlossene Ausweisung im V + E- Plan
Plan allen planerischen Absichten im Gemeindegebiet.

Die Planungsrechliche Grundlage zur Durchfiihrung des Vorhabens
im Wege des Vorhaben - und ErschlieBungsplanes war erforder-
derlich, um den drangenden wirtschaftliichen Problemen der Ge-
Gemeinde friihzeitig und wirksam entgegentreten zu konnen.
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