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Sachverhalt

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Wiek hat in 6ffentlicher Sitzung am
28.4.2021 den Grundsatzbeschluss Nr. 101.07.134/21 zur beantragten Errichtung
von ca. 30 Tiny-Hausern zur Erganzung des Hotelbetriebes gefasst. Am 10.9.2021
wurde der stadtebauliche Vorvertrag abgeschlossen, der die Tragung der
Planungskosten durch den Vorhabentrager regelt. Die Planungen (Aufstellung
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit paralleler
Flachennutzungsplananderung wurden am 30.9.2021 bis zum Vorentwurf durch
die Gemeinde beauftragt. Nunmehr liegt der Vorentwurf der 13. Anderung des
Flachennutzungsplanes zur Beratung und Beschlussfassung durch die Gemeinde
vor.

Der Ausschuss fur Gemeindeentwicklung, Bau und Verkehr hat in seiner Sitzung
am 4.5.2022 aufgrund der Hinweise des Bauamtes Nord-Rugen empfohlen, dass
die Gebietsausweisung nicht als SO ,,Hotel und Ferienhauser” wie im
Bauausschuss vorgestellt, sondern als SO (Sondergebiet) , Hotel” erfolgen soll, da
die Tiny-Hauser dem Hotelbetrieb dienen sollen (bessere Auslastung,
Verbesserung der Wirtschaftlichkeit) und nicht als selbststandige Ferienhdauser
verkauft und betrieben werden sollen. AuBerdem wird empfohlen, die
Grundflache der neu zu errichtenden Gebaude mit einer maximalen Grundflache
pro Haus anzugeben, damit die zukinftige GroRe der Gebaude genau geregelt
ist. Dies entspricht auch dem Planungsinstrument vorhabenbezogener
Bebauungsplan. Das Vorhaben ist konkret zu benennen und konkret zu planen
(Gegensatz zum Angebotsbebauungsplan).

Beschlussvorschlag

1. FUr einen Bereich im Umgriff des Hotels in Bohlendorf (ehemaliges Gutshaus)
soll ein vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 11 BauGB aufgestellt
werden.




Es werden folgende Planungsziele angestrebt:

* Schaffung der bauplanerischen Voraussetzungen fur die Errichtung von
ca. 30 Tiny-Hausern als Erganzung zum Hotelbetrieb, um die
Wirtschaftlichkeit des bestehenden Hotels in dem ehemaligen Gutshaus
zu verbessern (Hotelerweiterung).

Der Beschluss ist ortsublich bekannt zu machen (§ 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB).
Die Vorentwdurfe des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, des Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes sowie der Begriundung werden gebilligt.

4. Das Amt Nord-Rugen wird beauftragt, die frihzeitige Beteiligung der

Behdrden nach § 4(1) BauGB und der Offentlichkeit nach § 3(1) BauGB

durchzufuhren. Die Planung ist anzuzeigen.

whN

Finanzielle Auswirkungen

HaushaltsmaRige Ja: Nein: X
Belastung:
Kosten: €| Folgekosten:
Sachkonto: \
Stehen die Mittel zur Verflgung: Ja:| | Nein: |
Anlage/n

1 Vorentwurf Bebauungsplan

2 Vorentwurf VEP

3 Vorentwurf textliche Festsetzungen

4 Vorentwurf der Begrindung

5 Vorentwurf Umweltbericht

6 Bestandskarte zum Umweltbericht




Gemeinde Wiek, Ortsteil Bohlendorf

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Bohlendorf

Bohlendorf

Rechtsgrundiagen
Baugesetzbuch (BauGB) L.6F. der Bekannimachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634). zuetzt geandert
Gurch Artie! 9 des Gesotzes vom 10.09.2021 (BGBI. | 5. 4147),

(BauNVO) idF. vom 21.11.2017 (BGBL 1 5. 3786), zuetzt
geandert durch Artkel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBL. 5. 1802)

« 119915, 56,
2uletat goandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBL 1 5. 1302),

(LBauO M-V) idF. der vom 15.102015
(GVOBL M-V S. 344, 20165, 28), zultzt geandert durch Gesetz vom 26.06.2021 (GVOBI. M-V . 1033).
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Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 2 BauNVO)

Innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen mit der Nummer 1 des Sonstigen Sonder-
gebiets "Hotel“ sind Beherbergungsbetriebe (Hotels und Ferienwohnungen), Schank- und
Speisewirtschaften, Seminar- und Tagungsraume, Anlagen fur die Verwaltung der im Son-
dergebiet zulassigen Nutzungen und zum Empfang der Gaste sowie Wohnungen fur Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen zulassig.

Innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen mit der Nummer 2 des Sonstigen Sonder-
gebiets " Hotel” sind ausschliel3lich dem Hotel- und Beherbergungsbetrieb zugeordnete Fe-
rienhauser, mobile homes, etc. zulassig.

Gemal § 12 Abs. 3a i.V.m. § 9 Absatz 2 BauGB sind innerhalb des in der Plankarte abge-
grenzten Vorhabengrundstickes nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfihrung sich
der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des Durchfiihrungs-
vertrags oder der Abschluss eines neuen Durchfuhrungsvertrags sind zulassig.

Zahl der Vollgeschosse (§ 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO)

Die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse (Z) wird gemaf} Einschrieb in der Plankarte
festgesetzt.

Hoéhe baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO)

Die maximal zulassige HOohe baulicher Anlagen wird durch Einschrieb in der Plankarte in
Metern Uber Normalhdhenull (DHHN2016) festgesetzt. Der obere Bezugspunkt ist die Ober-
kante der Dachhaut am hoéchsten Punkt des Gebaudes bzw. der baulichen Anlage.

Grundflachen (§ 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 19 BauNVO)

Die jeweils maximal zulassigen Grundflachen far bauliche Anlagen innerhalb der im Sonder-
gebiet Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden gemal Einschrieb in der Plankarte fest-
gesetzt (Hinweis: die Summe aller zulassigen Grundflachen betragt 4420 gm. Dies entspricht
einer GRZ von rd. 0,19).

Darlber hinaus ist im Sondergebiet eine Grundflache von 5000 gm flur Stellplatze mit ihren
Zufahrten, Carports, Garagen und Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO zulassig (Hinweis:
Dies entspricht inkl. der Hauptanlagen gem. Pkt. 1.4.1 insgesamt einer GRZ von rd. 0,4).
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Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO) sowie Stell-
platze, Garagen und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 und
§ 23 Abs. 5 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden mittels Baugrenzen und Baulinien festge-
setzt. Pkw-Stellplatze, Garagen und Carports sind ausschlief3lich in den fir sie festgesetzten
Flachen zulassig. Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14
BauNVO, die dem Nutzungszweck des Sondergebietes dienen, sind auch auf den nicht-
uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.

Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Im Bereich der Privaten Grunflache Zweckbestimmung Parkanlage sind bauliche Anlagen
zulassig, soweit sie der Zweckbestimmung entsprechend zur Ublichen Ausstattung gehoren.

Der Bereich der Privaten und 6ffentlichen Granflachen mit der Zweckbestimmung ,Verkehrs-
begleitgrin® ist als Grinflache zu gestalten bzw. zu erhalten. Bauliche Anlagen sind in die-
sem Bereich unzulassig.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Wege, Stellplatze, Hofflachen im Sondergebiet sind in einer Bauweise herzurichten, die eine
Versickerung von Niederschlagswasser ermoglichen (z.B. breitfugig verlegtes Pflaster,
Schotterrasen, Rasengittersteine oder ahnliches), sofern keine wasserwirtschaftlichen Be-
lange entgegenstehen. Dies gilt auch fur die Erneuerung von Belagen, die diesen Anforde-
rungen bisher nicht entsprechen.

Die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder
Vlies) zur Freiflachengestaltung ist unzulassig. Die Anlage von permanent mit Wasser ge-
fullten Teichen sowie die Verwendung im Zusammenhang mit der Errichtung von Anlagen
zur Ruckhaltung von anfallendem Niederschlagswasser bleiben hiervon unberahrt.

Zur offentlichen und privaten Aufienbeleuchtung sind nur voll-abgeschirmte Leuchten, die
im installierten Zustand nur unterhalb der Horizontalen abstrahlen (0 % Upward Light Ratio)
und Leuchtmittel mit fir Insekten wirkungsarmen Spektrum von 1600 bis 2700 Kelvin zulas-
sig. Flachige Fassadenanstrahlungen, freistrahlende Réhren und rundum strahlende Leuch-
ten (Kugelleuchten, Solarkugeln) mit einem Lichtstrom héher 50 Lumen sind unzulassig.

Vorentwurf - Planstand: 03.03.2022 3
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Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen; (§ 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB)

Die Flache ,GFL 1% ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Benutzer und
Besucher der Flurstiicke 9 bis 11 zu belasten. Die Flache ,GFL 2“ ist mit einem Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht zugunsten der Benutzer und Besucher des Flursticks 32 zu belasten. Die
Flache ,GFL 3" ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Benutzer und
Besucher des Flurstlicks 18 zu belasten.

Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB)

Im Bereich der Flachen fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen sind die vorhandenen Baume und Straucher fachgerecht zu pflegen und dauerhaft
zu erhalten. Bei Abgang sind Ersatzpflanzungen mit einheimischen, standortgerechten Arten
vorzunehmen (Artenempfehlungen siehe Artenliste).

Die in der Plankarte zum Erhalt festgesetzten Baume sind fachgerecht zu pflegen und dau-
erhaft zu erhalten. Bei Abgang sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen (Artenempfehlungen
siehe Artenlisten). Eine Verschiebung der Standorte von bis zu 10 m gegentliber den zeich-
nerisch festgesetzten Standorten ist zulassig. Fur Neu- oder Ersatzpflanzungen ist ein Min-
dest-Stammumfang von 14-16 cm vorzusehen.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften (Satzung gemaf §
86 LBauO M-V i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Dachgestaltung

Im Plangebiet sind geneigte Dacher mit nicht hochglanzenden Materialien in den Farbtonen
rot, braun, anthrazit zulassig. Fur bauliche Anlagen innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stucksflachen mit der Nummer 2 wird erganzend bestimmt, dass ausschlieRlich Dacher zwi-
schen 15 und 40 Grad zulassig sind. Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie (Solarther-
mie- und Fotovoltaikanlagen) sowie Dachbegrinungen sind ausdricklich zulassig und wer-
den ebenso wie Nebenanlagen (z.B. Sauna), Garagen und Carports von den vorstehenden
Bestimmungen zur Farbgebung und Dachneigung nicht erfasst.

Werbeanlagen

Werbeanlagen auf Dachflachen, Werbeanlagen in Form von Pylonen oder Stelen, bewegli-
che Werbeanlagen sowie Werbe- und Beleuchtungsanlagen mit bewegtem oder wechseln-
dem Licht (z.B. Light-Boards, Videowande, Skybeamer, etc.) sind unzulassig. Werbeanlagen
durfen maximal zuldssige Oberkante baulicher Anlagen nicht Uberschreiten.

Vorentwurf - Planstand: 03.03.2022 4
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Licht darf nicht an den angestrahlten Werbeanlagen vorbeigelenkt werden. Zur Vermeidung
sind Scheinwerfer mit gerichteter Abstrahlung, Blendkappen oder entsprechender Projekti-
onstechniken einzusetzen. Um Streulicht die Umgebung zu vermeiden, durfen Anstrahlun-
gen nur von oben nach unten erfolgen.

Gestaltung von Einfriedungen

Zur aulleren Abgrenzung des Vorhabengrundstiicks sind ausschlieRlich offene Einfriedun-
gen, wie z.B. Drahtgeflecht, Stabgitter, Holzzaune oder Streckmetall bis zu einer Héhe von
maximal 1,60 m Uber dem bestehenden Gelandeniveau zuldssig. Einfriedungen innerhalb
des Vorhabengrundstlicks (z.B. zwischen Ferienhausern) sind ebenso wie Mauersockel -
mit Ausnahme von Stitzmauern - unzulassig. Einfriedungen in Verbindung mit Sichtschutz-
folien oder -streifen gelten als geschlossene Einfriedungen und sind daher unzulassig.

Abfall- und Wertstoffbehalter

Standflachen fur Abfall- und Wertstoffbehalter sind gegen eine allgemeine Einsicht abzu-
schirmen. Sie sind in Bauteile einzufiigen oder einzubeziehen oder mit Laubhecken zu um-
pflanzen oder mit beranktem Sichtschutz dauerhaft zu umgeben.

Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Biotopschutz

Gemal Biotopkartierung des Landes Mecklenburg-Vorpommern bestehen im Plangebiet
nach § 20 NatSchAG M-V geschutzte Biotope. Die Abgrenzungen sind in der Plankarte dar-
gestellt. Hinweis: Die Biotope bestehen in der Ortlichkeit teilweise nicht (mehr). Aus Griinden
der Nachvollziehbarkeit und zur weiteren Abstimmungen werden sie dennoch dargestellt.

Denkmalschutz

Das bestehende Gutshaus (Bohlendorf 6; ID 00195) als auch der zum Herrenhaus zugeho-
rige Park (ID 00195) sind in der Kreisdenkmalliste als Baudenkmaler erfasst und werden in
der Plankarte entsprechend Ubernommen. Samtliche Mallnahmen an diesen Baudenkma-
lern stehen damit unter dem Genehmigungsvorbehalt des § 7 DSchG M-V.

Daruber hinaus wird auf die Bestimmungen des § 11 DSchG M-V wird verwiesen: Wer Sa-
chen, Sachgesamtheiten oder Teile von Sachen entdeckt, von denen anzunehmen ist, dass
an ihrer Erhaltung ein 6ffentliches Interesse besteht, hat dies unverzuglich anzuzeigen. An-
zeigepflicht besteht fur den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den Grundeigentimer, zufal-
ligen Zeugen, die den Wert des Gegenstandes erkennen. Die Anzeige hat gegenlber der
unteren Denkmalschutzbehoérde zu erfolgen. Der Fund und die Fundstelle sind in unveran-
dertem Zustand zu erhalten.

Vorentwurf - Planstand: 03.03.2022 5
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Sonstige Hinweise, Informationen und Empfehlungen

Stellplatzsatzung

Die Stellplatze betreffenden Festsetzungen werden subsidiar durch die Vorschriften der
Stellplatzsatzung der Gemeinde Wiek in der zum Zeitpunkt der Bauantragstellung geltenden
Fassung erganzt.

Baumschutzsatzung

Fur das Plangebiet gilt die Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Gemeinde Wiek
vom 30.06.2003. Vorliegend geschitzt sind u.a. alle Baume mit einem Stammumfang von
mindestens 0,5 m gemessen in 1,0 m Hohe Uber dem Erdboden; im vorliegenden Falle je-
doch gemal § 2 Nr. 2 der Satzung mit Ausnahme der Baume in der denkmalgeschutzten
Parkanlage und der gesetzlich geschutzten Biotope.

Verwendung von erneuerbaren Energien

Auf die Bestimmungen des Gebaudeenergiegesetz (GEG) sei hingewiesen und angemerkt,
dass die Nutzung der Solarenergie ausdrucklich zulassig ist. Es gilt die zum Zeitpunkt der
Bauantragsstellung gultige Fassung.

Verwertung von Niederschlagswasser

Gemal § 55 Abs. 2 Satz 1 WHG: Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt
oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Ge-
wasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige o6ffentlich-
rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Artenschutzrechtliche Hinweise

Auf die Vorschriften des besonderen Artenschutzes gemald § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) wird hingewiesen. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten besonders und streng geschutzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nr. 13
und 14 BNatSchG) sind die folgenden Punkte zu beachten:

Baumalinahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschuitzter
Vogelarten fuhren kénnen, sind aulerhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) durchzufuhren.

Bestandsgebaude sind ganzjahrig unmittelbar vor Durchfiihrung von Bau-, Anderungs- und
Abrissmalnahmen durch einen Fachgutachter zu kontrollieren. Diese Mallnahmen sollten
moglichst auRerhalb der Wochenstubenzeit von Fledermausen (01.05. bis 31.07.) durchge-
fuhrt werden und durch eine qualifizierte Person begleitet werden.

Vorentwurf - Planstand: 03.03.2022 6
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Hohlenbaume sind ganzjahrig unmittelbar vor der Rodung durch einen Fachgutachter auf
das Vorhandensein von geschutzten Tierarten zu Uberprufen. Im Falle der Betroffenheit von
geschiitzten Arten ist die Fortpflanzungs- und Ruhestéatte zu erhalten. Uber das weitere Vor-
gehen ist in Abstimmung mit den Behdrden zu entscheiden.

