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Die Gemeindevertretung der Gemeinde Wiek hat am 15.06.2022 den Beschluss Uber die
Aufstellung der 13. Anderung des Flachennutzungsplanes gefasst und den Vorentwurf gebil-
ligt. Die Planungskosten wurden Uber den stadtebaulichen Vorvertrag vom 19.09.2021 auf
den Vorhabentrager tbertragen.

Der Beschluss zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde vom
07.07.2022 bis 26.07.2022 ortsiiblich bekannt gemacht. Die Planung wurde angezeigt. Die
friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand vom 25.07.2022 bis zum 12.08.2022 durch
offentliche Auslegung des Vorentwurfes im Amt Nord Rigen und im Internet unter www.b-
planpool.de und im Bau- und Planungsportal des Landes MV statt.

Die von der Planung beriihrten Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
05.07.2022 beteiligt.

Die eingegangenen Stellungnahmen wurden am 18.01.2023 ausgewertet und abgewogen
(Beschluss-Nr. 101.07.280/23. Die Beschlussergebnisse sind in den Entwurf zu tGberneh-
men. Der Entwurf mit dem Umweltbericht ist von der Gemeinde zu billigen. Der Entwurf wird
anschlielRend erneut mit den Tragern offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB abge-
stimmt und gem. § 3 Abs. 2 BauGB verdffentlicht.

Beschlussvorschlag

1. Der Entwurf der 13. Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den Bereich des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes Nr. 12 ,Bohlendorf* und der Entwurf der Begriindung
mit dem Umweltbericht werden gebilligt.

2. Die Entwirfe des Planes und der Begriindung mit dem Umweltbericht sowie Stellung-
nahmen mit umweltrelevanten Hinweisen sind nach § 3 Abs. 2 BauGB im Bau- und Pla-
nungsportal MV sowie im Internet zu verdéffentlichen und ergéanzend offentlich auszule-
gen. Die betroffenen Behorden sind von der Auslegung zu benachrichtigen und gem. § 4
Abs. 2 BauGB zu beteiligen.

Finanzielle Auswirkungen




HaushaltsméaRige Belastung: Ja: Nein:
Kosten: € Folgekosten:
Sachkonto:
Stehen die Mittel zur Verfligung: Ja: Nein:
Anlage/n

1 Planzeichnung (6ffentlich)

2 Begriindung (6ffentlich)

3 Umweltbericht (6ffentlich)

4 Bestandskarte zum Umweltbericht (6ffentlich)
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geéndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58),
zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

Verfahrensvermerke
1 Aulgestel\t aufgrund des der vom 15.6.2022. Die
ortsiiblich des ist durch Aushang an den

Eskann(machungsiaﬁa\n der Gemeinde und auf der Homepage des Amtes Nord-Riigen vom
7.7.2022 bis 26.7.2022 erfolgt.

2. Diefiir Raumordnung und Landesplanung zustandige Stelle ist gem. § 17 LPIG beteiligt worden.

3. Die Gemeindevertretung hat am 15.6.2022 den Vorentwurf der 13. Anderung des
Flichennutzungsplanes und den Vorentwurf der Begrindung gebilligt

a Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist durch Auslegung der
Planunterlagen im Amt Nord-Riigen in der Zeit vom 25.7.2022 bis 12.8.2022 durchgefiihrt worden.
Die ortsiibliche Bekanntmachung ist ortsiiblich durch Aushang an den Bekanntmachungstafeln der
Gemeinde, auf der Homepage des Amtes Nord-Riigen im Internet unter www.b-planpool.de und im
bau- und Planungsportal des Landes MV vom 7.7.2022 bis 26.7.2022 erfolgt. Erganzend wurden die
Unterlagen im Internet unter www.b-planpool.de und im Bau- und Planungsportal des Landes MV
verdffentiicht.

5. Die von der Planung beriihrten Behrden und Trager 6ffentliicher Belange wurden mit Schreiben vom
5.7.2022 frilhzeitig nach § 4(1) BauGB unterrichtet und zur AuBerung auch iiber den Umfang der
Umweltpriifung aufgefordert.
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Begriindung, 13. Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich “Bohlendorf*
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Begriindung, 13. Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich “Bohlendorf*

1. Vorbemerkungen
1.1 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 erganzenden
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. 15 Beher-
bergungseinheiten (sog. ,tiny-Hauser*) sowie vier Spa- bzw. Saunahausern als Ergdnzung des beste-
henden Hotels gestellt. Die Gemeinde Wiek hat den Antrag geprift und der Einleitung eines Bauleit-
planverfahrens zugestimmt. Neben der Aufstellung einer verbindlichen Bauleitplanung ist der Flachen-
nutzungsplan im Parallelverfahren zu dndern. Planziel ist die Darstellung einer Sonstigen Sonderbau-
flache ,Hotel” zu Lasten der bisherigen Darstellung von weitgehend Mischbauflachen.
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Quelle: OpenStreetMap-Mitwirkende, SRTM | Kartendarstellung: © OpenTopoMap (CC-BY-SA)

Planstand: 30.01.2024 4



Begriindung, 13. Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich “Bohlendorf*

Die Gemeinden haben die Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es flr 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 Umweltprifung im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB durchzuflh-
ren.

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

1. Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die aus Sicht der Gemeinde sinnvolle
Ergadnzung 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 dkologischen Wertigkeit des Areals im Rahmen der bauplanungs- und
bauordnungsrechtlichen Vorgaben und

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

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der Anderung des Flachennutzungsplanes und des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes umfasst im Wesentlichen die Bereiche im Nordosten und Stidwesten von Boh-
lendorf, auf denen Beherbergungseinheiten errichtet werden sollen. Dariiber hinaus wird die zentrale
und o6ffentliche Erschliefungsstrale zur Dokumentation der gesicherten Erschlielung und Teile des
baulichen Bestands des Hotelbetriebs in den Geltungsbereich einbezogen.

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 Uberlagernd mit
einem Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft und als Tourismusschwerpunktraum dargestellt.

Ausschnitt Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP)

‘ (e »
~Einkeplraken p ..

Quelle: https://www.rpv-vorpommern.de/regionalplanung
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Begriindung, 13. Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich “Bohlendorf*

Gemal Punkt 3.1.3(4) des RREP VP stehen in den Tourismusschwerpunktrdumen die Verbesserung
der Qualitat 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 fiihrt Punkt 3.1.3(11) aus, dass geeignete Schldésser, Guts- und
Herrenhauser mit ihren Parkanlagen sowie archaologische Denkmale fir 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.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes entspricht somit nach diesseitiger Einschatzung grundsatz-
lich den Vorgaben des Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP).

1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

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 Griin-
flache, Zweckbestimmung Parkanlage und im Siden Flachen fur Wald dargestellt. Die Flachenabgren-
zungen erscheinen nicht parzellenscharf, zumal Teile des sldlichen baulichen Bestands innerhalb der
Flachen fur Wald liegen und sich auch tber landwirtschaftliche Flachen erstrecken. Zur planungsrecht-
lichen Vorbereitung des Vorhabens ist eine Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes im Pa-
rallelverfahren erforderlich. Planziel ist die Darstellung einer Sonstigen Sonderbauflache "Hotel" geman
§ 11 Abs. 2 BauNVO.

Ausschnitt bisher wirksamer Flachennutzungsplan
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Quelle: Gemeinde Wiek
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Begriindung, 13. Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich “Bohlendorf*

1.5 Landschaftsplanung

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 Miillkippe, landwirtschaftliche Abla-
gerungen oder Altlasten kartographisch vermerkt. Die slidlich den Ortsteil begrenzenden Flachen wer-
den als Neuanlage und Entwicklung standortgerechter Waldbiotope (naturnaher Laubwald) dargestellt.

1.6 Verbindliche Bauleitplanung

Fir das Plangebiet existiert kein Bebauungsplan oder stadtebauliche Satzung.

1.7 Innenentwicklung

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 ausdricklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5
BauGB sieht zusatzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Malinahmen der In-
nenentwicklung 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 Umwandlung landwirtschaftlich oder als
Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlungen zu den Méglichkeiten der
Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand,
Baulucken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten z&hlen kdnnen. Fir die Bauleitplanung bedeutet
das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist, dass die Gemeinden Bemuhun-
gen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen zunachst die Mdglichkeiten der
Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdpfen.

Die Vorgaben des BauGB zur Berlcksichtigung der Innenentwicklung und des schonenden Umgangs
mit Grund und Boden werden im Rahmen der Planbearbeitung bzw. im Abwagungsprozess berlcksich-
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
Beherbergungseinheiten sollen auf Punktfundamenten errichtet werden, so dass der Eingriff in den Bo-
den verringert und grof¥flachige Versiegelungen vermieden werden kénnen. Darlber hinaus soll der
bereits bestehende bauliche Bestand gesichert werden.

Im Rahmen der Planbearbeitung des Bebauungsplanes werden zudem die Festsetzungen dementspre-
chend eng gefasst (u.a. Baugrenzen, Gberbaubare Flache) und Bestimmungen u.a. zur bodenschonen-
den bzw. wassergebundenen Befestigung der ErschlieRungsanlagen getroffen.

Dem Vorhabentrager stehen keine anderen Standorte im Gemeindegebiet zur Verfligung. Dartiber hin-
aus erscheint die Erganzung und der Ausbau des vorhandenen touristischen Angebots am bestehenden
Standort sowohl betriebswirtschaftlich als auch stadtebaulich sinnhaft.

Planstand: 30.01.2024 4



Begriindung, 13. Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich “Bohlendorf*

Ferner sei in diesem Zusammenhang auch auf mit dem Planziel einhergehenden Vorgaben und Emp-
fehlungen des Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP) und des Land-
schaftsplanes der Gemeinde Wiek verwiesen, denen entsprechend geeignete Schlésser, Guts- und
Herrenhduser mit ihren Parkanlagen sowie archaologische Denkmale flr touristische Zwecke nutzbar
gemacht bzw. die siedlungsnahe, landschaftsgebundene Erholungsnutzung geférdert werden sollen.
Das Planvorhaben entspricht somit diesen 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 Uber die Strale Bohlendorf erschlossen, etwa einen Kilometer siiddstlich von
Zirkvitz auf die LandesstralRe L 30 miindet. Das Hotel Lieblingsplatz selbst wiederum wird durch eine
offentliche und in Ost-West-Richtung verlaufende 6ffentliche Stichstral’e erschlossen, die von stattli-
chen Baumen begleitet in den rondellartig ausgebildeten Vorplatz des ehemaligen Herrenhauses mun-
det. Die aullere verkehrliche ErschlieBung ist damit Bestand und soll im Zuge der Umsetzung des Vor-
habens auch nicht verdndert werden. Es ist davon auszugehen, dass die Kapazitaten entsprechend
ausreichend sind. Im Rahmen der Planung wurde folgende Abschatzung des bestehenden und kinfti-
gen Verkehrsaufkommens vorgenommen. Die Abschatzung baut auf einem ,auf der sicheren Seite lie-
genden® Ansatz auf:

Aktuell kann auf Basis des baulichen Bestands und der aktuellen Nutzung bei einer angenommenen
Auslastung von 75% mit einem Aufkommen von rd. 74 Fahrten pro Tag in der Hauptsaison gerechnet
werden. Dies entspricht wahrend den Betriebszeiten am Tag durchschnittlich 5 Fahrten pro Stunde In
der Annahme, dass in der Spitzenstunde rd. 30% des Tagesaufkommens erreicht werden, beziffert sich
die Zahl der Fahrten auf rd. 22 (Spitzenstunde). Die bestehende VerkehrserschlieBung ist dafiir ausrei-
chend bemessen.

Durch die im Rahmen der vorliegenden Planung beabsichtigten Mallinahmen (tiny-Hauser und perspek-
tivisch Ausbau ,Bullenstall*) wird sich das Fahrtenaufkommen in der Hauptsaison durch das zusatzliche
Angebot und die damit verbundenen Kapazitdten im sog. ,worst-case auf ca. 152 Fahrten pro Tag
erhéhen. Dies entspricht wahrend den Betriebszeiten am Tag durchschnittlich 11 Fahrten pro Stunde
bei einer angenommenen Auslastung von 75%. In der Annahme, dass in der Spitzenstunde rd. 30%
des Tagesaufkommens erreicht werden, beziffert sich die Zahl der Fahrten auf rd. 46 (Spitzenstunde).

Die bestehende VerkehrserschlieBung ist auch nach der vollstandigen Realisierung des Vorhabens
noch immer ausreichend bemessen (durchschn. ein Fahrzeug in 1,3 Minuten in der Spitze). Kapazitative
Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten. Das Zusatzaufkommen in der Hauptsaison wird auch ge-
genuber den benachbarten Wohngeb&uden als noch immer vertraglich und zumutbar bewertet.
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Abschétzung / Kalkulation Fahrtenaufkommen im Bestand (aktuell)

|Bestand |
| Beschaftigte Gaste Lieferverkehr |
Anzahl 8 Zimmer / App. 29 Miill (Fahrten / d) 0,5
Anwesenheit 75% Giste / Einheit 2,5 Wege / d 1
Wege /d 2,5 Auslastung 75% Waische (Fahrten / d) 0,5
MIV Anteil 100% Wege /d 3,5 Wege /d 1
Pkw-Besetzungsgrad 1 MIV Anteil 75%

Pkw-Besetzungsgrad 2,5
Kfz-Fahrten / d 15 Kfz-Fahrten / d 57 Lkw-Fahrten / d 2
Summe Fahrten / d 74
Schnitt Fahrten / h (8-22 Uhr) 5 Annahme: 14 Stunden
Fahrten / Spitzenstunde 22 Annahme: Spitzenstunde = 30% des Tagesaufkommens

Abschatzung / Kalkulation Fahrtenaufkommen Planung (,,worst-case“-Prognose)

|Planung |
|Besch§ftigte Gaste Bestandsobjekte Gaste neue Objekte Lieferverkehr |
Anzahl  Pers. Max Summe
Anzahl 11|Zimmer / App. 29(Cabin Suite / Duplex 12 4 48|Miill (Fahrten / d) 1
Anwesenheit 75%|Géste / Einheit 2,5|Cabin One 3 3 9(Wege / d 2
Wege / d 2,5|Auslastung 75% |FW "Bullenstall" 8 4 32|Wische (Fahrten / d) 1
MIV Anteil 100%|Wege / d 3,5|Auslastung 75%|Wege / d 2
Pkw-Besetzungsgrad 1|MIV Anteil 75%|Wege / d 3,5
MIV Anteil 75%

Pkw-Besetzungsgrad 2,5|Pkw-Besetzungsgrad 2,5
Kfz-Fahrten / d 21|Kfz-Fahrten / d 57|Kfz-Fahrten / d 70|Lkw-Fahrten / d 4
Summe Fahrten /d 152
Schnitt Fahrten / h (8-22 Uhr) 11 Annahme: 14 Stunden
Fahrten / Spitzenstunde 46 Annahme: Spitzenstunde = 30% des Tagesaufkommens

Fir die neu hinzukommenden insgesamt 23 Einheiten sind min. 23 zusatzliche Stellplatze vorzusehen.
Unterstellt man fur die Cabin Suite / Duplex-Einheiten einen Bedarf von 2 Stellplatzen / Einheit, dann
kann mit max. 35 zusatzlichen Stellplatzen gerechnet werden. Bei einem durchschnittlichen Flachenbe-
bedarf von 15 gm / Stellplatz, ergibt sich ein Zusatzbedarf von rd. 500 gm. Im Bebauungsplan werden
insgesamt rd. 2000 gm als Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze festgesetzt, so dass der Bedarf an
Stellplatzen der Bestandsobjekte als auch der genannte Zusatzbedarf durch die hinzukommenden An-
gebote problemlos abgedeckt und in der nachfolgenden Objektplanung nachgewiesen werden kann.

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 (Durchfihrungsvertrag). Wesentliche Elemente des Planungsinstrumentes
,vorhabenbezogener Bebauungsplan® sind somit der vorhabenbezogene Bebauungsplan selbst, der
Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie der Durchfuhrungsvertrag.
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Der hier in Rede stehende Vorhaben- und ErschlieBungsplan sieht die Errichtung von 18 Objekten in
unterschiedlichen Auspragungen vor. Geplant sind 9 Cabin Duplex (Mafe: ca. 6,50 m x 11,50 m, Raum-
héhe 3,0m), drei Cabin Suites (Mafe: ca. 6,50 m x 11,50 m, Raumhoéhe 3,0m), drei Cabin One (Mal3e:
ca. 3,50 m x 11,50 m, Raumhoéhe 3,0m), zwei Cabin Spa als Wellness- und Spabereich (Mal3e: 3,50 m
x 11,50 m, Raumhdhe 3,0m), ein Cabin Sauna (Mafe: ca. 2,40 m x 5,50 m, Raumhoéhe 3,0m) sowie die
zugehorigen Gemeinschaftsflachen wie Sitzgelegenheiten im Freien, Freiflachen und Wegeverbindun-
gen.

Auszug Vorhaben- und ErschlieBungsplan
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Die Beherbergungseinheiten ordnen sich entsprechend auf der Grin- bzw. Rasenflache sudlich der
bestehenden Ferienwohnungen, um den sogenannten ,Bullenstall“ bzw. um die bestehende Teichan-
lage sowie noérdlich der 6ffentlichen ErschlieBungsstrale. Die Zuwegung zu den einzelnen Cabins er-
folgt Uber die Anlage wassergebundener Wege zu den bestehenden ErschlieBungswegen, Parkplatzen

und zum Haupthaus auf dem Gelande. Die Flachen zwischen den Hausern werden als Grunflache gart-

nerisch gestaltet. Vorhandene und gemal Baumschutzsatzung schutzbedirftige Baume werden erhal-
ten und in die Freiraumplanung integriert bzw. bei der Anordnung der Baufenster flir die Beherbergungs-

einheiten berlcksichtigt. Die Grindung der Hauser erfolgt vsl. Uber eine Rickverankerung mit Punkt-,
Schraub- oder Streifenfundamenten.
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Beispiele der geplanten Beherbergungseinheiten

Quelle: https://cabin-one.com
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Grundriss & Schnitte
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Insgesamt sind nach vollstandiger Realisierung rd. 160 Betten im Plangebiet anzunehmen (ca. 72 Bet-
ten im aktuellen Bestand; ca. 57 Betten durch die kurzfristig zu errichtenden Tiny-Hauser und ca. 32
Betten durch den Ausbau des ,Bullenstalls* sowie in der ,Veranstaltungsscheune®). Die maximal még-
liche Auslastung wird in der Hauptsaison mit rd. 75% angenommen.

1.10 Durchfihrungsvertrag / Stadtebaulicher Vertrag

Wahrend der Vorhaben- und Erschliefungsplan den gleichen Verfahrensschritten wie der Vorhabenbe-
zogene Bebauungsplan unterliegt, wird der Durchfihrungsvertrag gemaf § 12 Abs. 1 Satz 1 gesondert
vor dem Beschluss Uber 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 begrindet und ist gesetzlich ausgeschlossen.

Die gegenwartigen absehbaren wesentlichen Inhalte des Durchfiihrungsvertrages, die fir das Verstand-
nis der Planung erforderlich sind, werden nachfolgend zusammengefasst:

Vertragsgegenstand, Vertragsgebiet

Im Durchfiihrungsvertrag wird das Vertragsgebiet und das zu realisierende Vorhaben definiert. Zur Ver-
meidung von Wiederholungen sei hier auf die vorstehenden Ausfiihrungen zum Vorhaben verwiesen.
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Durchflihrungsverpflichtung

Der Vorhabentrager verpflichtet sich zur Durchfiihrung des Vorhabens und der ErschlieBung im Ver-
tragsgebiet nach den Regelungen des Vertrages, den Inhalten des Vorhaben- und Erschlielungsplanes
und den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes innerhalb einer mit der Gemeinde
noch auszuhandelnden Frist.

Kostenitbernahme und Durchfiihrung von ErschlieBungsmalnahmen

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, samtliche fir die Umsetzung des Vorhabens notwendigen Er-
schlieBungsanlagen (Ver- und Entsorgung sowie Zufahrten, etc.) auf seine Kosten zu erstellen.

Begriinungs- und Artenschutzmallnahmen

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die nach den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes vorgesehenen grinordnerischen und artenschutzrechtlichen
MaRnahmen fachgerecht durchzufiihren.

Darliber hinaus wird der Vertrag vsl. weitere Regelungen zu Ubertragung einzelner Vorhaben- und Er-
schlieBungsmalRnahmen, zum Haftungsausschluss, Ricktrittsrecht und Kiindigung, Weitergabe von
Verpflichtungen und Rechtsnachfolge, Unwirksamkeit von Vertragsbedingungen sowie Anderungen
und Erganzungen und Wirksamwerden des Vertrages enthalten.

1.11 Verfahrensart und —stand

Die Anderung des Flachennutzungsplanes wird im sogenannten zweistufigen Regelverfahren mit Um-
weltprifung aufgestellt.

Aufstellungsbeschluss geman 15.06.2022
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 7.7.2022 bis 26.7.2022.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit ge- | 25.7.2022 bis 12.8.2022

maf Bekanntmachung: 7.7.2022 bis 26.7.2022.
§ 3 Abs. 1 BauGB

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und Anschreiben: 06.07.2022
sonstiger Trager 6ffentlicher Belange geman

§ 4 Abs. 1 BauGB

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

Beteiligung der Behérden und sonstiger Tra- | Anschreiben:

ger Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB
offentlicher Belange gemaf

§ 4 Abs. 2 BauGB

Feststellungsbeschluss geman
§ 6 Abs. 6 BauGB

Planstand: 30.01.2024 4



Begriindung, 13. Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich “Bohlendorf*

2. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
2.1 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 eingefiihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umweltpriifung ermittelten
Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet werden. Im Zuge der ver-
bindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen Inhalt entsprechend der An-
lage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der
Begriindung und unterliegt damit den gleichen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a.
Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange).

Da sowohl Flachennutzungsplane als auch Bebauungsplane einer Umweltprifung bedurfen, 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 durchgeflihrt wird oder ist — auf zusatzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen be-
schrankt werden soll. Dabei ist es nicht maRRgeblich, ob die Planungen auf den verschiedenen Ebenen
der Planungshierarchie zeitlich nacheinander oder gegebenenfalls zeitgleich durchgefihrt werden (z.B.
Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

Die Abschichtungsmdglichkeit beschrankt sich ferner nicht darauf, dass eine Umweltprifung auf der in
der Planungshierarchie héherrangigen Planungsebene zur Abschichtung der Umweltpriifung auf der
nachgeordneten Planungsebene genutzt werden kann, sondern gilt auch umgekehrt. Der Umweltbericht
des Bebauungsplans gilt daher auch fiir die Anderung des Flachennutzungsplans. Der Bericht liegt die-
ser Begriindung bei.

2.2 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 berlicksichti-
gen. Der Ausgleich erfolgt i.d.R. durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder MalRnahmen zum
Ausgleich im Bebauungsplan. Alternativ kbnnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB
getroffen werden.

Der verbleibende Kompensationsbedarf von 38.670 Eingriffsflaichenaquivalenten (EFA) wird vorliegend
durch eine anteilige Inanspruchnahme des von der Unteren Naturschutzbehdrde, Biospharenreservats-
amt Stdost-Riigen gefiihrten Okokontos (Nr.) BRASOR-001 des Landschaftspflegeverbands Riigen e.
V., Industriestr. 7 in 18528 Bergen auf Rigen ausgeglichen. Eine verbindliche Bestatigung nach § 9
Abs. 3 der Okokontoverordnung des Landes Mecklenburg-Vorpommern vom 22.05.2014 (GVOBI. M-V
2014, Nr. 12, 5.290) liegt vor.

Die Eingriffs- und Ausgleichsplanung wird im Umweltbericht (welcher gem. § 2a BauGB einen geson-
derten Teil der Begriindung bildet) ausfuhrlich dargelegt.

2.3 Artenschutzrechtliche Belange

Um das Eintreten von Verbotstatbestanden im Sinne § 44 BNatSchG auszuschlief3en und die Vollzugs-
fahigkeit der Planung sicherstellen zu kénnen, wurde das Plangebiet im Hinblick auf gesetzlich ge-
schitzte Tierarten sowie der vorhandenen Vegetation untersucht. Im Zuge der Planung wurde dement-
sprechend ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt, der in den Planunterlagen und im Umweltbe-
richt (welcher gem. § 2a BauGB einen gesonderten Teil der Begriindung bildet) beriicksichtigt wird.
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Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag liegt den Unterlagen zudem bei. Er kommt zu folgender Zusam-
menfassung:

Aus fachgutachterlicher Sicht stehen der Planung unter Beriicksichtigung der vorgeschlagenen Mal3-
nahmen keine artenschutzrechtlichen Konflikte entgegen. Unter Beriicksichtigung aller oben genannten
MalRnahmen besteht kein Erfordernis der Zulassung einer Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG.

Die empfohlenen Maflinahmen wurden (sofern mit stadtebaulich-bodenrechtlichem Bezug) in den Textli-
chen Festsetzungen auf Basis des § 9 BauGB im Bebauungsplan festgesetzt oder (sofern ohne stad-
tebaulich-bodenrechtlichem Bezug) als Hinweise und Mafgaben fur den Vollzug in die Planunterlagen
aufgenommen.

e Festsetzungen als MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Land-
schaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

o Wege, Stellplétze, Hofflichen im Sondergebiet sind in einer Bauweise herzurichten, die eine
Versickerung von Niederschlagswasser ermdglichen (z.B. breitfugig verlegtes Pflaster, Schot-
terrasen, Rasengittersteine oder dhnliches). Dies gilt auch fiir die Erneuerung von Belédgen, die
diesen Anforderungen bisher nicht entsprechen.

e Die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies)
zur Freiflachengestaltung ist unzuldssig. Die Anlage von permanent mit Wasser gefiillten Tei-
chen sowie die Verwendung im Zusammenhang mit der Errichtung von Anlagen zur Riickhal-
tung von anfallendem Niederschlags- oder Schmutzwasser bleiben hiervon unbertihrt.

o Es sind nur voll abgeschirmte Leuchten (besonders Wandleuchten) zuldssig, die das Licht aus-
schlielich nach unten abstrahlen (“down-lights®). Es sind ausschlie8lich Leuchtmittel (z. B.
LED-Technik) mit einer Farbtemperatur von maximal 3.000 Kelvin (warmweil3e Lichtfarbe) zu
verwenden. Flédchige Fassadenanstrahlungen, freistrahlende Réhren und rundum strahlende
Leuchten (Kugelleuchten, Solarkugeln) sind unzuléssig. Eine direkte Beleuchtung von B&dumen
und Gehdlzen, von dem gesamten Fledermausturm sowie von Bereichen mit Quartiereinfliigen
an Gebé&uden ist zu vermeiden.

e Vorgezogene AusgleichsmalBnahmen (CEF) Végel (Feldsperling): Pro zukiinftig betroffene
Ruhe- und Fortpflanzungsstétten des Feldsperlings sind drei geeignete Nistmdglichkeiten (z.B.
Hasselfeldt Nistkasten fiir Nischenbriiter; Schwegler Nischenbriiterhéhle 1N oder vergleichba-
res) vorzugsweise in einem bestehenden bzw. entstehenden Gehdlzbestand anzubringen und
regelméaflig zu pflegen

e Vorgezogene AusgleichsmalBnahmen (CEF) Végel (Haussperling): Pro zukliinftig betroffener
Ruhe- und Fortpflanzungsstétte des Haussperlings sind drei geeignete Nistmbglichkeiten (z.B.
1x Hasselfeldt Nistkasten fiir Sperlinge (3-fach) oder 1x Schwegler Sperlingskoloniehaus 1SP
(3-fach) oder vergleichbares) an bestehenden und geeigneten Fassaden anzubringen. Der ge-
naue Standort ist mit der zustdndigen Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen. Die Késten
sind regelméaBig zu pflegen.

e Vorgezogene Ausgleichsmalinahmen (CEF) Végel (Mehlschwalbe): Pro zuklinftig betroffener
Ruhe- und Fortpflanzungsstétte der sind drei geeignete Nistmdglichkeiten (z.B. Schwegler
Mehlschwalben-Fassadennest Nr. 11 oder vergleichbares) an bestehenden und geeigneten
Fassaden anzubringen. Die Késten sind regelméfig zu pflegen. Die Fassadennester sind in
mind. 5 m Héhe liber dem Erdboden oder vorspringenden Geb&udeteilen zu montieren.
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Vorgezogene AusgleichsmalBnahmen (CEF) Végel (Rauchschwalbe): Pro zukiinftig betroffener
Ruhe- und Fortpflanzungsstétte der Rauchschwalbe sind drei geeignete Nistmdglichkeiten (z.B.
Hasselfeldt Rauchschwalbennest oder Schwegler Rauchschwalbennest Nr. 10B oder vergleich-
bares) an bestehenden und geeigneten Fassaden anzubringen. Die Késten sind regelméfig zu
pflegen. Die Fassadennester sind in mind. 5 m Héhe (iber dem Erdboden oder vorspringenden
Gebéudeteilen zu montieren.

Vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (CEF) Amphibien (Kammmolch): Optimierung und Verla-
gerung der bestehenden Ruhe- und Fortpflanzungsstétte. Hierzu ist innerhalb der Flache mit
dem Entwicklungsziel ,Amphibienhabitat’ ein geeignetes Gewésser anzulegen. Das entste-
hende Gewésser muss folgende Eigenschaften aufweisen: Permanent wasserfiihrendes Ge-
wésser mit einer Wasserflache von mind. 150 m? besonnte bis halbschattige Lage, Wassertiefe
tiber 50 cm, submerse Vegetation. Idealerweise mit Deckungsgrad von 50% (z.B. Laichkraut,
Wasserstern, Hornblatt usw.), Teichgrund aus schweren Béden (z.B. Lehm, Klei, Mergel), Ein-
bringen von Wurzelstubben im Uferbereich, Fischbesatz ist unbedingt zu vermeiden. Die Wirk-
samkeit und die plangemél3e Umsetzung der MalBnahmen sowie die Entwicklung der Kamm-
molch-population sind durch ein fiinfidhriges Monitoring zu (berpriifen.

Im Vollzug zu beachtende artenschutzrechtliche Hinweise und MaRnahmen (nicht festsetzbar, da teil-

weise einmalig, handlungsbezogen und / oder ohne dauerhaften bodenrechtlichen Bezug)

VermeidungsmalBnahmen Breitfliigelfledermaus Kleinen Abendsegler, ,Langohr”, Miickenfle-
dermaus, Rauhautfledermaus und Zwergfledermaus: Jede wegfallende Ruhe- und Fortpflan-
zungsstétte ist im Verhéltnis 1:3 auszugleichen. Eine direkte Beleuchtung von Bdumen und
Gehdlzen, von dem gesamten Fledermausturm sowie von Bereichen mit Quartiereinfliigen an
Gebduden ist zu vermeiden.

Vermeidungsmallnahmen Feldsperling: Die vom Vorhaben betroffenen Nistkédsten sind zeitnah
vor Beginn von Eingriffen in nicht beanspruchte Bereiche umzuhéngen.

VermeidungsmalBnahmen Haussperling, Mehlschwalbe und Rauchschwalbe: Betroffene Ge-
béude sind zeitnah vor Beginn von Eingriffen durch einen Fachgutachter auf aktuelle Brutvor-
kommen zu kontrollieren sowie eine 6kologische Baubegleitung durchzufiihren.

Vermeidungsmalnahmen Sprosser: Von einer Rodung von Bdumen und Gehélzen ist wéhrend
der Brutzeit (01. Méarz - 30. Sept.) aus artenschutzrechtlichen Griinden abzusehen. Sofern Ro-
dungen in diesem Zeitraum notwendig werden, sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Be-
ginn der MalBnahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren.

VermeidungsmalBnahmen Breitfliigelfledermaus, Kleinen Abendsegler, ,Langohr”, Miickenfle-
dermaus, Rauhautfledermaus und Zwergfledermaus: Es ist ein Mindestabstand fiir bauliche
Anderungen entsprechend des Abstands der Bestandsgeb&ude (ca. 18 m) zu dem bestehen-
den Fledermausturm einzuhalten. Gebdude und Gebéudeteile, die fiir den Abbruch oder Um-
bau vorgesehen sind, sind unmittelbar vor Durchfiihrung von Abbruch- oder erheblichen Um-
bauarbeiten durch einen Fachgutachter auf Quartiere von Flederméusen zu untersuchen. Hier-
bei festgestellte Quartiere im Sinne des § 44 Abs. 3 BNatSchG sind so lange zu erhalten, bis
von der zusténdigen Naturschutzbehérde anderweitigen MalBnahmen zugestimmt wurde. Jede
wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstétte, die im Zuge der 6kologischen Baubegleitung fest-
gestellt wird, ist im Verhéltnis 1:3 auszugleichen.

VermeidungsmalBnahmen Amphibien (Kammmolch): Vergrdmung durch Unbrauchbarmachung
des Kleingewéssers stidlich des Geltungsbereichs (z.B. Teilverfiillung, Drainierung).
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2.4 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 siddstlich. In rund 5,0 km stidlicher
Richtung befindet sich das Naturschutzgebiet Nr. NSG_321 ,Neuendorfer Wiek mit Insel Beuchel.

2.5 Biotopschutz

Gemal Biotopkartierung des Landes Mecklenburg-Vorpommern sind im bzw. um das Plangebiet herum
einige nach § 20 NatSchAG M-V geschltzte Biotope bekannt (https://www.umweltkarten.mv-regie-
rung.de). Die Geholze im Plangebiet sind aufgrund ihrer Lage jenseits landwirtschaftlicher Nutzflachen
gemal Biotopkartieranleitung (Landesamt fir Umwelt und Natur 1998) nach diesseitiger Einschatzung
allerdings nicht oder nicht mehr als geschitzte Biotope einzuordnen.

Biotopkartierung des Landes Mecklenburg-Vorpommern

RUE00617

RUE00613
RUE00605

RUE00609

RUE00599

https://lwww.umweltkarten.mv-regierung.de / Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie

Auszug Verzeichnis der gesetzlich geschiitzten Biotope und Geotope

Laufende RUEO00609 RUE00599 RUEO00610 RUE00617 RUE00613 RUE00605

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 Feldhe- Naturnahe Feld- Stehende Kleinge-

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

Biotopbogen ohne Bogen ohne Bogen ohne Bogen ohne Bogen ohne Bogen ohne Bogen
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2.6 Geholzschutz

Im Kronen- und Wurzelbereich (Kronentraufe + 1,50 m) dirfen keine Abgrabungen, Aufschittungen,
Ablagerungen und andere schadigende bauliche Mallnahmen erfolgen. Die geltenden Regeln zum
Baumschutz sind einzuhalten.

3. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlielich oder tiberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie mdglich
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 Moglichkeit zu vermeiden.

Im Hinblick auf die auf das Plangrundstiick einwirkenden Immissionen ist auf die westlich jenseits der
Landesstrale 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 ausschlie3lich oder iberwiegend dem Wohnen dienende Gebiete oder sonstige schutzbedirf-
tige Gebiete anzunehmen sind.

4. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz
4.1 Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Wasser- und Heilquellenschutzgebiete werden durch die Planung nicht berthrt.

4.2 Uberschwemmungsgebiet/Oberirdische Gewésser

Im &stlichen 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. Es liegt in der Unterhaltungspflicht des WBV "Riigen". Der hier vorliegende
Geltungsbereich wird durch diese Gewasser jedoch nicht berthrt. DarUber hinaus befindet sich ein
(Léschwasser-)Teich innerhalb des Plangebietes nérdlich des sogenannten Bullenstalles. Quellen oder
quellige Bereiche sind dartber hinaus nicht bekannt.

Bei dem unter dem Plangebiet liegenden Grundwasserkdrper handelt es sich um ein nach WRRL klas-
sifizierten Grundwasserkorper (WP KO_1 0_16 # Riigen-Nordost).
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4.3 Wasserversorgung

Das Plangebiet ist ortstiblich mit einem Trinkwasseranschluss erschlossen. Die Pflicht zur Trinkwasser-
versorgung obliegt dem Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Rigen, Putbuser
Chaussee 1, 18528 Bergen auf Riigen (ZWAR) und wird Uber das offentliche Netz sichergestellt. Inklu-
sive der baulichen Erweiterung wird von einem Spitzentagesdurchfluss von 3,5 | pro Sekunde ausge-
gangen. Die wassertechnische ErschlieRung ist mit dem ZWAR zu regeln und ggf. vertraglich zu ver-
einbaren. Die Kosten fiir die innere ErschlieBung und Netzerweiterungen inkl. Planungsleistungen sind
vom Vorhabentrager zu Gbernehmen. Die konkrete ErschlieBungsplanungen sind von einem fachkun-
digen Ingenieurbtiro zu erstellen. Es ist davon auszugehen, dass die Wasserversorgung aufgrund des
geringen Zusatzbedarfs grundsatzlich gesichert und der Bebauungsplan vollzugsfahig ist.

Die Sicherstellung der Ldschwasserversorgung wurde ein Léschwasserkonzept erstellt, das den Plan-
unterlagen beiliegt. Es kommt zu folgenden Ergebnissen:

In dem vorliegenden Léschwasserkonzept soll der Léschwasserbedarf und deren Entnahmestellen des
Gebietes dargestellt werden. Das Konzept soll nachweisen, dass die geforderte Léschwasserversor-
gung von 96m%h Léschwasser flir eine Vorhaltezeit von 2 Stunden innerhalb eines Radius von 300m
vorgehalten werden kénnen. (...) Es wurde mir Herr Dirk Vinke, dem Gemeindewehrfiihrer vorbespro-
chen. (...)

Die geplanten Wohngebé&ude sollen inmitten der vorhandenen Bdume direkt in die Natur integriert wer-
den. Diese Art der Platzierung erfordert die Anlegung von kleinen Wegen, um eine fulBldufige Erreich-
barkeit der Hauser zu erméglichen. Die Wege sind dabei so gestaltet, dass sie auch flir die Feuerwehr
leicht zugénglich sind.

In Abbildung 3 (Anm.: der Untersuchung) ist der vorhandene Teich markiert, der geméal der Beschrei-
bung der bestehenden Léschwasserversorgung als bedingt nutzbar eingestuft wird (rot eingekreist). Der
magentafarbene Radius erstreckt sich liber etwa 150 Meter, was bedeutet, dass sdmtliche Geb&dude
auf dem Grundstiick innerhalb dieser Distanz vom Teich aus erreicht werden kénnen. Im Sommer, wenn
der Teich durchschnittlich eine Tiefe von 50 Zentimetern aufweist, kbnnen etwa 220 Kubikmeter Wasser
abgedeckt werden. Zusétzlich verfiigt die Feuerwehr Bohlendorf (...) liber ein Léschfahrzeug (LF10) mit
einem integrierten 600-Liter-L6schwassertank.

Abbildung Radius 150m

Quelle: IB Horn
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Wie bereits erlautert, ist es méglich, dass der Teich in unginstigen Momenten etwa 220 Kubikmeter
Léschwasser bereitstellen kann. Das Léschfahrzeug der Feuerwehr ist zusétzlich mit einem 0,6 Kubik-
meter fassenden Tank ausgestattet. Diese 0,6 Kubikmeter kbnnen als erste MalBnahme zur Bekédmp-
fung und Einddmmung eingesetzt werden, bis eine Verbindung zum Teich hergestellt ist. Die erforder-
lichen 96 Kubikmeter pro Stunde flir eine Vorratshaltung von 2 Stunden kénnen dann durch den Teich
sichergestellt werden. Derzeit sind keine weiteren MalBnahmen zur Léschwasserversorgung geplant.

4.4 Abwasserbeseitigung

Fur das Planvorhaben liegt ein Entwasserungskonzept vor, welches den Planunterlagen beiliegt. Nach-
folgend wird auf die wesentlichen Ausflihrungen eingegangen:

Bestandssituation: Im Bestand wird das Schmutzwasser der Hotelanlage gré3tenteils liber eine Kléran-
lage gekléart, die sich etwa 100m entfernt befindet. Ein Gebdude mit drei Ferienwohnungen (Haus
Wollny) wird (iber eine eigene Kleinklédranlage direkt neben dem Gebéude geklart. Die gré3ere Kldran-
lage befindet sich auf dem Flurstiick 57. Die Hotelanlage besteht derzeit aus folgenden Gebé&uden,
wobei die Veranstaltungsscheune und der Bullenstall keine Schmutzwassereinrichtung haben (keine
WC, Dusche, etc.): Haupthaus, Saunahaus, inkl. Toiletten und Duschen), Herrmannhaus (zwei Ferien-
wohnungen), Haus Kranich (sechs Ferienwohnungen), Veranstaltungsscheune, Bullenstall, Haus
Wollny (drei Ferienwohnungen und eigene Kléranlage).

Lageplan Entwasserungskonzeption: Sowohl das Haupthaus als auch das Saunahaus sowie das Herr-
mannhaus leiten ihr Abwasser ohne den Einsatz einer Pumpe in die bestehende gréBere Kléranlage.
Das Ferienhaus Kranich verfligt (iber einen Pumpensumpf an der markierten Stelle im Lageplan, der
tiber die Flurstiicke 9, 10 und 55 ebenfalls in die gr6Bere Bestandskldranlage entwéssert. Das gereinigte
Wasser fliel3t entlang der griinen Linie in einen Graben auf Flurstiick 56, von dort in einen verrohrten
Graben und schliel8lich in den Wieker Bodden. Das Haus Woliny verfligt (iber eine eigenstandige funk-
tionstiichtige Klédranlage, die unabhé&ngig von der groBen Klaranlage und unabhéngig von dem Baupro-
Jekt erhalten bleiben soll.