Lichtemissionen

Empfohlen werden streulichtvermeidende AufRenbeleuchtungen mit einem UV-armen
Lichtspektrum (z.B. insektenfreundliche LED-Leuchten mit warmweil3er Lichtfarbe jeweils in
Form einer geschlossenen Konstruktion).

Leuchten sollten so ausgebildet sein, dass eine Lichtwirkung nur auf die zu beleuchtende
Flache erfolgt. Zur Reduzierung von Lichtemissionen und der Begrenzung der Beleuch-
tungszeiten wird die Nutzung von Zeitschaltuhren und Dammerungsschaltern empfohlen.
Dauerhafte, indirekte Beleuchtung und Blendwirkungen auf schutzbedurftige benachbarte
Bereiche (z.B. Daueraufenthaltsraume) sind zu vermeiden.

Altlasten, Bodenschutz und Kampfmittel

Bei allen BaumalRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffalligkeiten zu achten. Der Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung ist umge-
hend der zustandigen Behorde mitzuteilen.

DIN-Normen

DIN-Normen: Sofern in den Festsetzungen keine anderen Datenquellen genannt sind, kon-
nen alle aufgefiihrten DIN-Normen, Arbeitsblatter etc. beim Amt Nord Rigen, Gemeinde
Wiek, Ernst-Thalmann-Str. 37, 18551 Sagard eingesehen werden.

Artenauswahl und -empfehlungen

Artenliste 1 (Baume):

Acer campestre — Feldahorn

Acer platanoides — Spitzahorn
Acer pseudoplatanus — Bergahorn
Carpinus betulus — Hainbuche
Fraxinus excelsior — Esche
Prunus avium — Vogelkirsche
Prunus padus — Traubenkirsche
Quercus robur — Stieleiche
Sorbus aria/intermedia — Mehlbeere
Sorbus aucuparia — Eberesche
Tilia cordata — Winterlinde

Tilia platyphyllos — Sommerlinde

Vorentwurf - Planstand: 03.03.2022

Obstbdume:

Malus domestica — Apfel

Prunus avium — Kulturkirsche
Prunus cerasus — Sauerkirsche
Prunus div. spec. — Kirsche, Pflaume
Pyrus communis — Birne

Pyrus pyraster — Wildbirne
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Artenliste 2 (Straucher):

Amelanchier ovalis — Gemeine Felsenbirne
Buxus sempervirens — Buchsbaum

Cornus sanguinea — Roter Hartriegel
Corylus avellana — Hasel

Euonimus europaea — Pfaffenhitchen
Frangula alnus — Faulbaum

Genista tinctoria — Farberginster

Ligustrum vulgare — Liguster

Viburnum opulus — Gemeiner Schneeball
Lonicera caerulea — Heckenkirsche

Malus sylvestris — Wildapfel

Rhamnus cathartica — Kreuzdorn
Ribes div. spec. — Beerenstraucher
Rosa canina — Hundsrose

Salix caprea — Salweide

Salix purpurea — Purpurweide
Sambucus nigra — Schwarzer Holunder
Lonicera xylosteum — Heckenkirsche

Artenliste 3 (Zierstraucher und Kleinbdaume):

Amelanchier div. spec. — Felsenbirne
Lonicera nigra — Heckenkirsche
Chaenomeles div. spec. — Zierquitte
Magnolia div. spec. — Magnolie
Cornus mas — Kornelkirsche

Deutzia div. spec. — Deutzie
Forsythia x intermedia — Forsythie
Hamamelis mollis — Zaubernuss
Hydrangea macrophylla — Hortensie

Artenliste 4 (Kletterpflanzen):

Aristolochia macrophylla — Pfeifenwinde
Clematis vitalba — Wald-Rebe

Hedera helix — Efeu

Hydrangea petiolaris — Kletter-Hortensie
Humulus lupulus - Gewdhnlicher Hopfen

Calluna vulgaris — Heidekraut

Cornus florida — Blumenhartriegel

Malus div. spec. — Zierapfel

Philadelphus div. spec. — Falscher Jasmin
Rosa div. spec. — Rosen

Spiraea div. spec. — Spiere

Weigela div. spec. — Weigelia

Lonicera spec. — Heckenkirsche
Parthenocissus tricusp. — Wilder Wein
Polygonum aubertii — Knéterich
Wisteria sinensis — Blauregen

Hinweis: Das zunehmende Vorkommen von Insekten- und Pilzerkrankungen (z.B. Eichen-
prozessionsspinner, Rufdrindenkrankheit) bei Eichen- und Ahornarten sollte bei der Arten-
auswahl im Zuge des Vollzugs des Bebauungsplanes berlcksichtigt werden. Die Verwen-

dung von Neophyten ist zu vermeiden.

Vorentwurf - Planstand: 03.03.2022
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1. Vorbemerkungen
11 Planerfordernis und -ziel

Seit dem 13. Jahrhundert war Bohlendorf Stammsitz der Familie von Bohlen mit einem Gutsflache von
264 ha. Dieses Geschlecht gab dem Ort auch seinen Namen und blieb dort bis zum Zweiten Weltkrieg
ansassig. 1794 liel Ernst Casimir von Bohlen das heutige Gutshaus errichten. Der an das Herrenhaus
angrenzende urspringlich barocke und in Resten erhalten Park wurde im 19. Jahrhundert im englischen
Stil umgestaltet. Das Gut wurde 1945 mit der Bodenreform zersiedelt. Das Herrenhaus wurde Wohn-
haus fir Umsiedler, spater dann als Ferienanlage des VEB Erddl-Erdgas Grimmen genutzt. Nach der
Wiedervereinigung wurde das Gutshaus umfangreich renoviert und ein Hotelbetrieb mit ergdnzenden
Ferienhausern eingerichtet. Nach umfangreichen Sanierungs- und Renovierungsarbeiten erfolgte am 1.
April 1995 die Wiedererdffnung als Landhotel "Herrenhaus Bohlendorf". Seit einem Betreiberwechsel
und einer griindlichen Renovierung firmiert das Haus seit April 2018 als "Hotel Lieblingsplatz“ mit derzeit
20 Hotelzimmern, elf Ferienwohnungen und einem Restaurant.

Die Lieblingsplatz Riigen Grundbesitz GmbH & Co. KG hat als Eigentiimer des Areals bei der Gemeinde
Wiek nunmehr einen Antrag auf Aufstellung eines Bebauungsplanes zur Errichtung von ca. 18 Ferien-
hausern sowie drei Spa- bzw. Saunahausern als Ergdnzung des bestehenden Hotels gestellt. Die Ge-
meinde Wiek hat den Antrag geprift und der Einleitung eines Bauleitplanverfahrens grundsatzlich zu-
gestimmt. Neben der Aufstellung einer verbindlichen Bauleitplanung ist der Flachennutzungsplan im
Parallelverfahren zu andern.

Lage des Plangebietes
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Quelle: OpenStreetMap-Mitwirkende, SRTM | Kartendarstellung: © OpenTopoMap (CC-BY-SA)
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Die Gemeinden haben die Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es flir die stadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung erforderlich ist. Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist
dementsprechend zur Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen im zweistufigen Regelverfahren
einhergehend mit der Durchfiihrung einer Umweltpriifung im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB durchzufiih-
ren.

Die stadtebaulichen Ziele der Gemeinde Wiek werden in diesem Kontext wie folgt definiert:

1. Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die aus Sicht der Gemeinde sinnvolle
Erganzung des touristischen Angebotes im Umfeld des Landhotels Bohlendorf.

2. Definition der stadtebaulichen Parameter im Bebauungsplan zur Schaffung von Entwick-
lungsoptionen unter gleichzeitiger Berticksichtigung des Orts- und Landschaftsbilds.

3. Berucksichtigung der 6kologischen Wertigkeit des Areals im Rahmen der bauplanungs- und
bauordnungsrechtlichen Vorgaben und

4. Forderung der lokalen Wirtschaft sowie Schaffung und Erhaltung von Arbeitsplatzen.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst im Wesentlichen
die Bereiche im Nordosten und Sudwesten von Bohlendorf, auf denen Ferienhauser errichtet werden
sollen. Dartber hinaus wird die zentrale und 6ffentliche ErschlieBungsstrale zur Dokumentation der
gesicherten ErschlieBung und Teile des baulichen Bestands des Hotelbetriebs in den Geltungsbereich
einbezogen.

Die Anwesen Bohlendorf 5 (FlIst. 9, 10 und 11), Bohlendorf 9 (FIst. 32) und Bohlendorf 10 (Flst. 29)
befinden sich als Privatgrundstiicke nicht im Eigentum bzw. Zugriff des Vorhabentragers und bleiben
daher bei der Abgrenzung des Geltungsbereiches — mit Ausnahme eines kleinen Teilstiickes im Norden
des Flst. 32 (mit Geh-, Fahr-, Leitungsrechten belastete Flache Nr. 3) — weitgehend unbericksichtigt.

Raumlicher Geltungsbereich
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1.3 Raumordnung und Landesplanung

Gemal Regionalem Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP) ist die Gemeinde Wiek
(Ortsteil Wiek) als Siedlungsschwerpunkt innerhalb des Grundzentrums Sagard dargestellt. Bohlendorf
selbst wird im planerischen Teil lediglich auf der topgrafischen Grundlagenkarte und Gberlagernd mit
einem Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft und als Tourismusschwerpunktraum dargestellt.

Gemal Punkt 3.1.3(4) des RREP VP stehen in den Tourismusschwerpunktrdumen die Verbesserung
der Qualitét und der Struktur des touristischen Angebotes sowie MalRnahmen der Saisonverlangerung
im Vordergrund. Das Beherbergungsangebot soll in seiner Aufnahmekapazitat nur behutsam weiterent-
wickelt und erganzt werden. Weiterhin fihrt Punkt 3.1.3(11) aus, dass geeignete Schldsser, Guts- und
Herrenhduser mit ihren Parkanlagen sowie archaologische Denkmale fur touristische Zwecke nutzbar
gemacht werden sollen. Dabei soll der kulturhistorische Wert der Gebaude, Parkanlagen und arch&olo-
gischen Denkmale im Zusammenhang mit ihrer Einbindung in die Landschaft erhalten bleiben.

Der vorliegende Bebauungsplan entspricht somit nach diesseitiger Einschatzung grundsatzlich den Vor-
gaben des Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP).

Ausschnitt Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP)
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Quelle: https://www.rpv-vorpommern.de/regionalplanung

14 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Wiek (Fassung vom 12.02.2004) stellt fur den Plan-
bereich weitgehend eine Mischbauflache dar. Westlich und nérdlich des Herrenhauses wird eine Grin-
flache, Zweckbestimmung Parkanlage und im Siden Flachen fir Wald dargestellt. Die Flachenabgren-
zungen erscheinen nicht parzellenscharf, zumal Teile des sldlichen baulichen Bestands innerhalb der
Flachen fur Wald liegen und sich auch Gber landwirtschaftliche Flachen erstrecken. Zur planungsrecht-
lichen Vorbereitung des Vorhabens ist eine Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes in eine
Sonderbauflache ,Hotel“ im Parallelverfahren erforderlich.
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Ausschnitt Flachennutzungsplan
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Quelle: Gemeinde Wiek

1.5 Landschaftsplanung

Der Landschaftsplan (Plankarte ,Angestrebter Zustand®) der Gemeinde Wiek stellt das Plangebiet als
Siedlungsflache bzw. Bereich mit zu erhaltender guter Grinausstattung dar. Als Entwicklungsziele wer-
den die Férderung der siedlungsnahen, landschaftsgebundenen Erholungsnutzung und die Rekonstruk-
tion der historischen Park- und Gartenanlagen benannt. Dartber hinaus sind einige der gebietspragen-
den Baume zeichnerisch tbernommen worden. Der nérdlich und westlich angrenzende Bereich wird als
Parkwald eingestuft. Im Nordosten wird ein Hinweis auf eine wilde Miillkippe, landwirtschaftliche Abla-
gerungen oder Altlasten kartographisch vermerkt. Die stidlich den Ortsteil begrenzenden Flachen wer-
den als Neuanlage und Entwicklung standortgerechter Waldbiotope (naturnaher Laubwald) dargestellt.

1.6 Verbindliche Bauleitplanung

Fur das Plangebiet existiert kein Bebauungsplan oder stadtebauliche Satzung.

1.7 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geandert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdriicklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5
BauGB sieht zusatzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MalRnahmen der In-
nenentwicklung erfolgen soll.
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In den ergénzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der Bodenschutzklausel nach § 1a
Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als
Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der
Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand,
Baulticken und andere Nachverdichtungsmoglichkeiten zahlen kénnen. Fir die Bauleitplanung bedeutet
das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist, dass die Gemeinden Bemihun-
gen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen zunachst die Mdglichkeiten der
Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschépfen.

Die Vorgaben des BauGB zur Berticksichtigung der Innenentwicklung und des schonenden Umgangs
mit Grund und Boden werden im Rahmen der Planbearbeitung bzw. im Abwagungsprozess berlicksich-
tigt. Mit der vorliegenden Bauleitplanung sollen die bauplanungsrechtlichen Grundlagen fir die Erwei-
terung des touristischen Angebotes bzw. des Ubernachtungsangebotes des Lieblingsplatz Hotel Boh-
lendorf weitgehend in den bereits im wirksamen Flachennutzungsplan als Mischbauflachen dargestell-
ten Bereichen in der Nahe bzw. im Anschluss an die bestehenden Gebaude erfolgen. Die vorgesehenen
Ferienhauser sollen auf Punktfundamenten errichtet werden, so dass der Eingriff in den Boden verrin-
gert und grof¥flachige Versiegelungen vermieden werden kénnen. Darlber hinaus soll der bereits be-
stehende bauliche Bestand gesichert werden.

Im Rahmen der Planbearbeitung werden die Festsetzungen dementsprechend eng gefasst (u.a. Bau-
grenzen, Uiberbaubare Flache) und Bestimmungen u.a. zur bodenschonenden bzw. wassergebundenen
Befestigung der ErschlieBungsanlagen getroffen.

Dem Vorhabentrager stehen keine andere Standorte im Gemeindegebiet zur Verfiigung. Darlber hin-
aus erscheint die Erganzung und der Ausbau des vorhandenen touristischen Angebots am bestehenden
Standort sowohl betriebswirtschaftlich als auch stadtebaulich sinnhaft. Ferner seiin diesem Zusammen-
hang auch auf mit dem Planziel einhergehenden Vorgaben und Empfehlungen des Regionalen Raum-
entwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP) und des Landschaftsplanes der Gemeinde Wiek ver-
wiesen, denen entsprechend geeignete Schldsser, Guts- und Herrenhauser mit ihren Parkanlagen so-
wie archaologische Denkmale fir touristische Zwecke nutzbar gemacht bzw. die siedlungsnahe, land-
schaftsgebundene Erholungsnutzung geférdert werden sollen. Das Planvorhaben entspricht somit die-
sen grundsatzlichen Vorgaben.

Auf eine weitergehende Standortalternativenbetrachtung, welche die Aspekte der Innenentwicklung und
des vorsorgenden Bodenschutzes tiefergehend betrachtet, kann daher nach diesseitiger Einschatzung
abgesehen werden.

1.8 Verkehrliche Konzeption

Das Plangebiet wird Gber die Stral3e Bohlendorf erschlossen, etwa einen Kilometer stiddstlich von Zirk-
vitz auf die Landesstral’e L 30 mindet. Das Hotel Lieblingsplatz selbst wiederum wird durch eine 6f-
fentliche und in Ost-West-Richtung verlaufende 6ffentliche Stichstralie erschlossen, die von stattlichen
Baumen begleitet in den rondellartig ausgebildeten Vorplatz des ehemaligen Herrenhauses muindet.
Die Stichstrale wird gemaR § 12 Abs. 4 BauGB in den Geltungsbereich einbezogen.

Darlber hinaus binden zwei private ErschlieBungswege die sudlich und nérdlich des Herrenhauses ge-
legenen Ferienwohnungen mit ihren zugeordneten Stellplatzen sowie die beiden privaten Anwesen
Bohlendorf 5 und 9 an.

Die dulere verkehrliche ErschlieBung ist damit Bestand und soll im Zuge der Umsetzung des Vorha-
bens auch nicht verandert werden. Es ist davon auszugehen, dass die Kapazitaten entsprechend aus-
reichend sind.
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Die planinduzierten Stellplatznachweise fiir das zusétzliche Ubernachtungsangebot und die damit an-
zunehmenden steigenden Gastezahlen sind auf den Plangrundstiicken des Vorhabentragers nachzu-
weisen.

1.9 Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Die Gemeinde kann durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben
bestimmen, wenn der Vorhabentrager auf der Grundlage eines mit der Gemeinde abgestimmten Plans
zur Durchfiihrung der Vorhaben und der ErschlieBungsmaBnahmen (Vorhaben- und ErschlieRungs-
plan) bereit und in der Lage ist und sich zur Durchfihrung innerhalb einer bestimmten Frist und zur
Tragung der Planungs- und ErschlieBungskosten ganz oder teilweise vor dem Beschluss nach § 10
Absatz 1 BauGB verpflichtet (Durchfiihrungsvertrag). Wesentliche Elemente des Planungsinstrumentes
»vorhabenbezogener Bebauungsplan® sind somit der vorhabenbezogene Bebauungsplan selbst, der
Vorhaben- und ErschlieSungsplan sowie der Durchfiihrungsvertrag.

Der hier in Rede stehende Vorhaben- und ErschlieBungsplan sieht die Errichtung von 21 Objekten in
unterschiedlichen Auspragungen vor. Geplant sind 10 Cabin Duplex (Mafe: ca. 6,50 m x 11,50 m,
Raumhgéhe 3,0m), vier Cabin Suites (Maf3e: ca. 6,50 m x 11,50 m, Raumhdhe 3,0m), vier Cabin One fir
(Mafde: ca. 3,50 m x 11,50 m, Raumhdéhe 3,0m), zwei Cabin Spa als Wellness- und Spabereich (Male:
3,50 m x 11,50 m, Raumhdhe 3,0m), ein Cabin Sauna (Mafe: ca. 2,40 m x 5,50 m, Raumhdhe 3,0m)
sowie die zugehorigen Gemeinschaftsflachen wie Sitzgelegenheiten im Freien, Feuerstelle, Spielplatz
und Wegeverbindungen.

Auszug Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Quelle: LBI, Gielten
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Die Ferienhauser ordnen sich entsprechend auf der Griin- bzw. Rasenflache sudlich der bestehenden
Ferienwohnungen, um den sogenannten ,Bullenstall“ bzw. um die bestehende Teichanlage sowie nord-
lich der o6ffentlichen ErschlieRungsstrafie. Die Zuwegung zu den einzelnen Cabins erfolgt tber die An-
lage wassergebundener Wege zu den bestehenden ErschlieBungswegen, Parkplatzen und zum Haupt-
haus auf dem Gelande. Die Flachen zwischen den Hausern werden als Griinflache gartnerisch gestal-
tet. Vorhandene und gemafl Baumschutzsatzung schutzbedirftige Bdume werden erhalten und in die
Freiraumplanung integriert bzw. bei der Anordnung der Baufenster fiir die Ferienhauser berticksichtigt.
Die Grindung der Hauser erfolgt vsl. Giber eine Rickverankerung mit Punkt-, Schraub- oder Streifenfun-
damenten.

Beispiele der geplanten Ferienhduser

Quelle: https://cabin-one.com
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Grundriss & Schnitte

Cabin One Grundmodul. Basis Cabin One All-Inclusive
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1.10 Durchfiihrungsvertrag / Stadtebaulicher Vertrag

Wahrend der Vorhaben- und Erschlielungsplan den gleichen Verfahrensschritten wie der Vorhabenbe-
zogene Bebauungsplan unterliegt, wird der Durchfihrungsvertrag gemaR § 12 Abs. 1 Satz 1 gesondert
vor dem Beschluss tber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan zwischen der Gemeinde und dem
Vorhabentrager geschlossen.

Im Durchfuhrungsvertrag wurden grundsatzliche Regelungen u.a. zwischen der Gemeinde und dem
Vorhabentrager geschlossen. Die Planungshoheit verbleibt selbstverstandlich bei der Gemeinde, ein
Anspruch auf die Aufstellung eines Bebauungsplans oder bestimmter Festsetzungen im Bebauungsplan
wird durch den Vertrag nicht begriindet und ist gesetzlich ausgeschlossen.

Vertragspartner der Gemeinde ist vorliegend Lieblingsplatz Rigen Grundbesitz GmbH & Co. KG. Die
wesentlichen Inhalte des Durchflihrungsvertrages, die fur das Verstandnis der Planung erforderlich sind,
werden im weiteren Planungsverlauf an dieser Stelle zusammengefasst. Gegenwartig liegt noch kein
Durchflhrungsvertrag vor. Bisher wurde jedoch im Rahmen eines stddtebaulichen Vorvertrages v.a. die
Kostenlibernahme der Planungskosten vereinbart.
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1.11 Verfahrensart und —stand

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im sogenannten zweistufigen Regelverfahren mit Umwelt-
prifung aufgestellt.

Aufstellungsbeschluss geman

§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung:

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR
§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung:

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger | Anschreiben:
Trager o6ffentlicher Belange gemaf Frist analog § 3 Abs.1 BauGB
§ 4 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit geman
§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung:

Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager Anschreiben:
offentlicher Belange gemaf Frist analog § 3 Abs.2 BauGB

§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

*Die Bekanntmachungen erfolgen im ,Amtlichen Mitteilungsblatt“ des Amtes Nord-Rugen.

2. Inhalt und Festsetzungen

Gemal} § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitpldne eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber
kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung zu fordern sowie die stadtebauli-
che Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfiih-
rung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung
sind in Ausfuhrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlduterten zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

21 Art der baulichen Nutzung

Dem Planziel entsprechend gelangt ein Sonstiges Sondergebiet "Hotel* gemal § 11 Abs. 2 BauNVO
zur Festsetzung. Dieses wird weiter differenziert. Innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen mit
der Nummer 1 sind Beherbergungsbetriebe (Hotels und Ferienwohnungen), Schank- und Speisewirt-
schaften, Seminar- und Tagungsrdume, Anlagen fiir die Verwaltung der im Sondergebiet zulassigen
Nutzungen und zum Empfang der Gaste sowie Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
zulassig.
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Mogliche Erganzungen der bestehenden Nutzungen ergeben sich dabei im Bereich des ehemaligen
.Bullenstalles” im Siidosten des Plangebietes, der aktuell noch nicht touristisch genutzt wird, aber ein
Potenzial fur einen weiteren Ausbau bietet.

Innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen mit der Nummer 2 des Sonstigen Sondergebiets " Ho-
tel“ sind ausschlieRlich dem Hotel- und Beherbergungsbetrieb zugeordnete Ferienhauser, mobile
homes, etc. oder vergleichbare Ferienhaustypen zulassig. Dieser Bereich umfasst die zusatzlichen vom
Vorhabentrager bzw. dem Hotelbetreiber geplanten Ferienhduser, welche in den vorstehenden Kapiteln
bereits vorgestellt wurden.

Da es sich um einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit der Festsetzung eines Sondergebietes
handelt, in dem die allgemeine Festsetzung eines Baugebiets auf Grund der Baunutzungsverordnung
erfolgt, wird gemafl § 12 Abs. 3a i.V.m. § 9 Absatz 2 BauGB festgesetzt, dass innerhalb des in der
Plankarte abgegrenzten Vorhabengrundstiickes nur solche Vorhaben zulassig sind, zu deren Durchfiih-
rung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des Durchfiihrungs-
vertrags oder der Abschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrags sind in diesem Zusammenhang grund-
satzlich zulassig.

2.2 Hohe baulicher Anlagen

Die maximal zulassige Héhe baulicher Anlagen wird durch Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse und
der absoluten Héhe baulicher Anlagen definiert.

Im Bereich der Gberbaubaren Grundstiicksflachen mit der Nummer 1 wird die maximal zuladssige Zahl
der Vollgeschosse (Z) bestandsorientiert auf maximal Z = 1l und die maximal zulassige Hohe baulicher
Anlagen durch Einschrieb in der Plankarte in Metern Gber Normalhéhenull (DHHN2016) festgesetzt.
Grundlage der Festsetzung bildet die Einmessung der bestehenden Gebaudehohen.

Fur die Gberbaubaren Grundstiicksflachen mit der Nummer 2 wird die maximal zuldssige Zahl der Voll-
geschosse (Z) auf Z = | festgesetzt, da hier die oben bereits vorgestellten Ferienhauser errichtet werden
sollen. Den ausgewahlten Objekten entsprechend wird hier die maximal zuldssige Hohe auf 13 m lGber
Normalhdéhennull (DHHN2016) festgesetzt, wahrend das Gelandeniveau im Mittel bei ca. 8 m tber Nor-
malhdhennull bewegt.

Der obere Bezugspunkt fiir die Hohenermittlung ist die Oberkante der Dachhaut am hdchsten Punkt
des Gebaudes bzw. der baulichen Anlage.

2.3 Grundfldachen

Die jeweils maximal zulassigen Grundflachen fir bauliche Anlagen innerhalb der im Sondergebiet tUber-
baubaren Grundstuicksflachen werden gemaf Einschrieb in der Plankarte festgesetzt (Hinweis: die
Summe aller zuldssigen Grundflachen betragt 4420 gm. Dies entspricht einer GRZ von rd. 0,19). Die
Festsetzung der Grundflachen im Bereich der Uberbaubaren Flachen mit der Nummer 1 erfolgt be-
standsorientiert. Der Bereich der Uberbaubaren Flachen mit der Nummer 2 orientiert sich an den Grund-
flachen der geplanten Objekte des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes.

Daruber hinaus ist im gesamten Sondergebiet sowohl auf den tUberbaubaren und auch nicht-iberbau-
baren Grundstlicksflachen eine Grundflache von 5000 gm fiir Stellplatze mit ihren Zufahrten, Carports,
Garagen und Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO zulassig (Hinweis: Dies entspricht inkl. der Hauptan-
lagen gem. Pkt. 1.4.1 insgesamt einer GRZ von rd. 0,4). Diese Bestimmungen greifen die bestehenden
und kiinftig geplanten Stellplatze und Nebenanlagen auf und lassen dariber hinaus ausreichend Raum
fur eine naturnahe Gestaltung der verbleibenden nicht Gberbaubaren Flachen.
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24 Uberbaubare Flichen sowie Flichen fiir Stellplitze, Garagen und Nebenanlagen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden mittels Baugrenzen und Baulinien festgesetzt. Diese ori-
entieren sich eng an den bestehenden und geplanten Objekten, lassen aber noch gentigend Spielraum
fir Anpassungen und Erweiterungen. Die Fassade des Gutshauses wird als Baulinie festgesetzt, an die
heran gebaut werden muss. Damit soll das stadtebaulich markante Erscheinungsbild auch planungs-
rechtlich gesichert werden.

Pkw-Stellplatze, Garagen und Carports sind ausschlieBlich in den fir sie festgesetzten Flachen zulas-
sig. Ziel dieser Festsetzung ist die rdumliche Steuerung der entsprechend geplanten als auch beste-
henden Anlagen, um zu vermeiden, dass an den einzelnen Ferienhausern zusatzliche und verstreut
liegende Stellplatze, Garagen oder Carports entstehen. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (z.B.
freistehende Saunakabinen, Spielgerate, Grillplatze, etc. sind auch auf den nicht-iberbaubaren Grund-
stlicksflachen zulassig.

2.5 Griinflachen

Die denkmalgeschitzte Parkanlage im Westen des Plangebietes wird als Bestandteil des Vorhaben-
grundstucks und Teil der Gesamtanlage Privaten Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage in
den Bebauungsplan bestandsorientiert einbezogen. Hier sind bauliche Anlagen zulassig, soweit sie der
Zweckbestimmung entsprechend zur Ublichen Ausstattung gehdren. Erganzend sei vermerkt, dass
mogliche Anlagen in diesem Bereich auch mit den denkmalschutzrechtlichen Vorgaben vereinbar sein
mussen.

Das platzartig gestaltete Areal vor dem Gutshaus wird — differenziert nach den privaten bzw. 6ffentlichen
Eigentumsverhaltnissen als private bzw. 6ffentliche Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Verkehrs-
begleitgriin® festgesetzt. Diese Bereiche sind als Grinflache zu gestalten bzw. zu erhalten. Bauliche
Anlagen sind in diesem Bereich unzulassig um den Charakter der bestehenden Anlage und der Zufahrt
zum Areal zu bewahren.

2.6 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

Zur Minimierung der Eingriffe in Natur und Landschaft werden Ma3hahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Natur und Landschaft in den Bebauungsplan integriert.

Zur Reduzierung des Oberflachenabflusses wird festgesetzt, dass Wege, Stellplatze, Hofflachen im
Sondergebiet in einer Bauweise herzurichten sind, die eine Versickerung von Niederschlagswasser er-
moglichen (z.B. breitfugig verlegtes Pflaster, Schotterrasen, Rasengittersteine oder ahnliches), sofern
keine wasserwirtschaftlichen Belange entgegenstehen. Dies gilt auch fur die Erneuerung von Belagen,
die diesen Anforderungen bisher nicht entsprechen.

In diesem Kontext ist auch die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien
(Folie oder Vlies) zur Freiflachengestaltung unzulassig, da hiermit ein Gas- und Wasseraustausch zwi-
schen Boden und Atmosphare verhindert wird. Die Anlage von permanent mit Wasser geflllten Teichen
sowie die Verwendung im Zusammenhang mit der Errichtung von Anlagen zur Rickhaltung von anfal-
lendem Niederschlagswasser bleiben hiervon allerdings unberthrt.
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Um der Lage des Plangebietes mit den umgebenden Grinstrukturen und Lebensrdumen gerecht zu
werden wird aus stadtebaulich-landschaftsdkologischen und artenschutzrechtlichen Griinden bestimmt,
dass zur 6ffentlichen und privaten AuRenbeleuchtung nur voll-abgeschirmte Leuchten zuldssig sind, die
im installierten Zustand nur unterhalb der Horizontalen abstrahlen (0 % Upward Light Ratio) und Leucht-
mittel mit fir Insekten wirkungsarmen Spektrum von 1600 bis 2700 Kelvin aufweisen. Flachige Fassa-
denanstrahlungen, freistrahlende Réhren und rundum strahlende Leuchten (Kugelleuchten, Solarku-
geln) mit einem Lichtstrom héher 50 Lumen sind unzulassig.

Mit diesen Bestimmungen kann ein Beitrag zur Reduzierung der sogenannten Lichtverschmutzung in
diesem naturraumlich sensiblen Bereich geleistet werden.

2.7 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen

Im Bebauungsplan werden mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen festgesetzt.
Diese dienen der Sicherung der ErschlieBung und Erreichbarkeit der benachbarten Anwesen und einem
Teil des Vorhabengrundstiicks. Die im Plan gekennzeichneten Bereiche werden bereits heute entspre-
chend als Zuwegungen genutzt. Die durchgefiihrte Vermessung hat allerdings ergeben, dass die tat-
sachlichen Nutzungen und Wegeflhrungen nicht vollstandig mit den eigentumsrechtlichen Grenzen
Ubereinstimmen.

Entsprechend werden die Flache ,GFL 1 mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Be-
nutzer und Besucher der Flurstiicke 9 bis 11, Flache ,GFL 2 zugunsten der Benutzer und Besucher
des Flurstiicks 32 und Flache ,GFL 3* zugunsten der Benutzer und Besucher des Flurstiicks 18 festge-
setzt. Damit werden die bestehenden Geh-, Fahr- und Leitungsbeziehungen dokumentiert. Im Vollzug
der Planung sind daraufhin ggf. grundbuchlich oder dinglich gesicherte Rechte einzutragen.

2.8 Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Im Bebauungsplan werden zum Erhalt der Ein- und Durchgriinung des Plangebietes Flachen fir die
Erhaltung von Badumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. In diesen Bereichen sind
die vorhandenen Baume und Strducher fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang
sind Ersatzpflanzungen mit einheimischen, standortgerechten Arten vorzunehmen (Artenempfehlungen
siehe Artenliste).

In diesem Zusammenhang sind auch die in der Plankarte zum Erhalt festgesetzten Baume fachgerecht
zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen (Artenempfeh-
lungen siehe Artenlisten). Eine Verschiebung der Standorte von bis zu 10 m gegenuber den zeichne-
risch festgesetzten Standorten ist zulassig. Fir Neu- oder Ersatzpflanzungen ist ein Mindest-Stamm-
umfang von 14-16 cm vorzusehen, um eine entsprechende Mindestqualitat bei Neupflanzungen sicher-
zustellen.

3. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaRnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitdt der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Hierzu werden auf der Grundlage der Ermachtigung
des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBauO M-V bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den
Bebauungsplan aufgenommen.
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31 Dachgestaltung

Aus gestalterischen Griinden wird in Anlehnung an den baulichen Bestand und unter Berticksichtigung
der denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen festgesetzt, dass im Plangebiet nur geneigte Dacher mit
nicht hochglanzenden Materialien in den Farbtdnen rot, braun, anthrazit zulassig sind.

Im Bereich der Giberbaubaren Grundstiicksflachen mit der Nummer 2 sollen die Ferienhduser errichtet
werden. Da die geplanten Objekte und deren Dachneigungen weitgehend bereits bekannt sind, wird
hier erganzend bestimmt, dass ausschlie3lich Dacher zwischen 15 und 40 Grad zulassig sind.

Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie (Solarthermie- und Fotovoltaikanlagen) sowie Dachbegriinun-
gen sind allgemein ausdrticklich zuldssig und werden aus Grinden der Flexibilitdt und zur Vermeidung
einer unbeabsichtigten planerischen Harte ebenso wie Nebenanlagen, Garagen und Carports von den
vorstehenden Bestimmungen zur Farbgebung und zur Dachneigung nicht erfasst.

3.2 Werbeanlagen

Das Plangebiet befindet sich in einem naturrdumlich sensiblen Bereich in eingegriinter und abgeschirm-
ter Lage. Zur Vermeidung von unangepassten Werbeanlagen wird festgesetzt, dass Werbeanlagen auf
Dachflachen, Werbeanlagen in Form von Pylonen oder Stelen, bewegliche Werbeanlagen sowie
Werbe- und Beleuchtungsanlagen mit bewegtem oder wechselndem Licht (z.B. Light-Boards, Video-
wande, Skybeamer, etc.) unzulassig sind. Werbeanlagen dirfen in diesem Kontext die maximal zulds-
sige Oberkante baulicher Anlagen nicht Gberschreiten.

Nicht nur die Werbeanlagen selbst, sondern auch das ggf. von ihnen ausgehende Licht kann gestalte-
rische Wirkungen auf die Umgebung haben. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass Licht nicht an
den angestrahlten Werbeanlagen vorbeigelenkt werden darf. Zur Vermeidung sind Scheinwerfer mit
gerichteter Abstrahlung, Blendkappen oder entsprechender Projektionstechniken einzusetzen. Um
Streulicht die Umgebung zu vermeiden, dirfen Anstrahlungen nur von oben nach unten erfolgen.

3.3 Gestaltung von Einfriedungen und Abfall- und Wertstoffbehalter

Zur aulleren Abgrenzung des Vorhabengrundsticks sind aus gestalterischen Grinden ausschlief3lich
offene Einfriedungen, wie z.B. Drahtgeflecht, Stabgitter, Holzzaune oder Streckmetall bis zu einer Hohe
von maximal 1,60 m tiber dem bestehenden Gelandeniveau zulassig. Einfriedungen innerhalb des Vor-
habengrundstiicks (z.B. zwischen Ferienhdusern) sind ebenso wie Mauersockel - mit Ausnahme von
Stltzmauern — unzulassig, da das Plangebiet seinen offenen und parkahnlichen Charakter bewahren
soll. Einfriedungen in Verbindung mit Sichtschutzfolien oder -streifen gelten in diesem Kontext als ge-
schlossene Einfriedungen und sind daher unzulassig.

Von Standflachen fir Abfall- und Wertstoffbehalter kdnnen ebenso negative gestalterische Wirkungen
ausgehen. Sie sind daher gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen, in Bauteile einzufigen oder
einzubeziehen oder mit Laubhecken zu umpflanzen oder mit beranktem Sichtschutz dauerhaft zu um-
geben.
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4. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
41 Umweltpriifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefiihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen In-
halt entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der
Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrens-
schritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager &ffent-
licher Belange).

Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind in der ab-
schlieenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu bericksichtigen. Um Doppelungen zu
vermeiden, wurden die flr die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusatzlichen Inhalte, die
als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaRl § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichbe-
rechtigt in die bauleitplanerische Abwagung einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert. Der Um-
weltbericht liegt dieser Begriindung als eigenstédndiges Dokument bei.

42 Eingriffs- und Ausgleichsplanung

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwagung zu bertcksichti-
gen. Der Ausgleich erfolgt i.d.R. durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder Manahmen zum
Ausgleich. Alternativ kdnnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB getroffen werden.

Die Eingriffs- und Ausgleichsplanung wird an dieser Stelle und im Umweltbericht zum Entwurf der Plan-
unterlagen erganzt.

4.3 Artenschutzrechtliche Belange

Um das Eintreten von Verbotstatbestanden im Sinne § 44 BNatSchG auszuschlieen und die Vollzugs-
fahigkeit des Bebauungsplanes sicherstellen zu kénnen, wird das Plangebiet im Hinblick auf gesetzlich
geschutzte Tierarten sowie der vorhandenen Vegetation untersucht. Im Zuge der weiteren Planung wird
dementsprechend ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt, der in den Planunterlagen und im Um-
weltbericht bericksichtigt wird.

Auf die Vorschriften des besonderen Artenschutzes geman § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
sei vorab bereits an dieser Stelle hingewiesen. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von
Fortpflanzungs- und Ruhestétten besonders und streng geschutzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nr. 13 und
14 BNatSchG) wurden allgemeingiiltige Hinweise in die Plankarte des Bebauungsplanes aufgenom-
men, auf die vorliegend verwiesen wird:

BaumalRnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschutzter Vogelarten
fuhren kdnnen, sind auRerhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) durchzufuhren.

Bestandsgebaude sind ganzjahrig unmittelbar vor Durchfiihrung von Bau-, Anderungs- und Abrissmal3-
nahmen durch einen Fachgutachter zu kontrollieren. Diese MalRhahmen sollten mdglichst aul3erhalb
der Wochenstubenzeit von Fledermausen (01.05. bis 31.07.) durchgefuhrt werden und durch eine qua-
lifizierte Person begleitet werden.
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Hoéhlenbdume sind ganzjahrig unmittelbar vor der Rodung durch einen Fachgutachter auf das Vorhan-
densein von geschitzten Tierarten zu Uberprifen. Im Falle der Betroffenheit von geschitzten Arten ist
die Fortpflanzungs- und Ruhestéatte zu erhalten. Uber das weitere Vorgehen ist in Abstimmung mit den
Behorden zu entscheiden.

Fur den Vollzug des Bebauungsplanes wird in Hinblick auf den Artenschutz zudem streulichtvermei-
dende AulRenbeleuchtungen mit einem UV-armen Lichtspektrum (z.B. insektenfreundliche LED-Leuch-
ten mit warmweiler Lichtfarbe jeweils in Form einer geschlossenen Konstruktion) empfohlen.

44 Schutzgebiete

Das Plangebiet beriihrt keine Schutzgebiete. Das nachstgelegene Europaische Vogelschutzgebiet Nr.
DE 1446-401 ,Binnenbodden von Rigen® und das FFH-Gebiet Nr. DE 1446-302 ,Nordrigensche Bod-
denlandschaft® befinden sich rd. 1.600 m westlich bzw. 2.300 m sidéstlich. In rund 5,0 km stdlicher
Richtung befindet sich das Naturschutzgebiet Nr. NSG_321 ,Neuendorfer Wiek mit Insel Beuchel*.

4.5 Biotopschutz

Gemal Biotopkartierung des Landes Mecklenburg-Vorpommern sind im bzw. um das Plangebiet herum
einige nach § 20 NatSchAG M-V geschutzte Biotope bekannt (https://www.umweltkarten.mv-regie-
rung.de).

Die Geholze im Plangebiet sind aufgrund ihrer Lage jenseits landwirtschaftlicher Nutzflachen geman
Biotopkartieranleitung (Landesamt fir Umwelt und Natur 1998) nach diesseitiger Einschatzung aller-
dings nicht oder nicht mehr als geschutzte Biotope einzuordnen.

RUEO00617

RUE00613
RUE00605

RUEO00599

https://www.umweltkarten.mv-regierung.de / Landesamt fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie
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Auszug Verzeichnis der gesetzlich geschiitzten Biotope und Geotope

Laufende RUEO00609 RUE00599 RUEO00610 RUEO00617 RUEO00613 RUEO00605

Nummer

GIS-Code 0208-213B5046 0208-213B5037 0208-213B5047 0208-213B5054 0208-213B5051 0208-213B5042

0208-213B5055

Kartierungs- 1996 1996 1996 1996 1996 1996

jahr

Biotopname Baumgruppe Baumgruppe Graben; Gehdlz; Hecke Hecke permanentes
Esche Kleingewasser

Gesetzesbe- Naturnahe Feld- Naturnahe Feld- Naturnahe Naturnahe Feld- Naturnahe Feld- Stehende Kleinge-

griff gehodlze gehdlze Bruch-, Sumpf- hecken hecken wasser, einschl.
und Auwalder der Uferveg.

Biotopbogen ohne Bogen ohne Bogen ohne Bogen ohne Bogen ohne Bogen ohne Bogen

5. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wiirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die flr eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschliel3lich oder iberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie moglich
vermieden werden.

Von dem hier in Rede stehenden Vorhaben selbst sind aufgrund der Umfangs und der Art der geplanten
Nutzungen keine wesentlichen Emissionen zu erwarten, die sich negativ auf die benachbarten Anwesen
wesentlich auswirken werden. Zur Reduzierung der Einflisse durch kiinstliches Licht auf die Umgebung
sollten Leuchten allerdings so ausgebildet werden, dass eine Lichtwirkung nur auf die zu beleuchtende
Flache erfolgt. Zur Reduzierung von Lichtemissionen und der Begrenzung der Beleuchtungszeiten wird
die Nutzung von Zeitschaltuhren und Dammerungsschaltern angeregt. Dauerhafte, indirekte Beleuch-
tung und Blendwirkungen auf schutzbedurftige benachbarte Bereiche (z.B. Daueraufenthaltsrdume)
sind nach Méglichkeit zu vermeiden.

Im Hinblick auf die auf das Plangrundstiick einwirkenden Immissionen ist auf die westlich jenseits der
LandesstraBe L 30 und in rd. 600 m Entfernung zum Plangrundstiick bestehenden Windkraftanlagen
der ,ersten“ Generation hinzuweisen. Nach vorliegenden Informationen gelangen diese Anlagen kurz-
fristig an ihr Nutzungsende und ein Repowering ist nicht vorgesehen.

Wesentliche Beeintrachtigungen durch die Windkraftanlagen auf die vorliegend geplanten Nutzungen
sind vorliegend nach aktuellem Kenntnisstand nicht anzunehmen.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass keine wesentlichen schadlichen Umwelteinwirkun-
gen auf ausschlielich oder Uberwiegend dem Wohnen dienende Gebiete oder sonstige schutzbedurf-
tige Gebiete anzunehmen sind.

6. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

6.1 Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Wasser- und Heilquellenschutzgebiete werden durch die Planung nicht berihrt.
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6.2 Uberschwemmungsgebiet/Oberirdische Gewasser

Im dstlichen Teil des zum ehemaligen Gutshof gehérenden Parkwaldes verlauft ein Gewasser ,geringer
Bedeutung“ gemaf Kartenportal Umwelt des Landes Mecklenburg-Vorpommern, welches die Vorflut fir
den nordwestlich des Herrenhauses gelegenen Teiches ibernimmt und weiterhin nach Siiden als Ge-
wasser 2. Ordnung verlauft. Der hier vorliegende Geltungsbereich wird durch diese Gewasser jedoch
nicht berthrt. Darliber hinaus befindet sich ein Teich innerhalb des Plangebietes nérdlich des soge-
nannten Bullenstalles. Quellen oder quellige Bereiche sind darlber hinaus nicht bekannt.

6.3 Wasserversorgung

Das Plangebiet ist ortstiblich mit einem Trinkwasseranschluss erschlossen. Die Pflicht zur Trinkwasser-
versorgung obliegt dem Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Riigen, Putbuser
Chaussee 1, 18528 Bergen auf Riigen (ZWAR). Die wassertechnische ErschlieBung ist mit ihm zu re-
geln und ggf. vertraglich zu vereinbaren. Die Abstimmungen mit dem ZWAR sind rechtzeitig vorzuneh-
men. Die Kosten fur die innere ErschlieBung und Netzerweiterungen inkl. Planungsleistungen sind vom
Vorhabentrager zu tbernehmen. Die konkrete Erschlieungsplanungen sind von einem fachkundigen
Ingenieurbiro zu erstellen.

Die Sicherstellung der Léschwasserversorgung fir das Plangebiet ist entsprechend dem DVGW Ar-
beitsblatt W 405 im Rahmen der nachfolgenden ErschlieRungsplanung zu konzipieren. Sollte sich bei
der ErschlieBungsplanung herausstellen, dass die erforderliche Léschwassermenge nicht ganzjahrig in
der erforderlichen Menge aus den bestehenden Infrastrukturen zur Verfigung zur Verfigung gestellt
werden, ist erganzend eine Loschwasserbevorratung im Plangebiet aufzubauen.

6.4 Abwasserbeseitigung

Fur die Schmutzwasserableitung aus dem Plangebiet stehen derzeit keine Anschlussmaoglichkeiten zur
Verfugung. Die Abwasser des Hotels werden derzeit in einer private Grube / Klaranlage am Standort
gesammelt und durch Absaugwagen des Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbehandlung
Rugen abgefahren.

Die vorhandene Grube / Klaranlage ist ggf. im Zuge der Realisierung des Vorhabens zu erweitern. Dafur
ist bei der unteren Wasserbehdrde ein Antrag auf Erlaubnisédnderung unter Vorlage der klartechnischen
Berechnung zu stellen. Weitere Details liegen zum gegenwartigen Planungsstand nicht vor und werden
im Zuge des weiteren Verfahrens oder der nachfolgenden ErschlieBungsplanung vorgenommen.

Das auf Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist als unverschmutzt bzw. nur geringfligig ver-
schmutzt einzuschéatzen. Derzeit wird das Niederschlagswasser dezentral versickert.

Dies kann aufgrund der nur geringfligigen zusatzlichen Versiegelung auch kinftig erfolgen. In diesem
Zusammenhang wird auf § 55 Abs. 2 Satz 1 WHG hingewiesen, demgemaf Niederschlagswasser orts-
nah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser
in ein Gewasser eingeleitet werden soll, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-
rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Es wird auch darauf hin-
gewiesen, dass das Einleiten des Niederschlagswasser in ein Gewasser (hier: Teiche und Vorflutgra-
ben) eine Gewasserbenutzung darstellt, die gemal § 8 WHG der behoérdlichen Erlaubnis bedarf. Der
Antrag auf wasserrechtliche Erlaubnis ist durch den Vorhabentrager rechtzeitig bei der unteren Was-
serbehdrde zu stellen.
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6.5 Abfallentsorgung

Im Plangebiet erfolgt die Abfallentsorgung gemaR der Satzung tber die Abfallbewirtschaftung im Land-
kreis Vorpommern-Riigen (Abfallsatzung - AbfS) durch den Landkreises Vorpommern-Riigen, Eigen-
betrieb Abfallwirtschaft bzw. durch von ihm beauftragte Dritte.

7. Altlastenverdéachtige Flachen und vorsorgender Bodenschutz
71 Altlastenverdachtige Flachen

Im Nordosten ist gemal Landschaftsplan der Gemeinde Wiek eine mdgliche Altablagerung bekannt.
Weitere Informationen Uber Art und Umfang liegen gegenwartig jedoch nicht vor. Sollten im Vollzug
weitere Erkenntnisse bekannt werden, sind die Gemeinde Wiek und die zustandigen Behérden umge-
hend zu informieren.

7.2 Kampfmittel

Hinweise auf eine Belastung des Plangebietes mit Kampfmitteln liegen gegenwartig nicht vor.

7.3 Vorsorgender Bodenschutz

Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen und die zulassigen Grundflachen wurden eng gefasst und lassen
ausschlieBlich eine Bebauung zu, die sich im Wesentlichen am Bestand und den vorliegend geplanten
Ferienhausern orientieren, wodurch im Hinblick auf den vorsorgenden Bodenschutz eine nur geringe
zusatzliche Versiegelung vorbereitet wird.

Darlber hinaus sei darauf hingewiesen, dass - nach dem allgemein und unabhangig von den Festset-
zungen des vorliegenden Planes geltenden § 202 BauGB - Mutterboden in der Bauphase zu erhalten
und zu schuitzen ist:

,Mutterboden, der bei Errichtung oder Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen
Verédnderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu halten und vor Ver-
nichtung oder Vergeudung zu schlitzen”.