Die vorhandene Kldranlage bekam eine wasserrechtliche Erlaubnis WE 41/KA104/2006 (Befristung bis
zum 31.12.2021) mit nachstehenden Grenzwerten flir die eingeleiteten Abwasser auf: CSB (Chemi-
scher Sauerstoffbedarf) 150 mg/l, BSB5 (Biochemischer Sauerstoffbedarf in 5 Tagen) auf 40 mg/l, N
(Stickstoff gesamt) auf 75 mg/l, P (Phosphor gesamt) auf 12 mg/l. Die letzten Uberpriifungen haben
eine Uberschreitung der bestehenden Anlagewerte festgestellt.

Die Gewésserbenutzung (Einleitung von gereinigtem Abwasser in den Graben 47/30), erfolgt z.Z. mit
einer Uberschreitung der Grenzwerte der Eigentiimer und Betreiber ist mit den Wasserwerken in Kon-
takt und die Uberschreitung soll im Zuge des Bauprojekts beseitigt werden.

Planung: Die geplante Hotelanlage wird mit neun Doppel-Tinyhdusern, drei einzeln aufgestellten Ti-
nyhé&usern, drei Familiensuiten und zwei Sauna-Tinyhdusern erweitert. Aufgrund der VergréBerung der
Hotelanlage und die bereits (iberschrittenen Grenzwerte ist die Kldranlage zu erneuern. Die vorhandene
Kléranlage ist zuriickzubauen und durch einen Neubau zu ersetzen. Die Bemessung erfolgt flir eine
Hotelanlage mit nachstehenden Einwohnergleichwerten:
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Tabelle Einwohnergleichwerte

Einwohnerkennwerte

Bestand:

Hotel (alte grofte Kldranlage) 36 Betten
Ferienwohnungen (alte groRe Kldranlage) 19 Betten
Ferienwohnungen (kleine Kldranlage i.0.) (10 Betten)
Neubau:

21 Doppelzimmer (2*9+3) 42 Betten
3 Familienzimmer (Suiten) 12 Betten
Gesamt fiir neue Klaranlage: 109 Betten
Puffer fiir Bullenstall (2. Bauabschnitt): 30 Betten
Puffer fur Veranstaltungsscheune (2. Bauabschnitt): 10 Betten

Quelle: IB Horn

Die Auslegung der neuen Kldranlage erfolgt, inkl. Puffer, fiir eine spétere Erweiterungen und somit fir
150 Betten. Dies entspricht 150 Einwohnergleichwerten. Die Abwasserbehandlungsanlage wird bemes-
sen nach ATV A 131/M210 fiir gezielte Nitrifikation und Denitrifikation und simultane Schlammstabilisie-
rung. Die Klaranlage wird fiir folgende Ablaufwerte (nach Vorgaben der Genehmigungsbehérde) aus-
gelegt:

Tabelle Ablaufwerte

BSBs 25 mg/l

CcSB 110 mg/|

NHs-N 10 mg/l*

Nges 70 mg/l*

Pges 12 mg/I** begrenzt

*) bei Abwassertemperatur > 12°, der Nges kann auch auf 25 mg/l an-
gesetzt werden

**) Werte < 12 mg/l nur erreichbar bei Einsatz einer Dosierstation

zur P-Féllung => Abstimmung mit Genehmigungsbehdrde erforderlich

Quelle: IB Horn

Aufgrund der vorgenannten Eckwerte kommt unter anderem eine SBR Kléranlage fir 150 Einwohner-
gleichwerte in Betracht. Die genaue Auslegung erfolgt im Rahmen des Bauprojektes.

Fazit: Die Schmutzwasserentwésserung kann durch die Erneuerung der Kléranlage an gleicher Stelle
gewébhrleistet werden.
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Regenwasser: In Abhéngigkeit von den vorhandenen Bodenverhéltnissen wird die Verwendung von
Regenwasserzisternen fiir die Gartenbewésserung und ggf. Brauchwassernutzung angedacht. Uber-
schissiges Regenwasser kann ortsnah versickert werden. Sollte eine Versickerung nicht méglich sein,
ist die Ableitung in ein Oberflachengewésser (vorhandener Graben, in den auch die Kldranlage einleitet)
und final in den Wieker Bodden zu priifen und zu beantragen. Eine Einleitung in das éffentliche Kanal-
system wird nicht vorgesehen.

4.5 Abfallentsorgung

Im Plangebiet wird die Entsorgung der Rest- sowie der Bioabfalle gemafR der Satzung uber die Abfall-
bewirtschaftung im Landkreis Vorpommern-Rigen in der jeweilig glltigen Fassung durch den Landkreis
Vorpommern-Riigen, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft bzw. durch von ihm beauftragte Dritte durchgefiihrt.
Weiterhin erfolgt die Abholung und Entsorgung von Wertstoffen, wie Pappe, Papier, Glas und Verkaufs-
verpackungen, durch hierflr beauftragte private Entsorger.

5. Altlastenverdiachtige Flachen und vorsorgender Bodenschutz
5.1 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 zustdndigen Behdrden umge-
hend zu informieren.

5.2 Kampfmittel

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

5.3 Vorsorgender Bodenschutz

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

Daruber 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 schitzen ist:

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

Aus Sicht des Bodenschutzes sind im Rahmen der Bauausfiihrung in diesem Kontext die folgenden
eingriffsminimierenden MalRnahmen 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 Boden.
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e Schutz von Bdden, die als Griunflache 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 durchzufiihren.

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.

6. Denkmalschutz

Das bestehende Gutshaus (Bohlendorf 6) als auch der zum Herrenhaus zugehdrige Park sind in der
Kreisdenkmalliste als Baudenkmaler erfasst. Samtliche MaRnahmen an diesen Baudenkmalern stehen
damit unter dem Genehmigungsvorbehalt des § 7 DSchG M-V. Das Landesamt fir Kultur und Denk-
malpflege hat zudem die bisherige Kartierung im Zuge des Planverfahrens Uberarbeitet. Dabei wurde
auch der Denkmalwert der 6stlich des Gutshauses gelegenen Allee erkannt und diese ebenfalls als
Kulturdenkmal eingestuft.

Uberpriifung der Denkmalkartierung

Bohlendorf
2

j/

}

ra 8

Datengrundiage:
"] vandesame mr munur ung Dankmapnage
Mecklenburg. Vorpommen:

Exarbeker; Ewa de Veer
Damm 09022023

Karterdintzrgrn
LAY M-V, VEE MV

Magsiab: 1-1.456

Quelle: Landkreis Vorpommern-Rigen, Fachdienst Bau und Planung, Fachgebiet Planung, 01.02.2023

Die Abgrenzungen fanden Eingang in die Bauleitplanung und haben zudem zu Anpassungen an den
Festsetzungen v.a. der Uberbaubaren Flachen im Bebauungsplan gefuhrt. Im Ergebnis bleibt festzuhal-
ten, dass die Bauleitplanung durch die Berlcksichtigung dieser neuen Kartierung mit den Belangen des
Denkmalschutzes vereinbar ist.
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Daruber hinaus wird allgemein 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 offentliches Interesse besteht, hat dies unverziiglich anzuzeigen. Anzeigepflicht besteht
ftir den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den Grundeigentiimer, zufélligen Zeugen, die den Wert des
Gegenstandes erkennen. Die Anzeige hat gegeniiber der unteren Denkmalschutzbehérde zu erfolgen.
Sie leitet die Anzeige unverziiglich an die Denkmalfachbehérde weiter. Der Fund und die Fundstelle
sind in unverédndertem 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 verlédngern, wenn die sachgerechte Untersuchung oder die
Bergung des Denkmals dies erfordert.

7. 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 beriicksichtigen. 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 Gebauden (GEG) zu beachten und einzuhalten sind.

Die Erforderlichkeit weitergehender Darstellungen oder Festsetzungen wird im Rahmen der vorliegen-
den Bauleitplanung als nicht erforderlich erachtet.

8. 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.

Telekom

In dem Planungsbereich befinden sich erdverlegte und oberirdische Telekommunikationslinien der Te-
lekom, wie aus dem beigefligten Plan zu entnehmen ist. Sollte vom Vorhabentrager eine telekommuni-
kationstechnische Erschliefung gewlnscht werden, dann ist fir den o. g. Bebauungsplan eine Erwei-
terung des Telekommunikationsnetzes erforderlich. Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunika-
tionsnetzes sowie die Koordinierung mit den BaumalRinahmen der anderen Leitungstrager ist es not-
wendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaflinahmen im Bebauungsplangebiet der Deut-
schen Telekom Technik GmbH so frih wie mdglich, mindestens 4 Monate vor Baubeginn, schriftlich
angezeigt werden. Im Vorfeld der Erschlief3ung ist der Abschluss eines Erschliefungsvertrages mit dem
ErschlieBungstrager (Bautrager) notwendig.
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Lageplan Telekom

Stellungnahme 1685-2022
vorhabenbezogener B-Plan Nr.12
Bohlendorf

ATVh-Bez.: | Kein aktiver Aufirag

E E B N BN :_[: E =] AT/Vh-Nr.: Kein aktiver Auftrag AsB 7
TINL |Ost vsB |3838B Sicht Lageplan
Bemerkung: PTI Mecklenburg-Vorpommern Name |A637417 MaBstab [|1:972
oNB |Altenkirchen Datum | 07.07.2022 Blatt 1

Quelle: Telekom

EWE NETZ GmbH

Im Plangebiet bzw. in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befinden sich Versorgungsleitungen und/oder
Anlagen der EWE NETZ GmbH. Diese Leitungen und Anlagen sind in ihren Trassen (Lage) und Stand-
orten (Bestand) grundsatzlich zu erhalten und dirfen weder beschadigt, Gberbaut, Uberpflanzt oder an-
derweitig gefahrdet werden. Diese Leitungen und Anlagen durfen durch das Vorhaben weder technisch
noch rechtlich beeintrachtigt werden. Sollte sich durch das Vorhaben die Notwendigkeit einer Anpas-
sung der Anlagen, wie z.B. Anderungen, Beseitigung, Neuherstellung der Anlagen an anderem Ort
(Versetzung) oder anderer Betriebsarbeiten ergeben, sollen daflr die gesetzlichen Vorgaben und die
anerkannten Regeln der Technik gelten. Gleiches gilt auch fur die gegebenenfalls notwendige Erschlie-
Rung des Plangebietes mit Versorgungsleitungen und Anlagen durch EWE NETZ. Es sind in diesem
Fall Versorgungsstreifen bzw. -korridore fir Telekommunikationslinien, Elektrizitats- und Gasversor-
gungsleitungen geman DIN 1998 (von min. 2,2 m) einzuplanen. Weiterhin kann fir die Stromversorgung
von Baugebieten o. A. zuséatzlich die Installation einer Trafostation erforderlich sein. Fiir die Auswahl
eines geeigneten Stationsplatzes (ca. 6m x 4m) ist die EWE in weitere Planungen friihzeitig einzubin-
den. Planauskunft sind moglich Uber https://www.ewe-netz.de/geschaeftskunden/service/leitungspla-

ene-abrufen

Amt fir Geoinformation, Vermessungs- und Katasterwesen

Im Umfeld des Plangebiets befinden sich gesetzlich geschiitzte Festpunkte der amtlichen geodatischen
Grundlagennetze des Landes Mecklenburg-Vorpommern. Die genaue Lage der Festpunkte ist den An-
lagen des Schreibens vom 07.07.2022 (siehe Verfahrensakte) zu entnehmen; die Festpunkte sind dort
farbig markiert.
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In der Ortlichkeit sind die Festpunkte durch entsprechende Vermessungsmarken gekennzeichnet ("ver-
markt"). Vermessungsmarken sind nach § 26 des Gesetzes Uber das amtliche Geoinformations- und
Vermessungswesen (Geoinformations- und Vermessungsgesetz - GeoVermG M-V) vom 16. Dezember
2010 (GVOBI. M-V S. 713) gesetzlich geschutzt

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt Uber die StralRe ,Bohlendorf‘. Die Abfuhr und Leerung der Abfallbehalter
kann im Schnittpunkt dieser Stral’e mit der 6ffentlichen Zufahrt ins Plangebiet sichergestellt werden.
Die festgesetzten Flachen sind grundsatzlich ausreichend bemessen; ggf. ist zum Wenden ein kurzes
Zuruckstoflen erforderlich. Alternativ kann das Wenden im Bereich der privaten Verkehrsflachen erfol-
gen. Aufgrund der gewachsenen Struktur des Plangebiets mitsamt seiner Umgebung und dem Um-
stand, dass kein Ausbau Offentlicher StraRenverkehrsflachen vorgesehen ist, wird dies vorliegend als
ausreichend und vertretbar erachtet. Weitere konkrete Details zum konkreten Standort der Abfallsam-
melbehalter kdnnen im Rahmen des Vollzugs der Bauleitplanung bertcksichtigt werden.

9. 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 gemaR § 2 Nr. 2 der Sat-
zung mit Ausnahme der Baume in der denkmalgeschitzten Parkanlage und der gesetzlich geschitzten
Biotope. Die vorliegende Objektplanung berlcksichtigt die Vorgaben der Baumschutzsatzung weitge-
hend, so dass weitgehend keine Entnahme von Baumen mit entsprechenden Stammumféangen erfor-
derlich werden. Sollte dies dennoch in Einzelfallen erforderlich werden ist ein entsprechender Antrag
bei der Gemeindeverwaltung zu stellen.

DIN-Vorschriften

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

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

11. Kosten

Durch den Vollzug der Bauleitplanung entstehen der Gemeinde Wiek keine Kosten.
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12. Anlagen und Gutachten
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Umweltbericht, Planungsbiro Fischer 01/2023

Vorhaben- und Erschliefungsplan, LBl Giel3en / Lieblingsplatz Hotels Betriebs- und Manage-
mentgesellschaft mbH, 05.04.2022, geandert 10.01.2024

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Bohlendorf’, Ge-
meinde Wiek, Ortsteil Bohlendorf, Plan O GmbH, September 2023

Konzept zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Konflikien im Hinblick auf Vorkommen des
Kammmolchs (Triturus cristatus) im Zuge des vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Bohlen-
dorf", Plan O GmbH, Marz 2023

Entwasserungskonzept zum geplanten Bauvorhaben "Hotelerweiterung Bohlendorf*, Bohlen-
dort, 18556 Bohlendort bei Wiek auf Riigen, Ingenieurbiro Horn, 17.01.2024

Léschwasserkonzept zum geplanten Bauvorhaben Hotelerweiterung Bohlendorf in Bohlendorf,
Wiek Rigen, LBI HOLDING GmbH & Co. KG, 12.01.2024
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1. Einleitung
11 Rechtlicher Hintergrund

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist gemaf § 2 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) flr die Belange
des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1la BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der
die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben
und bewertet werden. 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 6ffentlicher Belange). Er dient als Grundlage fir die durchzufihrende Umwelt-
prufung. Der Umweltbericht und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind als Ergebnis der
Umweltprufung in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwéagung zu bertcksichtigen.

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 Umweltprifung
im Bauleitplanverfahren — wenn und soweit eine Umweltpriifung bereits auf einer anderen Planungs-
stufe durchgefuhrt wird oder ist — auf zusatzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen be-
schrankt werden soll. Dabei ist es nicht maf3geblich, ob die Planungen auf den verschiedenen Ebenen
der Planungshierarchie zeitlich nacheinander oder gegebenenfalls zeitgleich durchgefihrt 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 hoherrangigen 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 unnétige Belastung des Verfahrens zu vermeiden, werden die flr die
Abarbeitung der Eingriffsregelung (8 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 18 Abs. 1 BNatSchG) not-
wendigen zusatzlichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege geman
§ 1la Abs. 3 und § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwéagung nach § 1
Abs. 7 BauGB einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert. Die vorliegenden Unterlagen werden
daher auch als Umweltbericht mit integriertem Landschaftspflegerischem Planungsbeitrag be-
zeichnet.

1.2 Ziele und Inhalte der Planung
1.2.1  Ziele der Planung

Die Lieblingsplatz Rigen Grundbesitz GmbH & Co. KG hat als Eigentimer des Hotels ,Lieblingsplatz
Bohlendorf bei der Gemeinde Wiek einen Antrag auf Aufstellung eines Bebauungsplanes zur Errich-
tung von v.a. Beherbergungseinheiten als Erganzung des bestehenden Hotels gestellt. Die Gemeinde
Wiek hat den Antrag geprift und der Einleitung eines Bauleitplanverfahrens grundséatzlich zugestimmt.
Neben der Aufstellung einer verbindlichen Bauleitplanung ist der Flachennutzungsplan im Parallelver-
fahren zu andern.

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 durchzufiihren.

Als stadtebaulichen Ziele der Gemeinde Wiek werden definiert:

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

Planstand: 30.01.2024 4



Umweltbericht, Bebauungsplan sowie Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich ,Bohlendorf*

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

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 dstlich von Wiek auf Riigen.
Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst dabei im Wesent-
lichen die Bereiche im Nordosten und Stidwesten von Bohlendorf, auf denen die Beherbergungseinhei-
ten errichtet werden sollen. Darliber hinaus werden die zentrale und 6ffentliche ErschlieBungsstral3e
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 (Flst. 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 unberiicksichtigt.

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

Das Plangebiet besitzt eine Gro3e von rd. 3,7 ha (37.099 m?2). Das weitgehend ebene Gelande befindet

sich auf einer Héhenlage von rund 10 m 0. NN und liegt im Naturraum Mecklenburgisch-Vorpommer-
sches Kistengebiet.

Planstand: 30.01.2024 5



Umweltbericht, Bebauungsplan sowie Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich ,Bohlendorf*

1.2.3  Festsetzungen des Bebauungsplanes

GemélR § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber
kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung gewéhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung zu férdern 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 Ausfuhrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden kurz zusammengefassten zeichnerischen
und textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

Im Plangebiet wird ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Hotel* festgesetzt. Das Sondergebiet
.Hotel” dient ausschlieBlich der Erweiterung eines bestehenden Beherbergungsbetriebes. Zulassig sind:
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank- und Speisewirtschaften, Seminar- und Tagungsraume,
Anlagen fir die Verwaltung der im Sondergebiet zuldssigen Nutzungen und zum Empfang der Géste
sowie Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie die mit diesem Nutzungszweck ver-
bundenen Nebenanlagen, Ver- und Entsorgungsanlagen, Stellplatze, Garagen und Carports. Dartiber
hinaus werden Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (verkehrsberuhigter Bereich), private
und o6ffentliche Grinflachen sowie Wasserflachen (Teich) und Flachen fir Mallnahmen zum Schutz, zur
Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt.

Die jeweils maximal zulassigen Grundflachen fir bauliche Anlagen innerhalb der im Sondergebiet tGber-
baubaren Grundstiicksflachen werden gemaf Einschrieb in der Plankarte festgesetzt. Die Festsetzung
der Grundflachen im Bereich der Uberbaubaren Flachen mit der Nummer 1 erfolgt dabei bestandsori-
entiert; der Bereich der Uberbaubaren Flachen mit der Nummer 2 orientiert sich an den Grundflachen
der geplanten Objekte des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes. Dariiber hinaus ist im gesamten Son-
dergebiet sowohl auf den Uberbaubaren und auch nicht-Uberbaubaren Grundstiicksflachen eine Grund-
flache von 5.000 gm fir Stellplatze mit ihren Zufahrten, Carports, Garagen und Nebenanlagen zulassig.
Diese Bestimmungen greifen die bestehenden und kinftig geplanten Stellplatze und Nebenanlagen auf
und lassen daruber hinaus ausreichend Raum fur eine naturnahe Gestaltung der verbleibenden nicht
Uberbaubaren Flachen.

Die Hohenentwicklung wird durch Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse und der absoluten Héhe
baulicher Anlagen definiert. Im Bereich der Gberbaubaren Grundstucksflachen fir die geplanten tiny-
Hauser / Beherbergungseinheitenwird die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse (Z) durch Ein-
schrieb in der Plankarte auf Z = | festgesetzt, um eine vertragliche Integration in das Plangebiet und die
Umgebung sicherzustellen. Den ausgewéhlten Objekten entsprechend wird zusatzlich die maximal zu-
lassige Hohe auf 13 m Uber Normalhdhennull festgelegt, wahrend das Gelandeniveau im Mittel bei ca.
8 m uber Normalhdhennull bewegt. Im Falle der bereits bestehenden Geb&aude und Anlagen (Herren-
haus, ,Bullenstall”, etc.) wird die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse (Z) bestandsorientiert auf
maximal Z = |l festgesetzt. Auch in diesen Bereichen erfolgt eine an den Bestandshdhen orientierte
Festsetzung der maximal zulassigen Hohe in Metern tber Normalhdhenull.

Fir eine weitere Darstellung der einzelnen Festsetzungen sei zur Vermeidung von Doppelungen auf die
Begriindung zum Bebauungsplan verwiesen.
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1.3 Beriicksichtigung der Umweltbelange bei der Planaufstellung
1.3.1  Flachenbedarf und sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Die Vorgaben des BauGB zur Bericksichtigung der Innenentwicklung und des schonenden Umgangs
mit Grund und Boden werden im Rahmen der Planbearbeitung bzw. im Abwagungsprozess beriicksich-
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
Beherbergungseinheitensollen auf Punktfundamenten errichtet werden, so dass der Eingriff in den Bo-
den verringert und grof3flachige Versiegelungen vermieden werden kénnen. Darliber hinaus soll der
bereits bestehende bauliche Bestand gesichert werden. Als Neuinanspruchnahme von bisher baulich
ungenutztem Grund und Boden erfolgt v.a. die Ausweisung von Baufenstern flir Beherbergungseinhei-
ten auf einer Gesamtflache von rd. 1.000 m2 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 AuR3enbereich geleistet und der Eingriff in den Au3enbereich weitgehend reduziert.

1.3.2 Einschlagige Fachgesetze und —plane sowie deren Ziele des Umweltschutzes

GeméalR 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 Uberlagernd mit
einem Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft und als Tourismusschwerpunktraum dargestellit.

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 Griin-
flache, Zweckbestimmung Parkanlage und im Stden Flachen fur Wald dargestellt. Die Flachenabgren-
zungen erscheinen nicht parzellenscharf, zumal Teile des sudlichen baulichen Bestands innerhalb der
Flachen fir Wald liegen und sich auch tber 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 Maf3stablichkeit nur
schwer erkennbare Flachenabgrenzung zulésst, soll zur Vermeidung von planerischen Missverstand-
nissen und Fehlinterpretationen auch eine Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes 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. Dariiber 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 sudlich den Ortsteil begrenzenden Flachen wer-
den als Neuanlage und Entwicklung standortgerechter Waldbiotope (naturnaher Laubwald) dargestellt.
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1.3.3  Art und Menge sowie Vermeidung von Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschutte-
rungen, Licht, Warme und Strahlung sowie Verursachung von Belastigungen

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

Im Rahmen der Planumsetzung ist durch die BaumalBnahmen mit zeitlich und raumlich begrenzten
Larmemissionen und Erschutterungen zu rechnen. Bei Nutzung der neu entstandenen Gebé&ude und
Verkehrsflachen ist von einer Erhéhung der Menge des kiinstlichen 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:

e Es sind ausschlief3lich Leuchtmittel (z. B. LED-Technik) mit einer Farbtemperatur von maximal
3.000 Kelvin (warmweil3e Lichtfarbe) zu verwenden. Flachige Fassadenanstrahlungen, frei-
strahlende Rohren und rundum strahlende Leuchten (Kugelleuchten, Solarkugeln) sind unzu-
lassig. Eine direkte Beleuchtung von Baumen und Gehélzen, von dem gesamten Fleder-
mausturm sowie von Bereichen mit Quartiereinfligen an Gebauden, ist zu vermeiden.

e 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, Videowande, Skybeamer, etc.) sind unzuléssig. Werbeanlagen durfen ma-
ximal zulassige Oberkante baulicher Anlagen nicht tberschreiten.

e Licht darf nicht an den angestrahlten Werbeanlagen vorbeigelenkt werden. Zur Vermeidung
sind Scheinwerfer mit gerichteter Abstrahlung, Blendkappen oder entsprechender Projektions-
techniken einzusetzen. Um Streulicht die Umgebung zu vermeiden, durfen Anstrahlungen nur
von oben nach unten erfolgen.

e Darlber hinaus wurde die vorliegende Planung zum Entwurf um mehrere Baufenster (als po-
tenziell stérende Lichtquellen im Randbereich des Plangebiets) reduziert.

1.3.4  Art, Menge und sachgerechter Umgang mit erzeugten Abfallen und Abwassern

Uber die ublichen zu erwartenden typischen Siedlungsabfélle (u.a. Restmiill, Bioabfall, Papier, Glas und
Sperrmdll) hinausgehend, sind keine aus der kiinftigen Nutzung entstehenden Sonderabfallformen ab-
sehbar. Samtliche entstehenden Abfélle sind ordnungsgemal zu entsorgen. Im Plangebiet erfolgt die
Abfallentsorgung gemal der Satzung Uber die Abfallbewirtschaftung im Landkreis Vorpommern-Rigen
(Abfallsatzung - AbfS) durch den Landkreises Vorpommern-Rigen, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft bzw.
durch von ihm beauftragte Dritte.

Fur das Planvorhaben liegt ein Entwasserungskonzept vor, welches den Planunterlagen beiliegt. Fur
Details zur Bestandssituation wird auf Kap. 6.4 der Begrindung verwiesen. Nachfolgend werden hier
lediglich die wesentlichen Ausfihrungen zur Planung wiedergegeben:

Die geplante Hotelanlage wird mit neun Doppel-Tinyhausern, drei einzeln aufgestellten Tinyhausern,
drei Familiensuiten und zwei Sauna-Tinyh&dusern erweitert. Aufgrund der Vergrol3erung der Hotelanlage
und die bereits Uberschrittenen Grenzwerte ist die Klaranlage zu erneuern. Die vorhandene Klaranlage
ist zuriickzubauen und durch einen Neubau zu ersetzen.
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Die Auslegung der neuen Klaranlage erfolgt, inkl. Puffer, flr eine spéatere Erweiterungen und somit flr
150 Betten. Dies entspricht 150 Einwohnergleichwerten.

Die Abwasserbehandlungsanlage wird bemessen nach ATV A 131/M210 fir gezielte Nitrifikation und
Denitrifikation und simultane Schlammstabilisierung. Aufgrund der vorgenannten Eckwerte kommt unter
anderem eine SBR Klaranlage fur 150 Einwohnergleichwerte in Betracht. Die genaue Auslegung erfolgt
im Rahmen des Bauprojektes.

Die Schmutzwasserentwasserung kann demnach durch die Erneuerung der Klaranlage an gleicher
Stelle gewahrleistet werden.

Das auf Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist als unverschmutzt bzw. nur geringfiigig ver-
schmutzt einzuschéatzen. Derzeit wird das Niederschlagswasser dezentral versickert. Dies kann auf-
grund der nur geringfligigen zusatzlichen Versiegelung auch kiinftig erfolgen.

In diesem Zusammenhang wird auf § 55 Abs. 2 Satz 1 WHG hingewiesen, demgemaR 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 sons-
tige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Es wird auch
darauf hingewiesen, dass das Einleiten des Niederschlagswasser in ein Gewasser eine Gewasserbe-
nutzung darstellt, die gemar § 8 WHG der behdrdlichen Erlaubnis bedarf.

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

Fur die Umsetzung der Planung werden voraussichtlich nur allgemein haufig verwendete und zugelas-
sene Techniken und Stoffe angewandt bzw. eingesetzt. Die Beherbergungseinheiten selbst werden in
Holzbauweise erstellt.