Aus Sicht des Bodenschutzes sind im Rahmen der Bauausfiihrung in diesem Kontext die folgenden
eingriffsminimierenden MafRnahmen zu empfehlen:

e Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731).
e Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Verwertung des Bodenaushubs.

e  Errichtung von Bauzdunen um besonders empfindliche Béden vor einem Befahren zu schitzen.
e Bericksichtigung der Witterung beim Befahren der Béden.

e Schutz von Béden, die als Grinflache erhalten bleiben sollen, vor einem Befahren durch Baufahr-
zeuge. Wenn ein Befahren unumganglich ist, ist die Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden
nach Bauende und vor Auftrag des Oberbodens durchzufihren.

e Baustelleneinrichtung und Lagerflachen sind im Bereich bereits verdichteter bzw. versiegelter Bo-
den anzulegen.

Zur Uberwachung der vorgeschlagenen Minimierungs-MaRnahmen und der Klarung von vor Ort entste-

henden Fragen und Herausforderungen ist der Einsatz einer bodenkundlichen Baubegleitung zu emp-

fehlen.
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8. Denkmalschutz

Das bestehende Gutshaus (Bohlendorf 6) als auch der zum Herrenhaus zugehdrige Park sind in der
Kreisdenkmalliste als Baudenkmaler erfasst und werden in der Plankarte entsprechend dargestellit.
Samtliche MalRnahmen an diesen Baudenkmalern stehen damit unter dem Genehmigungsvorbehalt des
§ 7 DSchG M-V.

Darlber hinaus wird auf die Bestimmungen des § 11 DSchG M-V wird verwiesen: Wer Sachen, Sach-
gesamtheiten oder Teile von Sachen entdeckt, von denen anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung ein
offentliches Interesse besteht, hat dies unverziiglich anzuzeigen. Anzeigepflicht besteht fiir den Entdek-
ker, den Leiter der Arbeiten, den Grundeigentiimer, zufélligen Zeugen, die den Wert des Gegenstandes
erkennen. Die Anzeige hat gegenliiber der unteren Denkmalschutzbehérde zu erfolgen. Sie leitet die
Anzeige unverziiglich an die Denkmalfachbehérde weiter. Der Fund und die Fundstelle sind in unver-
dndertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt fiinf Werktage nach Zugang der Anzeige, bei
schriftlicher Anzeige spétestens nach einer Woche. Die untere Denkmalschutzbehérde kann die Frist
im Rahmen des Zumutbaren verldngern, wenn die sachgerechte Untersuchung oder die Bergung des
Denkmals dies erfordert.

Auszug Kreisdenkmalliste

Landkreis Vorpommern-Riigen

Auszug aus der Kreisdenkmalliste
Baudenkmale in Behlendorf 18556 Bohlendorf, Gemeinde Wiek Stand 08/2015

Strafbe/ Hausnummer | Bezeichnung | Listennummer |[Gemarkung Flur | Flurstiick
Bohlendort Park 00195 Bohlendorf 2,3, 471, 472, 413, 5, 8,9, 10, 11, 12, 13, 14, 15/2, 16, 17, 52, 53, 59, 56, 57, 60, &1
Bohlendorf & Gutshaus 00195 Bohlendorf 112,13, 14

Quelle: https://www.lk-vr.de/Kreisportrait/Denkmal/Denkmalliste/

9. Klimaschutz und Erneuerbare-Energien-Warmegesetz

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu berucksichtigen. Weiterhin kann
auf die speziellen energiefachrechtlichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nut-
zung bestimmter erneuerbarer Energien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfuhrung
gemal dem Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme-
und Kalteerzeugung in Gebduden (GEG) zu beachten und einzuhalten sind.

Die Erforderlichkeit weitergehender Festsetzungen wird im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung
als nicht erforderlich erachtet.

10. Sonstige Infrastruktur

Im Plangebiet befinden sich zahlreiche Leitungen und technische Infrastrukturen (Trafos, etc.). Vor Bau-
beginn ist die exakte Lage der Leitungen und deren Schutzstreifen bei den entsprechenden Leitungs-
tragern abzufragen.

Planstand: 03.03.2022 22



Begriindung, Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Bohlendorf*

11. Weitere Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen und sonstige Hinweise

Stellplatzsatzung

Die Stellplatze betreffenden Festsetzungen werden subsidiar durch die Vorschriften der Stellplatzsat-
zung der Gemeinde Wiek in der zum Zeitpunkt der Bauantragstellung geltenden Fassung erganzt.

Baumschutzsatzung

Fur das Plangebiet gilt die Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Gemeinde Wiek vom
30.06.2003. Vorliegend geschiitzt sind u.a. alle Baume mit einem Stammumfang von mindestens 0,5 m
gemessen in 1,0 m Héhe Uber dem Erdboden; im vorliegenden Falle jedoch gemal § 2 Nr. 2 der Sat-
zung mit Ausnahme der Baume in der denkmalgeschutzten Parkanlage und der gesetzlich geschitzten
Biotope. Die vorliegende Objektplanung berlicksichtigt die Vorgaben der Baumschutzsatzung weitge-
hend, so dass weitgehend keine Entnahme von Baumen mit entsprechenden Stammumféngen erfor-
derlich werden. Sollte dies dennoch in Einzelféllen erforderlich werden ist ein entsprechender Antrag
bei der Gemeindeverwaltung zu stellen.

DIN-Vorschriften

Sofern in den materiellen Festsetzungen keine anderen Datenquellen genannt sind, kénnen alle aufge-
fuhrten DIN-Normen und Regelwerke in der Gemeindeverwaltung wahrend der allgemeinen Dienststun-
den oder nach telefonischer Vereinbarung von jedermann eingesehen werden.

12. Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §§ 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich.

13. Kosten

Durch den Vollzug des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes entstehen der Gemeinde Wiek keine
Kosten.

14. Flachenbilanz

Um die kanftige Nutzungsaufteilung zu dokumentieren und bewerten zu kénnen, wird fur das Plangebiet
eine Flachenbilanz (digital errechnet) aufgestellt. Die Bilanz wird an dieser Stelle zum Entwurf ergénzt.

15. Anlagen und Gutachten
o Umweltbericht, Planungsbiro Fischer 03/2022

e Vorhaben- und ErschlieBungsplan, LBI Gielden / Lieblingsplatz Hotels Betriebs- und Manage-
mentgesellschaft mbH, 02/2022

e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag > wird zum Entwurf ergdnzt
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1. Einleitung
1.1 Rechtlicher Hintergrund

Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen ist gemal § 2 Abs. 4 BauGB fiir die Belange des Umweltschutzes
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzuflihren, in der die voraussichtlich
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wer-
den. Bei der Erstellung des Umweltberichts ist die Anlage zum BauGB zu verwenden.

Entsprechend § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bauleitplan und unterliegt
damit den gleichen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und
Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange). Er dient als Grundlage fiir die durchzufihrende Umwelt-
prifung. Der Umweltbericht und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind als Ergebnis der
Umweltprufung in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung zu berucksichtigen.

Da sowohl Flachennutzungsplane als auch Bebauungsplane einer Umweltpriifung bedirfen, wird auf
die Abschichtungsregelung verwiesen. Der § 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB legt fest, dass die Umweltpriifung
im Bauleitplanverfahren — wenn und soweit eine Umweltpriifung bereits auf einer anderen Planungs-
stufe durchgefiihrt wird oder ist — auf zusatzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen be-
schrankt werden soll. Dabei ist es nicht maRgeblich, ob die Planungen auf den verschiedenen Ebenen
der Planungshierarchie zeitlich nacheinander oder gegebenenfalls zeitgleich durchgefiuhrt werden (z.B.
Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB). Die Abschichtungsmaglichkeit beschrankt sich ferner
nicht darauf, dass eine Umweltpriifung auf der in der Planungshierarchie héherrangigen Planungsebene
zur Abschichtung der Umweltprifung auf der nachgeordneten Planungsebene genutzt werden kann,
sondern gilt auch umgekehrt. Der Umweltbericht des Bebauungsplans gilt daher auch fiir die An-
derung des Flachennutzungsplans.

Um Doppelungen und damit eine unndtige Belastung des Verfahrens zu vermeiden, werden die flr die
Abarbeitung der Eingriffsregelung (§ 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 18 Abs. 1 BNatSchG) not-
wendigen zusatzlichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege geman
§ 1a Abs. 3 und § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwégung nach § 1
Abs. 7 BauGB einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert. Die vorliegenden Unterlagen werden
daher auch als Umweltbericht mit integriertem Landschaftspflegerischem Planungsbeitrag bezeichnet.

1.2 Ziele und Inhalte der Planung
1.21 Ziele der Planung

Die Lieblingsplatz Rigen Grundbesitz GmbH & Co. KG hat als Eigentimer des Hotels bei der Gemeinde
Wiek einen Antrag auf Aufstellung eines Bebauungsplanes zur Errichtung von v.a. Ferienhdusern als
Ergadnzung des bestehenden Hotels gestellt. Die Gemeinde Wiek hat den Antrag gepruft und der Ein-
leitung eines Bauleitplanverfahrens grundséatzlich zugestimmt. Neben der Aufstellung einer verbindli-
chen Bauleitplanung ist der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren zu andern.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist dementsprechend zur Schaffung der
planungsrechtlichen Grundlagen im zweistufigen Regelverfahren einhergehend mit der Durchflihrung
einer Umweltprifung im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB durchzufiihren.

Als stadtebaulichen Ziele der Gemeinde Wiek werden definiert:

1. Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die aus Sicht der Gemeinde sinnvolle
Erganzung des touristischen Angebotes im Umfeld des Landhotels Bohlendorf,

2. Definition der stadtebaulichen Parameter im Bebauungsplan zur Schaffung von Entwick-
lungsoptionen unter gleichzeitiger Berlicksichtigung des Orts- und Landschaftsbilds,
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3. Bericksichtigung der 6kologischen Wertigkeit des Areals im Rahmen der bauplanungs- und
bauordnungsrechtlichen Vorgaben,

4. Forderung der lokalen Wirtschaft sowie Schaffung und Erhaltung von Arbeitsplatzen.

1.2.2  Standort, Art und Umfang des Vorhabens

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der alten Gutsanlage Bohlendorf éstlich von Wiek auf Rugen.
Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst dabei im Wesent-
lichen die Bereiche im Nordosten und Stdwesten von Bohlendorf, auf denen die Ferienhauser errichtet
werden sollen. Darliber hinaus werden die zentrale und 6ffentliche ErschlieBungsstral’e zur Dokumen-
tation der gesicherten Erschlielung und Teile des baulichen Bestands des Hotelbetriebs in den Gel-
tungsbereich einbezogen.

Die Anwesen Bohlendorf 5 (FlIst. 9, 10 und 11), Bohlendorf 9 (Fist. 32) und Bohlendorf 10 (Fist. 29)
befinden sich als Privatgrundstiicke nicht im Eigentum bzw. Zugriff des Vorhabentragers und bleiben
daher bei der Abgrenzung des Geltungsbereiches unbericksichtigt.

Abb. 1: Plangebiet (rot umrandet) im Luftbild. (Quelle: geodienste.bfn.de, Zugriffsdatum 07.02.2022, eigene
Bearbeitung).

Das Plangebiet besitzt eine Grofle von rd. 3,3 ha (32.750 m?). Das weitgehend ebene Gelande befindet

sich auf einer Héhenlage von rund 10 m 0. NN und liegt im Naturraum Mecklenburgisch-Vorpommer-
sches Kustengebiet.
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1.2.3 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber
kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung zu fordern sowie die stadtebauli-
che Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfih-
rung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung
sind in Ausfiihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden kurz zusammengefassten zeichnerischen
und textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

Im Plangebiet ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Hotel“, Stralenverkehrsflachen und Ver-
kehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (verkehrsberuhigter Bereich), private und &ffentliche Griin-
flachen sowie Wasserflachen (Teich) festgesetzt.

Fir das Sondergebiet werden dabei die zulassigen Grundflachen festgesetzt. Die Summe aller zulassi-
gen Grundflachen betragt 4420 gm. Dies entspricht einer GRZ von rd. 0,19. Daruber hinaus ist eine
Grundflache von 5000 gm fiir Stellplatze mit ihren Zufahrten, Carports, Garagen und Nebenanlagen
i.S.d. § 14 BauNVO zulassig (Hinweis: Dies entspricht inkl. der Hauptanlagen insgesamt einer GRZ von
rd. 0,4). Die Hohenentwicklung wird im Bereich der tiberbaubaren Grundstticksflachen mit der Nummer
1 mit Z = Il und fir die Gberbaubaren Grundstiicksflachen mit der Nummer 2 mit Z = | in Verbindung mit
differenzierten Festsetzungen der maximal zulassigen Hohe baulicher Anlagen begrenzt.

Fir eine weitere Darstellung der einzelnen Festsetzungen sei zur Vermeidung von Doppelungen auf die
Begriindung zum Bebauungsplan verwiesen.

1.3 Beriicksichtigung der Umweltbelange bei der Planaufstellung
1.3.1 Flachenbedarf und sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Die Vorgaben des BauGB zur Berlicksichtigung der Innenentwicklung und des schonenden Umgangs
mit Grund und Boden werden im Rahmen der Planbearbeitung bzw. im Abwagungsprozess berticksich-
tigt. Mit der vorliegenden Bauleitplanung sollen die bauplanungsrechtlichen Grundlagen fir die Erwei-
terung des touristischen Angebotes bzw. des Ubernachtungsangebotes des Lieblingsplatz Hotel Boh-
lendorf weitgehend in den bereits im wirksamen Flachennutzungsplan als Mischbauflachen dargestell-
ten Bereichen in der Nahe bzw. im Anschluss an die bestehenden Gebaude erfolgen. Die vorgesehenen
Ferienhduser sollen auf Punktfundamenten errichtet werden, so dass der Eingriff in den Boden verrin-
gert und grof¥flachige Versiegelungen vermieden werden kénnen. Darlber hinaus soll der bereits be-
stehende bauliche Bestand gesichert werden. Als Neuinanspruchnahme von bisher baulich ungenutz-
tem Grund und Boden erfolgt v.a. die Ausweisung von Baufenstern fir Ferienhduser auf einer Gesamt-
flache von rd. 1.200 m? im Bereich der Uberbaubaren Flachen mit der Nummer 2.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans folgt dem Gebot des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden, indem die Festsetzungen dementsprechend eng gefasst (u.a. Baugrenzen, tber-
baubare Flache) und Bestimmungen u.a. zur bodenschonenden bzw. wassergebundenen Befestigung
der ErschlieBungsanlagen getroffen werden. Hiermit wird ein Beitrag zur Reduktion weiteren Flachen-
verbrauchs im Aufienbereich geleistet und der Eingriff in den Aulenbereich weitgehend reduziert.
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1.3.2 Einschlagige Fachgesetze und —plane sowie deren Ziele des Umweltschutzes

Gemal Regionalem Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP) ist die Gemeinde Wiek
(Ortsteil Wiek) als Siedlungsschwerpunkt innerhalb des Grundzentrums Sagard dargestellt. Bohlendorf
selbst wird im planerischen Teil lediglich auf der topgrafischen Grundlagenkarte und Gberlagernd mit
einem Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft und als Tourismusschwerpunktraum dargestellt.

Gemal den weitergehenden Ausfiihrungen in Kap. 1.3 der Begriindung ist davon auszugehen, dass
der vorliegende Bebauungsplan grundsatzlich den Vorgaben des RREP VP entspricht.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Wiek (Fassung vom 12.02.2004) stellt fir den Plan-
bereich weitgehend eine Mischbauflache dar. Westlich und nérdlich des Herrenhauses wird eine Grin-
flache, Zweckbestimmung Parkanlage und im Siden Flachen fir Wald dargestellt. Die Flachenabgren-
zungen erscheinen nicht parzellenscharf, zumal Teile des sidlichen baulichen Bestands innerhalb der
Flachen fir Wald liegen und sich auch Uber landwirtschaftliche Flachen erstrecken. Der Bebauungsplan
ist nach diesseitiger Einschatzung grundsatzlich aus einer Mischbauflache entwickelbar. Da der wirk-

same Flachennutzungsplan jedoch keine parzellenscharfe und eine aufgrund der MaRstablichkeit nur
schwer erkennbare Flachenabgrenzung zulasst, soll zur Vermeidung von planerischen Missverstand-
nissen und Fehlinterpretationen auch eine Anderung des wirksamen Fldchennutzungsplanes im Paral-
lelverfahren erfolgen.