Die Zuwegung zu den geplanten Beherbergungseinheiten erfolgt Uber die Anlage wassergebundener
Wege zu den bestehenden ErschlieBungswegen, Parkplatzen und zum Haupthaus auf dem Gelande.
Die Flachen zwischen den Hausern werden als Grinflache gartnerisch gestaltet. Die Grindung der
Hauser erfolgt vsl. Uber eine Ruckverankerung mit Punkt-, Schraub- oder Streifenfundamenten.
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2. Beschreibung und Bewertung des Bestandes und voraussichtliche Umweltauswirkungen
einschlieBlich der MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

2.1 Boden und Flache

Das Plangebiet besitzt eine Gréf3e von rd. 3,71 ha, wovon rd. 2,33 ha auf die Sonderbauflachen, 0,25
ha auf die Verkehrsflachen, rd. 0,65 ha auf die Grunflachen, rd. 0,05 ha auf die Wasserflachen und rd.
0,43 ha auf die Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft entfallen.

Bodenfunktionsbereiche
héchste Schutzwiirdigkeit
hohe Schutzwiirdigkeit
erhohte Schutzwiirdigkeit
allgemeine Schutzwiir-
digkeit

geringe Schutzwirdigkeit

Abb. 2: Bodenfunktionsbereiche innerhalb und im Umfeld des Plangebietes (blau umrandet) (Quelle: www.umwelt-
karten.mv-regierung.de, Zugriffsdatum 07.02.2022).

Die Boden des Geltungsbereichs kdnnen 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).

Als tatsachliche Neuinanspruchnahme von bisher baulich ungenutzten Flachen erfolgt die Ausweisung
von Baufenstern fur die Beherbergungseinheiten auf einer Gesamtflache von rd. 1.000 m2 zzgl. der
entsprechenden Nebenanlagen und der erforderlichen Stellplatze innerhalb des Sonstigen Sonderge-
biets.

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

Die Bodenfunktionen als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen (einschlieRlich der potenziellen landwirt-

schaftlichen Nutzfunktion) sowie als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium sind dabei insbesondere
im unmittelbaren Bereich neu entstehender Gebdude bzw. Beherbergungseinheiten betroffen.

Informationen zu Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen), Altlasten, schadlichen Bodenverédnderun-
gen, Grundwasserschaden oder Kampfmittel fir das Plangebiet liegen der Gemeinde zum derzeitigen
Zeitpunkt nicht vor.
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Um grundsétzlich mit Bodenversiegelungen verbundenen negativen Effekten (Erh6hung des Oberfla-
chenabflusses des Niederschlagswassers, Erhdhung des Spitzenabflusses der Vorfluter, steigende
Hochwasserspitzen, Verringerung der Grundwasserneubildung) entgegenzuwirken, trifft der Bebau-
ungsplan folgende Festsetzungen bzw. beinhaltet Hinweise auf gesetzliche Regelungen:

e Wege, Stellplatze, Hofflachen im Sondergebiet sind in einer Bauweise herzurichten, die eine Versi-
ckerung von Niederschlagswasser ermdglichen (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.

e Die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies) zur
Freiflachengestaltung ist unzuléassig. Die Anlage von permanent mit Wasser gefiillten Teichen sowie
die Verwendung im Zusammenhang mit der Errichtung von Anlagen zur Riuckhaltung von anfallen-
dem Niederschlagswasser bleiben hiervon unberiihrt.

e Die gemaR Plankarte zum Erhalt festgesetzten Bdume, 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 Bauausfiihrung zudem die folgenden eingriffsmini-
mierenden MalRnahmen zu empfehlen:

e Bericksichtigung 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 Bertcksichtigung 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 Bdden.

Im September 2019 wurde zu diesen Themen die DIN 19639 ,Bodenschutz bei Planung und Durchfuh-
rung von Bauvorhaben® veréffentlicht. Diese DIN konkretisiert die gesetzlichen Vorgaben zur Verhinde-
rung schadlicher Bodenveranderungen bei Baumaflinahmen. 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).

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 MaflZnahmen zur Eingriffsmini-
mierung ist die Eingriffswirkung der zusétzlich vorbereiteten Bebauung bzw. Neuversiegelung hinsicht-
lich der Schutzguter 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 iiberschwemmungsgefahrdeten Gebiet. Es sind keine natiirlichen Ober-
flachengewdasser im Plangebiet vorhanden. Allerdings befinden sich im Plangebiet ein rd. 500 m2 gro-
Rer, kunstlicher Teich sowie ein Stillgewasser-Biotop (im zweiten Geltungsbereich).
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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 (Erhéhung des Oberflaichenabflusses 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 Versi-
ckerung von Niederschlagswasser ermdglichen (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.

e Die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies) zur
Freiflachengestaltung ist unzuléssig. 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 unberiihrt.

Durch die beschriebenen eingriffsminimierenden Mal3hahmen 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 Laubb&umen kommt dem Plangebiet eine ge-
wisse klimatische Funktion zur Produktion von kihler Frischluft zu. Die lokalklimatischen Auswirkungen
des Vorhabens werden sich aufgrund des weitgehenden Erhalts von Gehdélzstrukturen und Parkanlagen
vor allem auf das Plangebiet selbst konzentrieren, wo im Umfeld entstehender Gebaude mit einer ge-
ringen Einschrankung der Verdunstung und einem geringfiigigen Anstieg der Durchschnittstemperatur
zu rechnen ist.

Eine besondere Empfindlichkeit gegentiber den Folgen des Klimawandels, z.B. durch lange Hitzewellen
oder Starkregenereignisse mit Uberflutungen wird durch die vorliegende Planung nicht hervorgerufen.
Durch die festgesetzten Mal3hahmen zur Ein- und Durchgriinung des Plangebiets mit standortgerechten
und fur warmere Klimabedingungen geeigneten Laubgehdlzen lassen sich diese Folgen lokal wirksam
abpuffern.

2.4 Pflanzen, Biotop- und Nutzungstypen

Zur Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen des Plangebiets wurden im Juli 2021 und im Oktober
2022 mehrere Gelandebegehungen durchgefiihrt. Die Ergebnisse werden nachfolgend beschrieben
und sind in der Bestandskarte im Anhang kartographisch umgesetzt. Das Plangebiet setzt sich demnach
aus verschiedenen Parkanlagen, verschiedenen Gehdélzstrukturen, Sukzessionsflachen, einem Teich
sowie mehreren Gebauden mit teilweise versiegelten Zufahrten und PKW-Stellplatzen zusammen.
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Abb. 3: Blick auf das ehemalige Herrenhaus

Abb. 4: Allee zum Herrenhaus

Im Bereich der regelmaRig geméahten Rasenflachen treten folgende Arten auf:

Achillea millefolium
Bellis perennis

Cerastium holosteoides

Erodium cicutarium

Glechoma hederacea

Hedera helix
Holcus lanatus
Lolium perenne
Plantago lanceolata
Plantago major
Poa trivialis
Potentilla anserina
Potentilla reptans
Prunella vulgaris
Ranunculus repens
Rumex obtusifolius

Taraxacum sect. Ruderalia

Trifolium dubium
Trifolium repens

Veronica chamaedrys

Veronica montana

Gewdhnliche Wiesen-Schafgarbe
Génseblimchen
Gewdhnliches Hornkraut
Gewohnlicher Reiherschnabel
Gewohnlicher Gundermann
Gewohnlicher Efeu (Bereich bei Einfahrt)
Wolliges Honiggras
Deutsches Weidelgras
Spitz-Wegerich
Breit-Wegerich

Gewohnliches Rispengras
Ganse-Fingerkraut
Kriechendes Fingerkraut
Kleine Brunelle

Kriechender Hahnenfu3
Stumpfblattriger Ampfer
Gewdhnlicher Lowenzahn
Kleiner Klee

Weil3-Klee
Gamander-Ehrenpreis
Berg-Ehrenpreis

Der Nordosten des Plangebiets wird von einem parkartigen Baumbestand mit einem teils mannshohen,
ruderal-nitrophilen Siedlungsgebuisch gepragt:

Alliaria petiolata
Urtica dioca
Calystegia sepium
Galium aparine
Geum urbanum
Fraxinus excelsior
Rubus fruticosus
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GrolRe Brennnessel
Zaun-Winde
Klebkraut

Echte Nelkenwurz
Eschen-Jungwuchs
Brombeeren
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Entlang der ZufahrtstraBe stehen mehrere Kiefern (Pinus sylvestris) sowie alleeartig angeordnete Lin-
den und Eichen mit Stammumfangen zwischen 53 cm und 294 cm (vgl. Abb. 4). Als pragende Einzel-
baume 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 Rosskasta-
nien (Aesculus hippocastanum).

Abb. 5 u. 6: Von Brombeeren dominierte, nitrophile Geblischsukzession, mit groRen Einzelbdumen

Fur das Plangebiet gilt die Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Gemeinde Wiek vom
30.06.2003. Vorliegend geschutzt sind u.a. alle Baume mit einem Stammumfang von mindestens 0,5 m
gemessen in 1,0 m Hohe tber dem Erdboden; im vorliegenden Falle jedoch gemafl 8 2 Nr. 2 der Sat-
zung mit Ausnahme der Baume in der denkmalgeschitzten Parkanlage und der gesetzlich geschitzten
Biotope. Die vorliegende Objektplanung bertcksichtigt die Vorgaben der Baumschutzsatzung weitge-
hend, so dass weitgehend keine Entnahme von Baumen mit entsprechenden Stammumfangen erfor-
derlich werden. Sollte dies dennoch in Einzelféllen erforderlich werden, ist ein entsprechender Antrag
bei der Gemeindeverwaltung zu stellen.

Nordlich des Gebaudebestands schlief3t sich eine ruderale Griinlandbrache mit den folgenden Arten an:

Bromus inermis Wehrlose Trespe
Calamagrostis epigejos Land-Reitgras

Cirsium arvense Acker-Kratzdistel
Dactylis glomerata Gewohnliches Knauelgras
Melilotus albus Weil3er Steinklee
Phalaris arundinacea Rohrglanzgras

Plantago lanceolata Spitz-Wegerich
Potentilla reptans Kriechendes Fingerkraut
Rubus sectio Rubus Brombeerstrauch
Rumex crispus Krauser Ampfer
Tanacetum vulgare Rainfarn
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Trifolium pratense Rot-Klee
Urtica dioica Grof3e Brennnessel

Im Sudosten des Plangebiets befindet sich eine grof3e landwirtschaftliche Halle mit vorgelagerten Ra-
senflachen und einem mittelgrof3en Fischteich, der teils mit Teichrosen bewachsen ist.

Abb. 7: Fischteich (Blick von Osten) Abb. 8: Teichrosen

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

Alisma plantago-aquatica Gewohnlicher Froschloffel

Calystegia sepium Zaun-Winde

Carex muricata Sparrige Segge

Epilobium parviflorum Kleinblltiges Weidenrdschen
Equisetum palustre Sumpf-Schachtelhalm

Iris pseudacorus Gelbe Schwertlilie

Lycopus europaeus Ufer-Wolfstrapp

Nymphaea alba var. rubra Rote Teichrose (bis fast zur Teichmitte)
Urtica dioica GroRRe Brennnessel

5,

Abb. 9: Zufahrt ins Plangebiet Abb. 10: Ruderale Staudenflur im Norden

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

Achillea millefolium Gewdhnliche Wiesen-Schafgarbe
Bellis perennis Génseblimchen
Calamagrostis epigejos Land-Reitgras
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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
Tripleurospermum inodorum
Urtica dioica

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

Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Fraxinus excelsior
Geum urbanum

Pinus nigra

Quercus robur

Rubus sectio Rubus
Salix alba

Salix caprea
Symphoricarpos albus
Taraxacum sect. Ruderalia
Tilia cordata

Planstand: 30.01.2024

Gewohnliches Hornkraut
Acker-Kratzdistel
Gewodhnliche Kratzdistel
Acker-Winde

Weilddorn

Gewohnliches Knauelgras
Wiesen-Schwingel
Schlitzblattriger Storchschnabel
Echte Nelkenwurz
Wolliges Honiggras
Echtes Johanniskraut
Deutsches Weidelgras
Weil3er Steinklee
Rohrglanzgras
Wiesen-Lieschgras
Spitz-Wegerich
Gewohnliches Rispengras
Silber-Pappel
Kriechendes Fingerkraut
Kleine Braunelle
Kriechender Hahnenful3
Brombeerstrauch

Krauser Ampfer
Stumpfblattriger Ampfer
Rauhe Géansedistel
Rainfarn

Gewohnlicher Léwenzahn
Rot-Klee

Weil3-Klee

Geruchlose Kamille
GrolRe Brennnessel

Berg-Ahorn

Schwarz-Erle

Roter Hartriegel

Gemeine Hasel
Eingriffliger WeiRdorn
Gewohnliche Esche
Echte Nelkenwurz
Schwarz-Kiefer
Stiel-Eiche
Brombeerstrauch
Silber-Weide

Sal-Weide

Gewohnliche Schneebeere
Gewohnlicher Léwenzahn
Winter-Linde
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Ulmus laevis
Ulmus minor

Flatter-Ulme
Feld-Ulme

Im stdwestlichen 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 (Flist. 17)

Westlich des alten Herrenhauses befindet sich eine gepflegte Parkanlage mit einzelnen FuBwegen,
Spielgeraten, Zierstrauchern und Kleinbdumen sowie drei GroBbaumen. Im Einzelnen stocken hier zwei
groRe Eichen (StU 300 bzw. 330 cm) und eine grofR3kronige Blutbuche (Fagus sylvatica f. purpurea).
AuR3erdem finden sich hier die kleine bis mittelgrol3e Exemplare von Ginkgo (Ginko biloba), Pfirsich
(Prunus persica), WeiRdorn (Crataeegus spec.), Esche (Fraxinus excelsior), Vogelkirsche (Prunus

avium), Flieder (Syringa vulgaris) und Winter-Linde (Tilia cordata).

Weiter westlich schlief3t sich eine parkartig bewaldete Flache mit folgenden Arten an.