Der Landschaftsplan (Plankarte ,Angestrebter Zustand*) der Gemeinde Wiek stellt das Plangebiet als
Siedlungsflache bzw. Bereich mit zu erhaltender guter Griinausstattung dar. Als Entwicklungsziele wer-
den die Forderung der siedlungsnahen, landschaftsgebundenen Erholungsnutzung und die Rekonstruk-
tion der historischen Park- und Gartenanlagen benannt. Dartber hinaus sind einige der gebietspragen-
den Baume zeichnerisch ibernommen worden. Der nérdlich und westlich angrenzende Bereich wird als

Parkwald eingestuft. Im Nordosten wird ein Hinweis auf eine wilde Mullkippe, landwirtschaftliche Abla-
gerungen oder Altlasten kartographisch vermerkt. Die siidlich den Ortsteil begrenzenden Flachen wer-
den als Neuanlage und Entwicklung standortgerechter Waldbiotope (naturnaher Laubwald) dargestellt.

1.3.3 Art und Menge sowie Vermeidung von Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitte-
rungen, Licht, Warme und Strahlung sowie Verursachung von Belastigungen

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wiirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich oder iberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit méglich vermie-
den werden.

Im Rahmen der Planumsetzung ist durch die BaumaRRnahmen mit zeitlich und rdumlich begrenzten
Larmemissionen und Erschitterungen zu rechnen. Bei Nutzung der neu entstandenen Gebaude und
Verkehrsflachen ist von einer Erhdhung der Menge des kinstlichen Lichts sowie im Bereich bisher un-
bebauter Flachen von einer geringen Erhéhung der Durchschnittstemperatur aufgrund von Flachenneu-
versiegelungen auszugehen.

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Licht setzt der Bebauungsplan die folgenden
MaRnahmen fest:
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e Zur offentlichen und privaten Au3enbeleuchtung sind nur voll-abgeschirmte Leuchten, die im
installierten Zustand nur unterhalb der Horizontalen abstrahlen (0 % Upward Light Ratio) und
Leuchtmittel mit fir Insekten wirkungsarmen Spektrum von 1600 bis 2700 Kelvin zulassig. FIa-
chige Fassadenanstrahlungen, freistrahlende Réhren und rundum strahlende Leuchten (Kugel-
leuchten, Solarkugeln) mit einem Lichtstrom héher 50 Lumen sind unzulassig.

Dariiber hinaus beinhaltet der Bebauungsplan die folgenden Hinweise fir eine insektenfreundliche Be-
leuchtung:

e Empfohlen werden streulichtvermeidende AufRenbeleuchtungen mit einem UV-armen
Lichtspektrum (z.B. insektenfreundliche LED-Leuchten mit warmweil3er Lichtfarbe jeweils in
Form einer geschlossenen Konstruktion).

e Leuchten sollten so ausgebildet sein, dass eine Lichtwirkung nur auf die zu beleuchtende Fla-
che erfolgt. Zur Reduzierung von Lichtemissionen und der Begrenzung der Beleuchtungszeiten
wird die Nutzung von Zeitschaltuhren und Dammerungsschaltern empfohlen. Dauerhafte, indi-
rekte Beleuchtung und Blendwirkungen auf schutzbediirftige benachbarte Bereiche (z.B. Dau-
eraufenthaltsraume) sind zu vermeiden.

1.3.4  Art, Menge und sachgerechter Umgang mit erzeugten Abféillen und Abwéssern

Uber die tblichen zu erwartenden typischen Siedlungsabfalle (u.a. Restmiill, Bioabfall, Papier, Glas und
Sperrmdill) hinausgehend, sind keine aus der kinftigen Nutzung entstehenden Sonderabfallformen ab-
sehbar. Samtliche entstehenden Abfalle sind ordnungsgemal zu entsorgen. Im Plangebiet erfolgt die
Abfallentsorgung gemaf der Satzung Uber die Abfallbewirtschaftung im Landkreis Vorpommern-Riigen
(Abfallsatzung - AbfS) durch den Landkreises Vorpommern-Riigen, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft bzw.
durch von ihm beauftragte Dritte.

Fir die Schmutzwasserableitung aus dem Plangebiet stehen derzeit keine Anschlussmaoglichkeiten zur
Verfligung. Die Abwasser des Hotels werden derzeit in einer privaten Grube / Klaranlage am Standort
gesammelt und durch Absaugwagen des Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbehandlung
Rugen abgefahren. Die vorhandene Grube / Klaranlage ist ggf. im Zuge der Realisierung des Vorhabens
zu erweitern. Dafur ist bei der unteren Wasserbehdrde ein Antrag auf Erlaubnisédnderung unter Vorlage
der klartechnischen Berechnung zu stellen. Weitere Details liegen zum gegenwartigen Planungsstand
nicht vor und werden im Zuge des weiteren Verfahrens oder der nachfolgenden ErschlieRungsplanung
vorgenommen.

Das auf Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist als unverschmutzt bzw. nur geringflgig ver-
schmutzt einzuschatzen. Derzeit wird das Niederschlagswasser dezentral versickert. Dies kann auf-
grund der nur geringfugigen zusatzlichen Versiegelung auch kinftig erfolgen.

In diesem Zusammenhang wird auf § 55 Abs. 2 Satz 1 WHG hingewiesen, demgemaf Niederschlags-
wasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden soll, soweit dem weder wasserrechtliche noch son-
stige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Es wird
auch darauf hingewiesen, dass das Einleiten des Niederschlagswasser in ein Gewasser eine Gewas-
serbenutzung darstellt, die gemal § 8 WHG der behérdlichen Erlaubnis bedarf.
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1.3.5 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu bertcksichtigen. Weiterhin kann
auf die speziellen energiefachrechtlichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nut-
zung bestimmter erneuerbarer Energien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfiihrung
gemal dem Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme-
und Kalteerzeugung in Gebauden (GEG) zu beachten und einzuhalten sind. Die Erforderlichkeit weiter-
gehender Festsetzungen wird im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung als nicht erforderlich erach-
tet.

1.3.6  Eingesetzte Techniken und Stoffe

Fir die Umsetzung der Planung werden voraussichtlich nur allgemein haufig verwendete und zugelas-
sene Techniken und Stoffe angewandt bzw. eingesetzt. Die Ferienhauser selbst werden in Holzbau-
weise erstellt.

Die Zuwegung zu den geplanten Ferienhausern erfolgt Gber die Anlage wassergebundener Wege zu
den bestehenden ErschlieBungswegen, Parkplatzen und zum Haupthaus auf dem Gelande. Die Fla-
chen zwischen den Hausern werden als Grinflache gartnerisch gestaltet. Die Griindung der Hauser
erfolgt vsl. Uber eine Riickverankerung mit Punkt-, Schraub- oder Streifenfundamenten.

2. Beschreibung und Bewertung des Bestandes und voraussichtliche Umweltauswirkungen
einschlieBlich der MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

2.1 Boden und Flache

Das Plangebiet besitzt eine Grofte von rd. 3,3 ha, wovon rd. 2,4 ha auf die Sonderbauflachen, 0,25 ha
auf die Verkehrsflachen und rd. 0,65 ha auf die Grinflachen entfallen.

Die Boden des Geltungsbereichs kénnen als Lehm-/Ton-/Schluff-Pseudogley (Staugley) bzw. Gley-
Pseudogley (Amphigley) beschrieben werden. Es handelt sich dabei um Beckenschluffe und tonreiche
Grundmoranen, mit starkem Stauwasser- und/oder Grundwassereinfluss; die Topographie ist eben bis

wellig (Quelle: www.umweltkarten.mv-regierung.de). In der Karte der Bodenfunktionsbereiche werden
fur das Plangebiet Bereiche geringer, allgemeiner, erhéhter und hoher Schutzwirdigkeit dargestellt (vgl.
Abb. 2).

Bodenfunktionsbereiche
B hochste Schutzwiirdigkeit
. hohe Schutzwiirdigkeit
erhéhte Schutzwiirdigkeit
allgemeine Schutzwiir-
digkeit
B geringe Schutzwiirdigkeit

Abb. 2: Bodenfunktionsbereiche innerhalb und im Umfeld des Plangebietes (blau umrandet) (Quelle: www.umwelt-
karten.mv-regierung.de, Zugriffsdatum 07.02.2022).
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Als tatsachliche Neuinanspruchnahme von bisher baulich ungenutzten Flachen erfolgt die Ausweisung
von Baufenstern fiir die Ferienhauser auf einer Gesamtflache von rd. 1.200 m? zzgl. der entsprechenden
Nebenanlagen und der erforderlichen Stellplatze innerhalb des Sonstigen Sondergebiets.

Aufgrund der weitgehend bestandsorientierten Uberplanung des Gebietes und einer vergleichsweise
geringen Bodenneuversiegelung (Punktfundamente) ist die Eingriffswirkung hinsichtlich der Schutzgu-
ter Boden und Flache als gering zu bewerten.

Die Bodenfunktionen als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen (einschlieBlich der potenziellen landwirt-
schaftlichen Nutzfunktion) sowie als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium sind dabei insbesondere
im unmittelbaren Bereich neu entstehender Gebaude bzw. Ferienhauser betroffen.

Informationen zu Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen), Altlasten, schadlichen Bodenveranderun-
gen, Grundwasserschaden oder Kampfmittel fir das Plangebiet liegen der Gemeinde zum derzeitigen
Zeitpunkt nicht vor.

Um grundséatzlich mit Bodenversiegelungen verbundenen negativen Effekten (Erhdhung des Oberfla-
chenabflusses des Niederschlagswassers, Erhéhung des Spitzenabflusses der Vorfluter, steigende
Hochwasserspitzen, Verringerung der Grundwasserneubildung) entgegenzuwirken, trifft der Bebau-
ungsplan folgende Festsetzungen bzw. beinhaltet Hinweise auf gesetzliche Regelungen:

o Wege, Stellplatze, Hofflachen im Sondergebiet sind in einer Bauweise herzurichten, die eine Versik-
kerung von Niederschlagswasser ermdglichen (z.B. breitfugig verlegtes Pflaster, Schotterrasen, Ra-
sengittersteine oder ahnliches), sofern keine wasserwirtschaftlichen Belange entgegenstehen. Dies
gilt auch fur die Erneuerung von Beléagen, die diesen Anforderungen bisher nicht entsprechen.

¢ Die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies) zur
Freiflachengestaltung ist unzulassig. Die Anlage von permanent mit Wasser gefillten Teichen sowie
die Verwendung im Zusammenhang mit der Errichtung von Anlagen zur Rickhaltung von anfallen-
dem Niederschlagswasser bleiben hiervon unberihrt.

e Die gemaR Plankarte zum Erhalt festgesetzten Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen sind
dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen mit einheimischen, standort-
gerechten Arten vorzunehmen.

Aus Sicht des Bodenschutzes sind im Rahmen der Bauausfihrung zudem die folgenden eingriffsmini-
mierenden MaRnahmen zu empfehlen:

e Berucksichtigung des § 202 BauGB, wonach Mutterboden in der Bauphase bei der Errichtung oder
Anderung baulicher Anlagen in nutzbarem Zustand zu halten und vor Vernichtung oder Vergeudung
zu schitzen ist,

e Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens,

e Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Verwertung des Bodenaushubs,

e Berticksichtigung der Witterung beim Befahren der Boden,

e Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden nach Bauende und vor Auftrag des Oberbodens,
e Baustelleneinrichtung und Lagerflachen im Bereich bereits verdichteter bzw. versiegelter Boden.

Im September 2019 wurde zu diesen Themen die DIN 19639 ,Bodenschutz bei Planung und Durchfiih-
rung von Bauvorhaben® veréffentlicht. Diese DIN konkretisiert die gesetzlichen Vorgaben zur Verhinde-
rung schadlicher Bodenveranderungen bei BaumalRnahmen. Sie bietet eine Grundlage zur Planung und
Umsetzung des baubegleitenden Bodenschutzes mit dem Schwerpunkt der Vermeidung und Minderung
physikalischer Bodenbeeintrachtigungen. DIN 19639 wird im stofflichen und bodenchemischen Bereich
erganzt durch DIN 19731, bei Bodenarbeiten im Landschaftsbau ist sie gemeinsam mit DIN 18915 an-
zuwenden (Quelle: www.regierung-mv.de, 03.03.2022).
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Uber die beschriebenen eingriffsminimierenden MaRnahmen lasst sich voraussichtlich eine wirksame
Minimierung der Auswirkungen auf das Schutzgut Boden erreichen.

Aufgrund ihrer geringen raumlichen Ausdehnung und der festgesetzten Mallnahmen zur Eingriffsmini-
mierung ist die Eingriffswirkung der zusétzlich vorbereiteten Bebauung bzw. Neuversiegelung hinsicht-
lich der Schutzgiter Boden und Flache insgesamt als gering zu bewerten.

2.2 Wasser

Das Plangebiet befindet sich weder in einem Wasserschutzgebiet noch in einem amtlich festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet oder tiberschwemmungsgefahrdeten Gebiet. Es sind keine natiirlichen Ober-
flachengewasser im Plangebiet vorhanden. Allerdings befindet sich im Plangebiet ein rd. 500 m? grof3er,
kunstlicher Teich.

Durch die Umsetzung der vorliegenden Planung kommt es innerhalb des Plangebietes zu teilrdumlichen
Flachenneuversiegelungen. Um grundsatzlich mit Bodenversiegelungen verbundenen negativen Effek-
ten auf den Wasserhaushalt (Erh6hung des Oberflachenabflusses des Niederschlagswassers, Erho-
hung des Spitzenabflusses der Vorfluter, steigende Hochwasserspitzen, Verringerung der Grundwas-
serneubildung) entgegenzuwirken, trifft der Bebauungsplan folgende Festsetzungen bzw. beinhaltet
Hinweise auf gesetzliche Regelungen:

o Wege, Stellplatze, Hofflachen im Sondergebiet sind in einer Bauweise herzurichten, die eine Versik-
kerung von Niederschlagswasser ermdglichen (z.B. breitfugig verlegtes Pflaster, Schotterrasen, Ra-
sengittersteine oder ahnliches), sofern keine wasserwirtschaftlichen Belange entgegenstehen. Dies
gilt auch fur die Erneuerung von Beléagen, die diesen Anforderungen bisher nicht entsprechen.

¢ Die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies) zur
Freiflachengestaltung ist unzulassig. Die Anlage von permanent mit Wasser geflllten Teichen sowie
die Verwendung im Zusammenhang mit der Errichtung von Anlagen zur Rickhaltung von anfallen-
dem Niederschlagswasser bleiben hiervon unberlhrt.

Durch die beschriebenen eingriffsminimierenden MaRnahmen mit dem Ziel der Reduzierung des Direk-
tabflusses sowie aufgrund der minimalen Eingriffe in den Bodenwasserhaushalt (Punktfundamente,
keine Baugruben) ist eine deutliche Minimierung der Auswirkungen zu erwarten.

2.3 Luft, Klima und Folgen des Klimawandels

Aufgrund der ausgedehnten Grinflachen mit zahlreichen Laubbdumen kommt dem Plangebiet eine ge-
wisse Funktion zur Versorgung der Ortslage mit Frischluft zu. Die lokalklimatischen Auswirkungen des
Vorhabens werden sich aufgrund des weitgehenden Erhalts von Gehdlzstrukturen und Parkanlagen vor
allem auf das Plangebiet selbst konzentrieren, wo im Umfeld entstehender Gebaude mit einer geringen
Einschrankung der Verdunstung und einem geringfligigen Anstieg der Durchschnittstemperatur zu rech-
nen ist.

Eine besondere Empfindlichkeit gegentber den Folgen des Klimawandels, z.B. durch lange Hitzewellen
oder Starkregenereignisse mit Uberflutungen wird durch die vorliegende Planung nicht hervorgerufen.
Durch die festgesetzten MaRnahmen zur Ein- und Durchgriinung des Plangebiets mit standortgerechten
und fiir warmere Klimabedingungen geeigneten Laubgehdlzen lassen sich diese Folgen lokal wirksam
abpuffern.
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24 Pflanzen, Biotop- und Nutzungstypen

Zur Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen des Plangebiets wurden im Juli 2021 mehrere Gelande-
begehungen durchgefiihrt. Die Ergebnisse werden nachfolgend beschrieben und sind in der Bestands-
karte im Anhang kartographisch umgesetzt. Das Plangebiet setzt sich demnach aus verschiedenen
Parkanlagen, verschiedenen Geholzstrukturen, Sukzessionsflachen, einem Teich sowie mehreren Ge-
bauden mit teilweise versiegelten Zufahrten und PKW-Stellplatzen zusammen.