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Aegopodium podagraria Giersch
Aesculus hippocastanum Rosskastanie
Anthriscus sylvetris Wiesen-Kerbel
Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Galium aparine Klebkraut

Geum urbanum
Lapsana communis
Poa nemoralis

Echte Nelkenwurz
Rainkohl
Hain-Rispengras

Populus alba Silber-Pappel
Quercus robur Stiel-Eiche

Symphoricarpos albus Schneebeere
Tilia cordata Winter-Linde
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Abb. 15: Blutbuche Abb. 16: Parkwald

Der nordostlich gelegene zweite Geltungsbereich wird aktuell von einem néhrstoffreichen Stillgewasser,
naturnahen Laubgeholzen, standortfremden Siedlungsgebischen (mit Rubus armeniacus) und einer
intensiv genutzten Wiese eingenommen (siehe auch Kap. 2.5 und Abb. 21 — 25). Im Bereich der fiur die
Anlage eines Amphibiengewassers vorgesehenen Intensivgriinlands wurden im Oktober 2022 die fol-
genden Arten kartiert:

Achillea millefolium Wiesen-Schafgarbe
Alopecurus pratensis Wiesen-Fuchsschwanzgras
Anthriscus sylvetris Wiesen-Kerbel
Arrhenatherum elatius Wiesen-Glatthafer
Cirsium arvense Acker-Kratzdistel
Convolvulus arvensis Acker-Winde

Dactylis glomerata Wiesen-Knaulgras
Epilobium hirsutum Behaartes Weidenrdschen
Lapsana communis Rainkohl

Lolium perenne Ausdauerndes Weidelgras
Plantago lanceolata Spitz-Wegerich

Populus alba Pappel-Aufwuchs
Potentilla reptans Kriechendes Fingerkraut
Rumex crispus Krauser Ampfer
Taraxacum officinale Wiesen-Léwenzahn
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Urtica dioica Grol3e Brennnessel
Veronica chamaedrys Gamander-Ehrenpreis

Viele Strukturen innerhalb des Plangebiets wurden vor rd. 20 Jahren als ,Artenschutz-Schaugarten®
angelegt (vgl. Abb. 18), wovon heute noch viele Nisthilfen erhalten sind, wéhrend sich die Wildkréuter-
wiese durch mangelnde Pflege und Sukzession zwischenzeitlich in ein artenarme, nitrophile Gebiisch-
flache entwickelt hat.

Bei den innerhalb des Plangebiets angetroffenen Biotoptypen handelt es sich insgesamt tGiberwiegend
um weitverbreitete Vegetationseinheiten und Biotoptypen (géartnerisch gepragte Grinflachen, brom-
beer-dominierte Gebiische) ohne vegetationskundlich oder floristisch besonders wertvolle Arten. Dem-
gegeniber weisen v.a. die strukturreicheren Gehdlze im Norden, der teilweise alte Baumbestand und
die maRig artenreichen Staudenfluren eine etwas héhere 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 keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die Schutzgiter Tiere und Pflanzen zu er-
warten.

2.5 Tiere und artenschutzrechtliche Belange

MaRgeblich fur 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 fur alle besonders geschiitzten
Tier- und Pflanzenarten sowie weiterhin fir alle streng geschitzten 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 fur die nach BNatSchG streng geschitzten
Arten sowie flr europdaische Vogelarten mit ungtinstigem Erhaltungszustand. Arten mit besonderem
Schutz nach BNatSchG sind demnach ausgenommen. Fir diese Ubrigen Tier- und Pflanzenarten gilt
jedoch, dass sie im Rahmen der Eingriffsregelung gegebenenfalls mit besonderem Gewicht in der Ab-
wagung zu berlicksichtigen sind.

Im § 19 BNatSchG wird die Umsetzung des Umweltschadensgesetzes geregelt, welches fir die in Art. 4
Abs. 2 Vogelschutzrichtlinie bzw. Anhang | VSchRL geflihrten Vogelarten sowie die Arten der Anhange
Il und IV FFH-Richtlinie gilt. Durch das Gesetz kann der Verursacher bzw. Verantwortliche fir einen
eingetretenen Biodiversitatsschaden (Schaden an Artvorkommen und naturlichen Lebensraumen und
dafir 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.
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Abb. 19: Altes Trafohduschen und Vogelnistkasten Abb. 20: Insektenhotel mit Trockenmauer

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

Daher wurde das Plangebiet im Rahmen faunistischer Erhebungen von Marz bis August 2022 auf pla-
nungsrelevante Vogel, Flederméuse, Amphibien und Reptilien untersucht. Die diesbeziglichen Ergeb-
nisse werden in einem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (PlanO 2023) dargestellt.

Aus der dort vorgenommenen Konfliktanalyse sind als artenschutzrechtlich besonders zu priifende Vo-
gelarten Bluthénfling, Feldsperling, Goldammer, Grauammer, Haussperling, Kuckuck, Mehlschwalbe,
Neuntdter, Rauchschwalbe, Schleiereule, Sprosser, Star, Teichhuhn und Waldkauz sowie als arten-
schutzrechtlich besonders zu priifenden Fledermausarten “Bartfledermaus®, Grofter Abendsegler, Klei-
ner Abendsegler, Rauhautfledermaus und Zwergfledermaus hervorgegangen; Reptilien wurden nicht
nachgewiesen. Das Eintreten der Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Verletzung
und Toétung), 8 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (Erhebliche Stérung) und § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Zer-
stéren von Fortpflanzungs- und Ruhestatten) kann dabei fir Feldsperling, Haussperling, Mehl-
schwalbe, Rauchschwalbe, Sprosser, Breitfliigelfledermaus, Kleinen Abendsegler, ,,Langohr*,
Mickenfledermaus, Rauhautfledermaus, Zwergfledermaus und Kammmolch nach der Prifung
(nur) bei Berticksichtigung von Vermeidungs- und vorgezogenen Ausgleichsmalinahmen ausgeschlos-
sen werden. Hierbei sind folgende Malinahmen umzusetzen:
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MalRnahmen zur Vermeidung
Vogel
Feldsperling

o Betroffene Nistkésten sind zeitnah vor Beginn von Eingriffen in nicht beanspruchte Bereiche
umzuhangen.

Haussperling, Mehlschwalbe und Rauchschwalbe

o Betroffene Gebaude sind zeitnah vor Beginn von Eingriffen durch einen Fachgutachter auf ak-
tuelle Brutvorkommen zu kontrollieren sowie eine 6kologische Baubegleitung durchzufiihren.

Sprosser

e Von einer Rodung von Baumen und Gehdélzen ist wahrend der Brutzeit (01. Marz - 30. Sept.)
aus artenschutzrechtlichen Grinden abzusehen. Sofern Rodungen in diesem Zeitraum notwen-
dig werden, sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der MalRnahme durch einen Fach-
gutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren.

Fledermause

Breitfligelfledermaus, Kleinen Abendsegler, ,Langohr‘, Mickenfledermaus, Rauhautfledermaus und
Zwergfledermaus

e Esist ein Mindestabstand fiir bauliche Anderungen entsprechend des Abstands der Bestands-
gebaude (ca. 18 m) zu dem bestehenden Fledermausturm einzuhalten.

e Gebaude und Gebaudeteile, die fir den Abbruch oder Umbau vorgesehen sind, sind unmittelbar
vor Durchfuihrung von Abbruch- oder erheblichen Umbauarbeiten durch einen Fachgutachter
auf Quartiere von Flederméausen zu untersuchen. Hierbei festgestellte Quartiere im Sinne des
§ 44 Abs. 3 BNatSchG sind so lange zu erhalten, bis von der zustéandigen Naturschutzbehdrde
anderweitigen MalRBnahmen zugestimmt wurde. Jede wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungs-
statte, die im Zuge der 6kologischen Baubegleitung festgestellt wird, ist im Verhaltnis 1:3 aus-
zugleichen.

¢ Eine direkte Beleuchtung von Baumen und Gehdolzen, von dem gesamten Fledermausturm so-
wie von Bereichen mit Quartiereinfligen an Gebauden ist zu vermeiden.

e Es sind nur voll abgeschirmte Leuchten (besonders Wandleuchten) einzusetzen, die das Licht
ausschlie8lich nach unten abstrahlen (“down-lights®).

e Es sind ausschlief3lich Leuchtmittel (z. B. LED-Technik) mit einer Farbtemperatur von maximal
3.000 Kelvin (warmweil3e Lichtfarbe) zu verwenden.

Amphibien
Kammmolch

e Vergramung durch Unbrauchbarmachung des Kleingewassers sudlich des Geltungsbereichs
(z.B. Verfillung, Drainierung)
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Vorgezogene AusgleichsmaRnahmen (CEF)

Vogel

Feldsperling

Pro zukinftig betroffener Ruhe- und Fortpflanzungsstatte des Feldsperlings sind drei geeig-
nete Nistmdglichkeiten (z.B. Hasselfeldt Nistkasten flir Nischenbruter; Schwegler Nischenbru-
terhdhle 1N oder vergleichbares) vorzugsweise in einem bestehenden bzw. entstehenden Ge-
hélzbestand anzubringen und regelmagig zu pflegen.

Haussperling, Mehlschwalbe und Rauchschwalbe

Pro zukinftig betroffener Ruhe- und Fortpflanzungsstéatte des Haussperlings sind drei geeig-
nete Nistmdglichkeiten (z.B. 1x Hasselfeldt Nistkasten fir Sperlinge (3-fach) oder 1x Schwegler
Sperlingskoloniehaus 1SP (3-fach) oder vergleichbares) an der Fassade anzubringen. Der ge-
naue Standort ist mit der zustéandigen Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen. Die Kéasten
sind regelmafig zu pflegen.

Pro zukuinftig betroffener Ruhe- und Fortpflanzungsstatte der Mehlschwalbe sind drei geeig-
nete Nistmoglichkeiten (z.B. Schwegler Mehlschwalben-Fassadennest Nr. 11 oder vergleichba-
res) an der Fassade anzubringen. Die Kéasten sind regelmafig zu pflegen. Die Fassadennester
sind in mind. 5 m Hohe Uber dem Erdboden oder vorspringenden Gebaudeteilen zu montieren.

Pro zukiinftig betroffener Ruhe- und Fortpflanzungsstatte der Rauchschwalbe sind drei geeig-
nete Nistmoglichkeiten (z.B. Hasselfeldt Rauchschwalbennest oder Schwegler Rauchschwal-
bennest Nr. 10B oder vergleichbares) an der Fassade anzubringen. Die Kasten sind regelmaliig
zu pflegen. Die Fassadennester sind in mind. 5 m Hoéhe tber dem Erdboden oder vorspringen-
den Gebaudeteilen zu montieren.

Umsetzung in der Planung: Im Rahmen der vorliegenden Planung werden die 0.g. vorgezogenen Aus-
gleichsmafl3nahmen als MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
festgesetzt.

Amphibien

Kammmolch

Optimierung und Verlagerung der bestehenden Ruhe- und Fortpflanzungsstétte. Hierzu ist nordwestlich
des bestehenden Gewassers nordlich des Geltungsbereichs ein entsprechend geeignetes Gewasser
als vorgezogene Ausgleichsmafinahme (CEF-Maf3nahme) neu anzulegen. Das entstehende Gewasser
muss folgende Eigenschaften aufweisen:

permanent wasserfihrendes Gewasser mit einer Wasserflache von mind. 150 mz.
besonnte bis halbschattige Lage.
Wassertiefe tiber 50 cm.

submerse Vegetation. Idealerweise mit Deckungsgrad von 50% (z.B. Laichkraut, Wasserstern,
Hornblatt usw.)

Teichgrund aus schweren Bdden (z.B. Lehm, Klei, Mergel)
Einbringen von Wurzelstubben im Uferbereich

Fischbesatz ist unbedingt zu vermeiden
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Die Wirksamkeit und die plangeméafie Umsetzung der MalBhahmen sowie die Entwicklung der Kamm-
molchpopulation sind durch ein funfjahriges Monitoring zu Uberprifen.

Umsetzung in der Planung: Fir den Kammmolch wurde ein Konzept zur Vermeidung von artenschutz-
rechtlichen Konflikten (PlanO 2022) erarbeitet, in welchem die Grundziige der notwendigen Vermei-
dungs- und AusgleichsmalRnahmen naher erlautert werden. Auf dieser Grundlage wurden zum Entwurf
der vorliegenden Planung konkrete Festsetzungen fiir Malinahmen erarbeitet. Hierzu gehdort insbeson-
dere die Hinzunahme von Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft mit den Entwicklungszielen ,Amphibienhabitat A1“ und ,Amphibienhabitat
A2¢. Hier sollen die 0.g. vorgezogenen Ausgleichsmallinahmen fir den Kammmolch umgesetzt werden,
indem auf einer bisher als artenarmes Griinland mit randlicher Gehdlzsukzession genutzten Flache (A2)
ein Laichgewéasser angelegt wird. Darlber hinaus sollen die tbrigen Flachen in diesem Bereich mit
einem bestehenden Kleingewasser und standortgerechten Gehdlzen erhalten (Al) bzw. als Extensiv-
grinland entwickelt werden (A2).

Abb. 21: Vorhandener Teich (A1) Abb. 22: Vorhandene Gehdlzsdaume (A1/A2)
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Abb. 24: Brombeersukzession (A2)
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Abb. 25: Ubersicht {iber die geplanten CEF-MaRnahmen im nordwestlichen Geltungsbereich.
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2.6 Natura 2000 Gebiete und sonstige Schutzgebiete

Das néchstgelegene 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. 26). Das
rd. 20.724 ha grol3e Schutzgebiet besteht Uiberwiegend aus Meeresgebieten und -armen, die von einer
strukturreichen und stérungsarmen Kistenlandschaft geprégt sind. Die eng miteinander verzahnten ter-
restischen- und marinen Kustenlebensrdume sind Rast- und Reproduktionsraum fiir eine Vielzahl von
Vogelarten. Die herausragende Bedeutung des Gebietes liegt unter anderem in seiner Funktion als
Mauser-, Rast-, Sammel- und Uberwinterungsgebiet fir Wasservigel, aber auch als Reproduktions-
raum fur zahlreiche Kistenvogelarten.