Abb. 3: Blick auf das ehemalige Herrenhaus Abb. 4: Allee zum Herrenhaus

Im Bereich der regelmafig gemahten Rasenflachen treten folgende Arten auf:

Achillea millefolium Gewdhnliche Wiesen-Schafgarbe
Bellis perennis Gansebliimchen

Cerastium holosteoides Gewohnliches Hornkraut
Erodium cicutarium Gewohnlicher Reiherschnabel
Glechoma hederacea Gewohnlicher Gundermann
Hedera helix Gewohnlicher Efeu (Bereich bei Einfahrt)
Holcus lanatus Wolliges Honiggras

Lolium perenne Deutsches Weidelgras
Plantago lanceolata Spitz-Wegerich

Plantago major Breit-Wegerich

Poa trivialis Gewodhnliches Rispengras
Potentilla anserina Ganse-Fingerkraut

Potentilla reptans Kriechendes Fingerkraut
Prunella vulgaris Kleine Brunelle

Ranunculus repens Kriechender Hahnenfuf3
Rumex obtusifolius Stumpfblattriger Ampfer
Taraxacum sect. Ruderalia Gewdhnlicher Lowenzahn
Trifolium dubium Kleiner Klee

Trifolium repens Weil-Klee

Veronica chamaedrys Gamander-Ehrenpreis
Veronica montana Berg-Ehrenpreis

Der Nordosten des Plangebiets wird von einem parkartigen Baumbestand mit einem teils mannshohen,
ruderal-nitrophilen Siedlungsgebuisch gepragt:
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Alliaria petiolata Knoblauchsrauke
Urtica dioca Grolde Brennnessel
Calystegia sepium Zaun-Winde
Galium aparine Klebkraut

Geum urbanum Echte Nelkenwurz
Fraxinus excelsior Eschen-Jungwuchs
Rubus fruticosus Brombeeren

Entlang der Zufahrtstrale stehen mehrere Kiefern (Pinus sylvestris) sowie alleeartig angeordnete Lin-
den und Eichen mit Stammumfangen zwischen 53 und 294 cm (vgl. Abb. 4).

Als Einzelbaume finden sich im Plangebiet zahlreiche Winter-Linden (Tilia cordata, StU bis 240 cm),
Silberweiden (Salix alba, StU bis 400 cm!) und Eschen (Fraxinus excelsior) sowie einzelne Eichen
(Quercus robur, StU bis 330 cm!) und Schwarz-Erlen (Alnus glutinosa), eine Eibe (Taxus baccata) und
zwei Rosskastanien (Aesculus hippocastanum).

Abb. 5 u. 6: Von Brombeeren dominierte, nitrophile Geblschsukzession, mit grolen Einzelbaumen

Fur das Plangebiet gilt die Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Gemeinde Wiek vom
30.06.2003. Vorliegend geschitzt sind u.a. alle Baume mit einem Stammumfang von mindestens 0,5 m
gemessen in 1,0 m Héhe Gber dem Erdboden; im vorliegenden Falle jedoch gemaf § 2 Nr. 2 der Sat-
zung mit Ausnahme der Baume in der denkmalgeschiitzten Parkanlage und der gesetzlich geschiitzten
Biotope. Die vorliegende Objektplanung berlcksichtigt die Vorgaben der Baumschutzsatzung weitge-
hend, so dass weitgehend keine Entnahme von Baumen mit entsprechenden Stammumfangen erfor-
derlich werden. Sollte dies dennoch in Einzelfallen erforderlich werden, ist ein entsprechender Antrag
bei der Gemeindeverwaltung zu stellen.
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Nordlich des Gebaudebestands schlielt sich eine ruderale Griinlandbrache mit den folgenden Arten an:

Bromus inermis
Calamagrostis epigejos
Cirsium arvense
Dactylis glomerata
Melilotus albus
Phalaris arundinacea
Plantago lanceolata
Potentilla reptans
Rubus sectio Rubus
Rumex crispus
Tanacetum vulgare
Trifolium pratense
Urtica dioica

Wehrlose Trespe
Land-Reitgras
Acker-Kratzdistel
Gewdhnliches Knauelgras
Weilker Steinklee
Rohrglanzgras
Spitz-Wegerich
Kriechendes Fingerkraut
Brombeerstrauch
Krauser Ampfer
Rainfarn

Rot-Klee

Grolde Brennnessel

Im Siuidosten des Plangebiets befindet sich eine grof3e landwirtschaftliche Halle mit vorgelagerten Ra-
senflachen und einem mittegroRen Teich, der teils mit Teichrosen bewachsen ist.

o s

Abb. 7: Teich (Blick von Osten)

Abb. 8: Teichrosen

Die Ufervegetation des alten Fischteichs wird von den folgenden Arten bestimmt:

Alisma plantago-aquatica
Calystegia sepium

Carex muricata

Epilobium parviflorum
Equisetum palustre

Iris pseudacorus

Lycopus europaeus
Nymphaea alba var. rubra
Urtica dioica
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Gewohnlicher Froschloffel

Zaun-Winde

Sparrige Segge

Kleinblltiges Weidenrdschen
Sumpf-Schachtelhalm

Gelbe Schwertlilie

Ufer-Wolfstrapp

Rote Teichrose (bis fast zur Teichmitte)
Grolde Brennnessel
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Abb. 9: Zufahrt ins Plangebiet

5

Abb. 10: Ruderale Staudenflur im Norden

Im Bereich der ruderalen Staudenfluren wurden zum Begehungszeitpunkt die folgenden Arten festge-

stellt:

Achillea millefolium
Bellis perennis
Calamagrostis epigejos
Cerastium holosteoides
Cirsium arvense
Cirsium vulgare
Convolvulus arvensis
Crataegus spec.
Dactylis glomerata
Festuca pratensis
Geranium dissectum
Geum urbanum
Holcus lanatus
Hypericum perforatum
Lolium perenne
Melilotus albus
Phalaris arundinacea
Phleum pratense
Plantago lanceolata
Poa trivialis

Populus alba
Potentilla reptans
Prunella vulgaris
Ranunculus repens
Rubus sectio Rubus
Rumex crispus
Rumex obtusifolius
Sonchus asper
Tanacetum vulgare
Taraxacum sect. Ruderalia
Trifolium pratense
Trifolium repens
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Gewdhnliche Wiesen-Schafgarbe

Gansebliimchen
Land-Reitgras
Gewohnliches Hornkraut
Acker-Kratzdistel
Gewohnliche Kratzdistel
Acker-Winde

Weilldorn

Gewohnliches Knauelgras
Wiesen-Schwingel

Schlitzblattriger Storchschnabel

Echte Nelkenwurz
Wolliges Honiggras
Echtes Johanniskraut
Deutsches Weidelgras
Weiler Steinklee
Rohrglanzgras
Wiesen-Lieschgras
Spitz-Wegerich
Gewodhnliches Rispengras
Silber-Pappel
Kriechendes Fingerkraut
Kleine Braunelle
Kriechender Hahnenfuly
Brombeerstrauch
Krauser Ampfer
Stumpfblattriger Ampfer
Rauhe Génsedistel
Rainfarn

Gewohnlicher Léwenzahn
Rot-Klee

Weil-Klee
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Tripleurospermum inodorum Geruchlose Kamille
Urtica dioica GrolRe Brennnessel

Die grof¥flachigen Gehdlze des Plangebiets setzen sich vorrangig aus diesen Arten zusammen:

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

Alnus glutinosa Schwarz-Erle

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Corylus avellana Gemeine Hasel
Crataegus monogyna Eingriffliger Weilldorn
Fraxinus excelsior Gewohnliche Esche
Geum urbanum Echte Nelkenwurz

Pinus nigra Schwarz-Kiefer

Quercus robur Stiel-Eiche

Rubus sectio Rubus Brombeerstrauch

Salix alba Silber-Weide

Salix caprea Sal-Weide
Symphoricarpos albus Gewohnliche Schneebeere
Taraxacum sect. Ruderalia Gewohnlicher Lowenzahn
Tilia cordata Winter-Linde

Ulmus laevis Flatter-Ulme

Ulmus minor Feld-Ulme

Im sidwestlichen Plangebiet (Flst. 16, 17 u. 18) befinden sich im Umfeld einiger Nebengebaude Wie-
senflachen unterschiedlicher Nutzungsintensitat sowie einige Obstbdume und Baumhecken.

Abb. 11: Ruderale Wiese (Flst. 16) Abb. 12: Gepflegte Rasenflache (Flst. 17)

Westlich des alten Herrenhauses befindet sich eine gepflegte Parkanlage mit einzelnen FuBwegen,
Spielgeraten, Zierstrauchern und Kleinbaumen sowie drei GroRbaumen. Im Einzelnen stocken hier zwei
grofRe Eichen (StU 300 bzw. 330 cm) und eine groRRkronige Blutbuche (Fagus sylvatica f. purpurea).
AuRerdem finden sich hier die kleine bis mittelgroRe Exemplare von Ginkgo (Ginko biloba), Pfirsich
(Prunus persica), Weilkdorn (Crataeegus spec.), Esche (Fraxinus excelsior), Vogelkirsche (Prunus
avium), Flieder (Syringa vulgaris) und Winter-Linde (Tilia cordata).
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Weiter westlich schlief’t sich eine parkartig bewaldete Flache an.

Acer pseudoplatanus
Aegopodium podagraria

Aesculus hippocastanum

Anthriscus sylvetris
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Galium aparine
Geum urbanum
Lapsana communis
Poa nemoralis
Populus alba
Quercus robur
Symphoricarpos albus
Tilia cordata

Berg-Ahorn
Giersch
Rosskastanie
Wiesen-Kerbel
Rotbuche
Gemeine Esche
Klebkraut

Echte Nelkenwurz
Rainkonhl
Hain-Rispengras
Silber-Pappel
Stiel-Eiche
Schneebeere
Winter-Linde

Abb. 15: Blutbuche

Abb. 16: Parkwald

Das Plangebiet wurde vor rd. 20 Jahren als ,Artenschutz-Schaugarten® angelegt, wovon noch viele
Nisthilfen (vgl. Kap. 2.5) erhalten sind, wéahrend sich die Wildkrduterwiese durch mangelnde Pflege und
Sukzession zwischenzeitlich in ein artenarme, nitrophile Geblischflache entwickelt hat.
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Bei den innerhalb des Plangebiets angetroffenen Biotoptypen handelt es sich iberwiegend um weitver-
breitete Vegetationseinheiten und Biotoptypen (gartnerisch gepragte Griinflachen, brombeer-dominierte
Gebusche) ohne vegetationskundlich oder floristisch besonders wertvolle Arten. Demgegenlber weisen
v.a. die strukturreicheren Geholze im Norden, der teilweise alte Baumbestand und die maRig artenrei-
chen Staudenfluren eine etwas hohere Wertigkeit auf.

Aufgrund des stellenweise Vorkommens Wert gebender Biotopstrukturen und deren relativ ruhiger Lage
kommt dem Plangebiet aus naturschutzfachlicher Sicht somit insgesamt eine mittlere Bedeutung zu. In
Anbetracht der getroffenen Festsetzungen zum Erhalt von Gehdlzen sind jedoch durch die vorliegende
Planung zum derzeitigen Kenntnisstand keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die Schutz-
glter Tiere und Pflanzen zu erwarten.

25 Tiere und artenschutzrechtliche Belange

MaRgeblich fir die Belange des Artenschutzes sind die Vorgaben des § 44 ff. Bundesnaturschutzge-
setzes (BNatSchG) in Verbindung mit den Vorgaben der FFH-Richtlinie (FFH-RL) sowie der Vogel-
schutzrichtlinie (VRL).

Die in § 44 Abs. 1 BNatSchG genannten Verbote gelten grundsatzlich fir alle besonders geschitzten
Tier- und Pflanzenarten sowie weiterhin fiir alle streng geschiitzten Tierarten (inkl. der Arten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie) und aller europaischen Vogelarten. In Planungs- und Zulassungsvorhaben
gelten jedoch die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG nur fiir die nach BNatSchG streng geschitzten
Arten sowie fiir europadische Vogelarten mit ungiinstigem Erhaltungszustand. Arten mit besonderem
Schutz nach BNatSchG sind demnach ausgenommen. Fir diese tbrigen Tier- und Pflanzenarten gilt
jedoch, dass sie im Rahmen der Eingriffsregelung gegebenenfalls mit besonderem Gewicht in der Ab-
wagung zu bericksichtigen sind.

Im § 19 BNatSchG wird die Umsetzung des Umweltschadensgesetzes geregelt, welches fir die in Art. 4
Abs. 2 Vogelschutzrichtlinie bzw. Anhang | VSchRL gefiihrten Vogelarten sowie die Arten der Anhange
Il und IV FFH-Richtlinie gilt. Durch das Gesetz kann der Verursacher bzw. Verantwortliche fur einen
eingetretenen Biodiversitatsschaden (Schaden an Artvorkommen und natirlichen Lebensrdumen und
daflr erforderliche Sanierungsmaflinahmen) haftbar gemacht werden. § 19 greift jedoch nicht bei Vor-
haben, die artenschutzrechtlich genehmigt wurden oder aber keiner solcher Genehmigung bedurften
und in Anwendung der Eingriffsregelung genehmigt wurden.

Abb. 17: Alter ,Bullenstall” Abb. 18: Hinweistafel ,Artenschutz-Schaugarten®
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Abb. 19: Altes Trafohauschen und Vogelnistkasten Abb. 20: Insektenhotel mit Trockenmauer

Grundsatzlich weist das Plangebiet aufgrund der vorhandenen Strukturen sowohl in den Gehdélzbioto-
pen und ruderalen Staudenfluren als auch durch die verschiedenen kinstlichen Nistmoglichkeiten po-
tenziell geeignete Teilhabitate fir Vorkommen z.B. von Reptilien, Fledermausen und europaischen Vo-
gelarten auf.

Zum Entwurf der vorliegenden Planung werden daher gezielte faunistische Erfassungen durchgefiihrt
sowie eine entsprechende artenschutzrechtliche Konfliktanalyse ergénzt und die in diesem Zusammen-
hang ggf. erforderlichen Vermeidungs- und evtl. AusgleichsmalBnahmen konkretisiert.

2.6 Natura 2000 Gebiete und sonstige Schutzgebiete

Das nachstgelegene Natura-2000-Gebiet zum Plangebiet ist das Vogelschutzgebiet Nr. 1446-401 ,Bin-
nenbodden von Rigen* in rd. 1,5 km westlicher und rd. 2,5 km 6stlicher Entfernung (vgl. Abb. 21). Das
ca. 20.724 ha groRe Schutzgebiet besteht liberwiegend aus Meeresgebieten und -armen, die von einer
strukturreichen und strérungsarmen Kistenlandschaft gepragt sind. Die eng miteinander verzahnten
terretischen- und marinen Kistenlebensraume sind Rast- und Reproduktionsraum flr eine Vielzahl von
Vogelarten. Die herausragende Bedeutung des Gebietes liegt unter anderem in seiner Funktion als
Mauser-, Rast-, Sammel- und Uberwinterungsgebiet fiir Wasservégel, aber auch als Reproduktions-
raum flir zahlreiche Kiistenvogelarten.

Weiterhin liegen in rd. 2,5 km &stlich Entfernung zum Plangebiet das FFH-Gebiet Nr. 1446-302 ,Nor-
drigensche Boddenlandschaft® und in rd. 4 km stdwestlicher Entfernung zum Plangebiet das FFH-
Gebiet Nr. 1544-302 ,Westriigensche Boddenlandschaft mit Hiddensee®.

Das rund 11.134 ha grof3e FFH-Gebiet Nr. 1446-302 ,Nordrigensche Boddenlandschaft® zeichnet sich
durch ein reich gegliedertes System von Boddengewéssern unterschiedlichen Trophiegrades und un-
terschiedlicher Isolation von der offenen Ostsee, mit zahlreichen typischen Kiistenlebensrdumen (Wie-
ken, Nehrungen und Haken unterschiedlichen Entwicklungsgrades) aus. Das FFH-Gebiet Nr. 1544-302
~Westrigensche Boddenlandschaft mit Hiddensee" ist mit einer GrélRe von ca. 23.304 ha ein charakte-
ristischer Ausschnitt der westriigenschen Boddenlandschaft einschliellich gro8er Teile der Insel Hid-
densee mit komplexer Ausstattung von verschiedenen Kiistenbiotoptypen in typischer Abfolge und un-
terschiedlicher Exposition.

Aufgrund der Entfernung von > 1 km und fehlender funktionaler Bezlige des Plangebiets zu geschitzten
Tier- und Pflanzenarten sowie Lebensraumtypen dieser von Gewasserlebensrdumen gepragten Ge-
biete ist fur diese Natura-2000-Schutzgebiete keine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele zu erwarten.
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Vogelschutzgebiet
Nr. 1446-401
,Binnenbodden
von Riigen*

FFH-Gebiet

Nr. 1446-302
~Nordriigensche
Boddenlandschaft"

FFH-Gebiet
Nr. 1544-302
.Westriigensche
Boddenlandschaft
mit Hiddensee"

Abb. 21: Lage der FFH-Gebiete Nr. 1446-302 ,Nordriigensche Boddenlandschaft® und Nr. 1544-302 ,Westrligen-
sche Boddenlandschaft mit Hiddensee” sowie Lage des Vogelschutzgebietes Nr. 1446-401 ,Binnenbodden von
Rigen” zum Plangebiet (blau gekennzeichnet). (Quelle: geodienste.bfn.de, Zugriffsdatum 07.02.2022, eigene
Bearbeitung).

27 Gesetzlich geschiitzte Biotope und Flachen mit rechtlichen Bindungen

Gemal Biotopkartierung des Landes Mecklenburg-Vorpommern sind im bzw. um das Plangebiet herum
einige nach § 20 NatSchAG M-V geschiitzte Biotope bekannt (https://www.umweltkarten.mv-regie-
rung.de). Die Gehdlze im Plangebiet (Biotop Nr. RUE00609 ,Baumgruppe®) sind aufgrund ihrer Lage
jenseits landwirtschaftlicher Nutzflachen gemaR Biotopkartieranleitung (Landesamt fir Umwelt und Na-
tur 1998) nach diesseitiger Einschatzung allerdings nicht oder nicht mehr als geschiitztes Feldgehdlz
einzuordnen.

Im Geltungsbereich des Vorhabens sind daher aktuell weder gesetzlich geschiitzte Biotope noch Fla-
chen mit rechtlichen Bindungen zugunsten von Naturschutz und Landschaftspflege vorhanden.

Fir die im Umfeld der Planung vorhandenen Feldgeholze, die gemal NatSchAG M-V gesetzlich ge-
schutzt sind, ist von keiner erheblichen Beeintrachtigung durch die Planung auszugehen.
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RUEO00617

RUE00613
RUEOQ0605

RUEO00599

Abb. 22: Biotope im Umfeld des Plangebiets (https://www.umweltkarten.mv-regierung.de / Landesamt fir Umwelt,
Naturschutz und Geologie)

2.8 Biologische Vielfalt

Der Begriff biologische Vielfalt oder Biodiversitdt umfasst laut BUNDESAMT FUR NATURSCHUTZ

e die Vielfalt der Arten,
e die Vielfalt der Lebensraume und

¢ die genetische Vielfalt innerhalb der Tier- und Pflanzenarten.

Alle drei Bereiche sind eng miteinander verknlpft und beeinflussen sich auch gegenseitig; bestimmte
Arten sind auf bestimmte Lebensraume und auf das Vorhandensein ganz bestimmter anderer Arten
angewiesen. Der Lebensraum wiederum hangt von bestimmten Umweltbedingungen wie Boden-,
Klima- und Wasserverhaltnissen ab. Die genetischen Unterschiede innerhalb der Arten schlief3lich ver-
bessern die Chancen der einzelnen Art, sich an veranderte Lebensbedingungen (z.B. durch den Klima-
wandel) anzupassen. Man kann biologische Vielfalt mit einem eng verwobenen Netz vergleichen, ein
Netz mit zahlreichen Verknlpfungen und Abhangigkeiten, in dem ununterbrochen neuen Knoten ge-
knUpft werden.

Die biologische Vielfalt bildet eine wesentliche Grundlage unserer Existenz. Sie liefert Nahrung und
Rohstoffe (Baumaterial, medizinische Wirkstoffe oder Kleidung). Zusétzlich stellt sie Okosystemdienst-
leistungen, wie die Klimaregulation, die Pflanzenbestaubung oder die Bodenbildung zur Verflgung.
Durch die steigende Flacheninanspruchnahme wird die Vernetzung dieser Bereiche gestort und flhrt
zwangslaufig zu einem Verlust der Biodiversitat. Zum Schutz dieser verfolgt das internationale Uberein-
kommen Uber die biologische Vielfalt (sog. Biodiversitdtskonvention) drei Ziele:

den Erhalt der biologischen Vielfalt,
die nachhaltige Nutzung der biologischen Vielfalt und

den gerechten Vorteilsausgleich aus der Nutzung der biologischen Vielfalt.
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Auch das Land Mecklenburg-Vorpommern verfolgt das Ziel der Erhaltung der Biodiversitat, welches in
dem Konzept ,Erhaltung und Entwicklung der Biologischen Vielfalt in Mecklenburg-Vorpommern®
(MLUV M-V 2012) zusammenfasst wurde. Basierend auf einer Analyse der Biologischen Vielfalt und
ihrer Gefahrdung und einer Betrachtung bisheriger Erfolge, wie z.B. des Moorschutzkonzepts, der Eta-
blierung von Nationalen Naturlandschaften (Nationalparke, Biospharenreservate, Naturparke) oder der
umfangreichen Renaturierungen von FlieRgewassern, werden in dem Konzept 73 Mallnahmen flr den
landlichen Raum und die Kistengewasser vorgeschlagen.

Entsprechend der Ausflihrungen im vorhergehenden Kapitel ist bei Durchfihrung geeigneter Vermei-
dungsmalinahmen voraussichtlich nicht mit erheblichen nachteiligen Wirkungen auf die biologische
Vielfalt zu rechnen.

29 Landschaft

Das Landschafts- bzw. Ortsbild im Einwirkungsbereich des Vorhabens wird tberwiegend durch die vor-
handenen Gebaude mit grozigigen Garten, Griinanlagen und Gehdlzen gepragt.

Aufgrund der zahlreichen Darstellungen und Festsetzungen zum Erhalt von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen ist davon auszugehen, dass sich der auere Charakter des Plangebiets nicht
erheblich andern wird. Lediglich im Bereich der kreisformig angeordneten Baufenster fiir Ferienhauser
ist mit einer deutlichen Veranderung zu rechnen (Entbuschung, Teilbebauung, Wiederherstellung eines
parkartigen Charakters), die sich aber gut in die Umgebung einfligen kann.

210 Mensch, Wohn- und Erholungsqualitat

Mit den vorhandenen Ubernachtungsméglichkeiten und den naturnahen Griinflichen kommt dem Plan-
gebiet eine besondere Funktion fir die Nah- und Fernerholung zu.

Im Hinblick auf die auf das Plangrundstiick einwirkenden Immissionen ist auf die westlich jenseits der
Landesstrafe L 30 und in rd. 600 m Entfernung zum Plangrundstiick bestehenden Windkraftanlagen
der ,ersten“ Generation hinzuweisen. Nach vorliegenden Informationen gelangen diese Anlagen kurz-
fristig an ihr Nutzungsende und ein Repowering ist nicht vorgesehen. Wesentliche Beeintrachtigungen
durch die Windkraftanlagen auf die vorliegend geplanten Nutzungen sind daher nach aktuellem Kennt-
nisstand nicht anzunehmen.

Aufgrund der bestandsorientierten Planung und der getroffenen Festsetzungen zum Erhalt pragender
GroRbaume ist insgesamt mit keinen erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die Wohn- und Erho-
lungsqualitat sowie die Gesundheit des Menschen zu rechnen.

2.1 Kulturelles Erbe und Denkmalschutz

Sowohl das bestehende Gutshaus (Bohlendorf 6, vgl. Abb. 22) als auch der zum Herrenhaus zugeho-
rige Park sind in der Kreisdenkmalliste als Baudenkmaler erfasst und werden in der Plankarte entspre-
chend dargestellt. Sdmtliche MaRnahmen an diesen Baudenkmalern stehen damit unter dem Geneh-
migungsvorbehalt des § 7 DSchG M-V.
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Abb. 22: Blick auf das Gutshaus

Daruber hinaus wird auf die Bestimmungen des § 11 DSchG M-V wird verwiesen: Wer Sachen, Sach-
gesamtheiten oder Teile von Sachen entdeckt, von denen anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung ein
offentliches Interesse besteht, hat dies unverziiglich anzuzeigen. Anzeigepflicht besteht fir den Entdek-
ker, den Leiter der Arbeiten, den Grundeigentiimer, zufalligen Zeugen, die den Wert des Gegenstandes
erkennen. Die Anzeige hat gegenuber der unteren Denkmalschutzbehérde zu erfolgen. Sie leitet die
Anzeige unverziglich an die Denkmalfachbehorde weiter. Der Fund und die Fundstelle sind in unver-
andertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt finf Werktage nach Zugang der Anzeige, bei
schriftlicher Anzeige spatestens nach einer Woche.

Die untere Denkmalschutzbehdrde kann die Frist im Rahmen des Zumutbaren verlangern, wenn die
sachgerechte Untersuchung oder die Bergung des Denkmals dies erfordert. Weitere Kultur- und son-
stige Sachguter sowie das kulturelle Erbe werden durch die Planung voraussichtlich nicht berihrt.

212 Bestehende und resultierende Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle
Erbe oder fiir planungsrelevante Schutzgiiter durch Unfalle und Katastrophen

Eine Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fur schwere Unfalle oder Katastro-
phen ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf
Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, Biologische Vielfalt, Natura-2000-Ge-
biete, Mensch, Gesundheit, Bevolkerung sowie Kultur- und sonstige Sachguter durch schwere Unfalle
oder Katastrophen sind voraussichtlich nicht zu erwarten.

213 Wechselwirkungen

Die zu betrachtenden Schutzgliter beeinflussen sich aufgrund von komplexen Wirkungszusammenhan-
gen und Verlagerungseffekten gegenseitig in unterschiedlichem MaRe. Diese Wechselwirkungen be-
stehen zwischen den Organismen untereinander, zu ihrer Umwelt und deren Geodkofaktoren bzw. Oko-
faktoren und dem Menschen.
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Die Einwirkung der Planung auf die betrachteten Schutzgiter wurde in den Kapiteln 2.1 bis 2.12 — in
dem zum gegenwartigen Planungsstand fiir einen Umweltbericht méglichen Rahmen — bewertet. In der
Zusammenfassung ergab sich fir keines der Schutzguiter eine erhebliche Beeintrachtigung. Des Wei-
teren sind zwischen den Schutzgiitern keine strukturellen oder funktionalen Beziehungen bzw. Wech-
selwirkungen ersichtlich, die bei Umsetzung der Planung in wesentlichem Male beeintrachtigt werden
koénnten.

3.  Eingriffs- und Ausgleichsplanung
3.1 Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung fiir den vorliegenden Bebauungsplan wird zum Entwurf des
Bebauungsplans erganzt.

3.2 Kompensation des Eingriffs

Die abschliefende Kompensationsplanung fiir den vorliegenden Bebauungsplan wird zum Entwurf er-
ganzt.

4. Prognose liber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltschutzes bei Nichtdurchfiih-
rung der Planung

Bei Nicht-Durchfliihrung der Planung bleiben die derzeit vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen aller
Voraussicht nach bestehen. Eine deutliche Verbesserung oder Verschlechterung des derzeitigen Um-
weltzustands ist bei Verzicht auf die Planung nicht absehbar.

5. Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Eine Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete ist nach derzeitigem
Wissenstand nicht bekannt.

6.  Alternative Planungsmoglichkeiten und wesentliche Griinde fiir die Standortwahl

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel gedndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdricklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zusétzlich vor, dass die staddtebauliche Entwicklung vorrangig durch MalRnahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwand-
lung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begrindet werden soll; dabei sollen Ermittlun-
gen zu den Mdoglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zahlen kén-
nen. Fir die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen
ist, dass die Gemeinden Bemuhungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunachst die Moglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschoépfen.

Dem Vorhabentrager stehen fir sein Vorhaben keine anderen Standorte im Gemeindegebiet zur Ver-
fugung. Darlber hinaus erscheinen die Erganzung und der Ausbau des vorhandenen touristischen An-
gebots am bestehenden Standort sowohl betriebswirtschaftlich als auch stadtebaulich sinnhaft.
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AuBerdem sei in diesem Zusammenhang auch auf mit dem Planziel einhergehenden Vorgaben und
Empfehlungen des Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP) und des Land-
schaftsplanes der Gemeinde Wiek verwiesen, denen entsprechend geeignete Schlésser, Guts- und
Herrenhauser mit ihren Parkanlagen sowie archaologische Denkmale fir touristische Zwecke nutzbar
gemacht bzw. die siedlungsnahe, landschaftsgebundene Erholungsnutzung geférdert werden sollen.
Das Planvorhaben entspricht somit diesen grundsatzlichen Vorgaben.

Von einer weitergehenden Standortalternativenbetrachtung, welche die Aspekte der Innenentwicklung
und des vorsorgenden Bodenschutzes tiefergehend betrachtet, kann daher nach diesseitiger Einschat-
zung abgesehen werden.

7. Kontrolle der Durchfiihrung von Festsetzungen und MaRnahmen der Planung sowie Uber-
wachung der erheblichen Umweltauswirkungen

Gemal § 4c BauGB sind die Kommunen verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf-
grund der Durchfiihrung von Bauleitplanen eintreten, zu ilberwachen, um insbesondere unvorhergese-
hene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MalRnahmen
zur Abhilfe zu ergreifen. Die Kommune soll dabei die im Umweltbericht nach Nummer 3 Buchstabe b
der Anlage zum BauGB angegebenen UberwachungsmaRnahmen sowie die Informationen der Behor-
den nach § 4 Abs.3 BauGB nutzen. Hierzu ist anzumerken, dass es keine bindenden gesetzlichen Vor-
gaben hinsichtlich des Zeitpunktes und des Umfanges des Monitorings gibt. Auch sind Art und Umfang
der zu ziehenden Konsequenzen nicht festgelegt.

Im Rahmen des Monitorings geht es insbesondere darum unvorhergesehene, erhebliche Umweltaus-
wirkungen zu ermitteln. In der praktischen Ausgestaltung der Regelung sind die Stadte und Gemeinden
auch auf die Informationen der Fachbehdrden angewiesen. Von grundlegender Bedeutung ist insoweit
die in § 4 Abs. 3 BauGB gegebene Informationspflicht der Behdrden. In eigener Zustandigkeit kann die
Gemeinde im vorliegenden Fall v.a. die Umsetzung des Bebauungsplans beobachten, welches ohnehin
Bestandteil einer verantwortungsvollen Kommunalentwicklung ist. Ein sinnvoller und wichtiger Ansatz-
punkt kann z.B. sein, festzustellen, ob die MalRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Aus-
gleich umgesetzt wurden.

Dies betrifft im vorliegenden Fall insbesondere die Einhaltung von artenschutzrechtlichen Vermeidungs-
malnahmen und die Festsetzungen zum Erhalt von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzun-
gen. Naheres wird zum Entwurf des vorliegenden Bebauungsplans erganzt.

8. Zusammenfassung

Die allgemeinversténdliche Zusammenfassung des Umweltberichts wird zum Entwurf ergénzt.
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9. Quellenverzeichnis

Bundesministerium fiir Bildung und Forschung (Stand: 10/2018): Biodiversitat. Forschung fiir die Arten-
vielfalt, www.bmbf.de/de/biodiversitaet-forschung-fuer-die-artenvielfalt-343.html.

Bundesamt flr Naturschutz (06/2010): Informationsplattform www.biologischevielfalt.de.

Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie, LUNG (2013): Anleitung fur die Kartierung von Bio-
toptypen und FFH-Lebensraumtypen in Mecklenburg-Vorpommern, 3. ergénzte Auflage - Schriftenreihe
des Landesamtes fir Umwelt, Naturschutz und Geologie, Heft 2/2013.

Ministerium flr Landwirtschaft, Umwelt und Verbraucherschutz M-V (2012): Erhaltung und Entwicklung
der Biologischen Vielfalt in Mecklenburg-Vorpommern, Schwerin.

Ministerium fiir Landwirtschaft, Umwelt und Verbraucherschutz M-V (2018): Hinweise zur Eingriffsrege-
lung Mecklenburg-Vorpommern (HzE), Schwerin.

10. Anlagen und Gutachten

e Bestandskarte der Biotop- und Nutzungstypen

e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag — wird zum Entwurf ergénzt
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