Weiterhin liegen in rd. 2,5 km 8stlich Entfernung zum Plangebiet das FFH-Gebiet Nr. 1446-302 ,Nor-
driigensche Boddenlandschaft® und in rd. 4 km siidwestlicher Entfernung zum Plangebiet das FFH-
Gebiet Nr. 1544-302 ,Westriigensche Boddenlandschaft mit Hiddensee®.

Das rund 11.134 ha groRRe FFH-Gebiet Nr. 1446-302 ,Nordriigensche Boddenlandschaft® zeichnet sich
durch ein reich gegliedertes System von Boddengewadssern unterschiedlichen Trophiegrades und un-
terschiedlicher Isolation von der offenen Ostsee, mit zahlreichen typischen Kiistenlebensraumen (Wie-
ken, Nehrungen und Haken unterschiedlichen Entwicklungsgrades) aus. Das FFH-Gebiet Nr. 1544-302
~Westriigensche Boddenlandschaft mit Hiddensee" ist mit einer GréR3e von ca. 23.304 ha ein charakte-
ristischer Ausschnitt der westriigenschen Boddenlandschaft einschlieBlich groer Teile der Insel Hid-
densee mit komplexer Ausstattung von verschiedenen Kustenbiotoptypen in typischer Abfolge und un-
terschiedlicher Exposition.

Vogelschutzgebiet
Nr. 1446-401
,Binnenbodden
von Riigen‘

FFH-Gebiet

Nr. 1446-302
»Nordriigensche
Boddenlandschaft*

FFH-Gebiet
Nr. 1544-302
,Westriigensche
Boddenlandschaft
mit Hiddensee*

Abb. 26: Lage der FFH-Gebiete Nr. 1446-302 ,Nordrigensche Boddenlandschaft® und Nr. 1544-302 ,Westri-
gensche 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).
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Aufgrund der Entfernung von > 1 km und fehlender funktionaler Beziige des Plangebiets zu geschiitzten
Tier- und Pflanzenarten sowie Lebensraumtypen dieser von Gewasserlebensrdumen gepragten Ge-
biete ist fur diese Natura-2000-Schutzgebiete keine Beeintréachtigung der Erhaltungsziele zu erwarten.

2.7 Gesetzlich geschiitzte Biotope und Baume sowie Flachen mit rechtlichen Bindungen

Gemal Biotopkartierung des Landes Mecklenburg-Vorpommern sind im Plangebiet und dessen nahe-
rem Umfeld einige nach § 20 NatSchAG M-V in Verbindung mit § 30 BNatSchG geschiitzte Biotope
verzeichnet (vgl. Tab. 1 u. Abb. 27). Dies betrifft insbesondere das zum Entwurf in den Geltungsbereich
aufgenommene Stillgewésser (Biotop Nr. RUEO0605) im Bereich des festgesetzten Amphibienhabitats.
Eine Zerstdrung oder sonstige erhebliche Beeintrachtigung dieses Gewassers kann aufgrund der ge-
planten Festsetzungen zum Erhalt ausgeschlossen werden.

Die Geholze im Plangebiet (Biotop Nr. RUE00609 ,Baumgruppe®, RUE00613 ,Naturnahe Feldhecken®)
sind aufgrund ihrer Lage jenseits landwirtschaftlicher Nutzflachen bzw. ihrer durch neophytische Brom-
beeren dominierten Auspragung geman Biotopkartieranleitung (Landesamt fir Umwelt und Natur 1998)
nach diesseitiger Einschéatzung nicht oder nicht mehr als geschutztes Feldgehdlz einzuordnen. Fir die
im Umfeld der Planung vorhandenen Feldgehdlze und Kleingewasser bzw. Toteislécher (Solle), die ge-
maR NatSchAG M-V gesetzlich geschutzt sind, ist von keiner erheblichen Beeintrachtigung durch die
Planung auszugehen.

Tab. 1: Verzeichnete Biotope im Umfeld des Eingriffs

Typ Nr. m? Lage Wirkbereich
Naturnahe Feldhecke RUE00599 795 Sud I
Naturnahe Feldhecke (Teilflache) RUEO0617 4343 West I
Graben / naturnahe Bruch-, Sumpf- und

Auwalder RUEO00610 2731 Sid I
Naturnahe Feldhecke RUE00621 786 Ost I
Naturnahe Feldhecke (Teilflache) RUEO0617 446 West 1]
Naturnahe Feldhecke* RUE00613 443 West I
Naturnahes Feldgehélz RUEO00608 2447 West 1]

Graben / naturnahe Bruch-, Sumpf- und
Auwalder RUEO00607 364 Sid Il

temporéares Kleingewésser; Geholz;
Esche, Weide, Pappel / stehende Klein-
gewasser einschl. Uferveg. RUE00620 796 Ost 1]

permanentes Kleingewasser; Schwimm-
blattdecken; Unterwasservegetation / ste-
hende Kleingewasser einschl. Uferveg. RUEO00616 739 Nord 1]

permanentes Kleingewasser; Schwimm-
blattdecken; Unterwasservegetation / ste-
hende Kleingewésser einschl. Uferveg. RUE00605 562 West Il

*) Biotopbereich war im Bestand 2022 nur als Brombeergebusch erkennbar.
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Ferner befinden sich im Plangebiet mehrere nach § 18 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzte Baume?.
Dies betrifft alle in der Bestandskarte im Anhang dargestellten Baume (gemaf Vermessung) mit einem
Stammumfang U ab 1,0 m (aul3er Apfel, Birne und Kirsche) sowie die zusétzlich kartierten grof3kronigen
Laubbaume im norddstlichen Plangebiet (alle U > 1,0 m). Die meisten dieser Baume werden im Bebau-
ungsplan zum Erhalt festgesetzt. Im Falle einer Betroffenheit sind die entsprechenden gesetzlichen
Bestimmungen sowie die Baumschutzsatzung der Gemeinde Wiek zu beachten (vgl. Kap. 3).

Im Geltungsbereich des Vorhabens sind keine Flachen mit rechtlichen Bindungen zugunsten von Na-
turschutz und Landschaftspflege bekannt.

&

. RUE00621

RUE00620

{ RUE00610
—
P

Abb. 27: Biotope im Umfeld des Plangebiets (https://www.umweltkarten.mv-regierung.de / Landesamt fir Umwelt,
Naturschutz und Geologie, 09/2024)

2.8 Biologische Vielfalt
Der Begriff biologische Vielfalt oder Biodiversitat umfasst laut BUNDESAMT FUR NATURSCHUTZ
e die Vielfalt der Arten,
e die Vielfalt der Lebensraume und
o die genetische Vielfalt innerhalb der Tier- und Pflanzenarten.
Alle drei Bereiche sind eng miteinander verknipft und beeinflussen sich auch gegenseitig; bestimmte

Arten sind auf bestimmte Lebensrdume und auf das Vorhandensein ganz bestimmter anderer Arten
angewiesen.

1 Baume mit einem Stammumfang von mindestens 100 Zentimetern, gemessen in einer Hohe von 1,30 Metern
Uber dem Erdboden, sind gesetzlich geschiitzt.
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Der Lebensraum wiederum hangt von bestimmten Umweltbedingungen wie Boden-, Klima- und Was-
serverhdaltnissen ab. Die genetischen Unterschiede innerhalb der Arten schlieBlich verbessern die
Chancen der einzelnen Art, sich an veranderte Lebensbedingungen (z.B. durch den Klimawandel) an-
zupassen. Man kann biologische Vielfalt mit einem eng verwobenen Netz vergleichen, ein Netz mit
zahlreichen Verknupfungen und Abhéngigkeiten, in dem ununterbrochen neuen Knoten geknupft wer-
den.

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 Verfligung.
Durch die steigende Flacheninanspruchnahme wird die Vernetzung dieser Bereiche gestort und fuhrt
zwangslaufig zu einem Verlust der Biodiversitat. Zum Schutz dieser verfolgt das internationale Uberein-
kommen Uber die biologische Vielfalt (sog. Biodiversitatskonvention) drei Ziele:

¢ den Erhalt der biologischen Vielfalt,
e die nachhaltige Nutzung der biologischen Vielfalt und
e den gerechten Vorteilsausgleich aus der Nutzung der biologischen Vielfalt.

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 Etab-
lierung von Nationalen Naturlandschaften (Nationalparke, Biospharenreservate, Naturparke) oder der
umfangreichen Renaturierungen von FlieBgewassern, werden in dem Konzept 73 Mal3Bnhahmen fir den
landlichen Raum und die Kiistengewésser vorgeschlagen.

Entsprechend der Ausfiihrungen im vorhergehenden Kapitel ist bei Durchfiihrung geeigneter Vermei-
dungsmaflinahmen voraussichtlich nicht mit erheblichen nachteiligen Wirkungen auf die biologische
Vielfalt zu rechnen.

2.9 Landschaft

Das Landschafts- bzw. Ortsbild im Einwirkungsbereich des Vorhabens wird tiberwiegend durch die vor-
handenen Gebaude mit gro3ziigigen 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 auf3ere Charakter des Plangebiets nicht
erheblich andern wird. Lediglich im Bereich der kreisférmig angeordneten Baufenster fur Beherber-
gungseinheiten ist mit einer deutlichen Veranderung zu rechnen (Entbuschung, Teilbebauung, Wieder-
herstellung eines parkartigen Charakters), die sich aber gut in die Umgebung einfiigen kann.

2.10 Mensch, Wohn- und Erholungsqualitat

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

Im Hinblick auf die auf das Plangrundstiick einwirkenden Immissionen ist auf die westlich jenseits der
Landesstrae 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.
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Aufgrund der bestandsorientierten Planung und der getroffenen Festsetzungen zum Erhalt pragender
GrolRbaume ist insgesamt mit keinen erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die Wohn- und Erho-
lungsqualitéat sowie die Gesundheit des Menschen zu rechnen.

2.11 Kulturelles Erbe und Denkmalschutz

Sowohl das bestehende Gutshaus (Bohlendorf 6, vgl. Abb. 28) als auch der zum Herrenhaus zugeho-
rige Park sind in der Kreisdenkmalliste als Baudenkmaler erfasst und werden in der Plankarte entspre-
chend dargestellt. S&mtliche MalRnhahmen an diesen Baudenkmalern stehen damit unter dem Geneh-
migungsvorbehalt des § 7 DSchG M-V. Das Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege hat zudem die
bisherige Kartierung im Zuge des Planverfahrens iberarbeitet. Dabei wurde auch der Denkmalwert der
Ostlich des Gutshauses gelegenen Allee erkannt und diese ebenfalls als Kulturdenkmal eingestuft.

Abb. 28: Blick auf das Gutshaus (Herrenhaus Bohlendorf).

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 Entde-
cker, den Leiter der Arbeiten, den Grundeigentimer, zufélligen Zeugen, die den Wert des Gegenstan-
des erkennen. Die Anzeige hat gegeniber der unteren Denkmalschutzbehdérde zu erfolgen. Sie leitet
die Anzeige unverziglich an die Denkmalfachbehdrde weiter. Der Fund und die Fundstelle sind in un-
verandertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt fiunf Werktage nach Zugang der Anzeige,
bei schriftlicher Anzeige spatestens nach einer Woche.

Die untere Denkmalschutzbehodrde kann die Frist im Rahmen des Zumutbaren verlangern, wenn die
sachgerechte Untersuchung oder die Bergung des Denkmals dies erfordert. Weitere Kultur- und sons-
tige Sachguter sowie das kulturelle Erbe werden durch die Planung voraussichtlich nicht berthrt.
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2.12 Bestehende und resultierende Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle
Erbe oder fir planungsrelevante Schutzgiter durch Unfalle und Katastrophen

Eine Anfélligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassigen Vorhaben fir schwere Unfélle 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, Bevélkerung sowie Kultur- und sonstige Sachguter durch schwere Unfélle
oder Katastrophen sind voraussichtlich nicht zu erwarten.

2.13 Wechselwirkungen

Die zu betrachtenden Schutzguter beeinflussen sich aufgrund von komplexen Wirkungszusammenhan-
gen und Verlagerungseffekten gegenseitig in unterschiedlichem Mal3e. Diese Wechselwirkungen be-
stehen zwischen den Organismen untereinander, zu ihrer Umwelt und deren Geodtkofaktoren bzw.
Okofaktoren und dem Menschen.

Die Einwirkung der Planung auf die betrachteten Schutzguter wurde in den Kapiteln 2.1 bis 2.12 —in
dem zum gegenwartigen Planungsstand fur einen Umweltbericht méglichen Rahmen — bewertet. In der
Zusammenfassung ergab sich fir keines der Schutzgiter eine erhebliche Beeintrachtigung. Des Wei-
teren sind zwischen den Schutzgutern keine strukturellen oder funktionalen Beziehungen bzw. Wech-
selwirkungen ersichtlich, die bei Umsetzung der Planung in wesentlichem MalR3e beeintrachtigt werden
koénnten.

3.  Eingriffs- und Ausgleichsplanung
3.1 Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung fur den vorliegenden Bebauungsplan wird in Anlehnung an
die Hinweise zur Eingriffsregelung HzE (MLUV 2018) vorgenommen.

Dabei erfolgt zunéchst die Ermittlung der betroffenen Biotoptypen, die auf Grundlage der vom LUNG
herausgegebenen Biotopkartieranleitung erfasst wurden und in der Bestandskarte (vgl. Anhang) darge-
stellt sind. Fir jeden vom Eingriff betroffenen Biotoptyp ist anschlieRend aus der Anlage 3 der HzE die
naturschutzfachliche Wertstufe zu entnehmen.

Die naturschutzfachliche Wertstufe wird Gber die Kriterien ,Regenerationsfahigkeit” und ,Gefahrdung*
auf der Grundlage der Roten Liste der gefahrdeten Biotoptypen Deutschlands bestimmt. MaRRgeblich ist
der jeweils hdchste Wert fir die Einstufung. Mit Ausnahme der Wertstufe 0 wird jeder Wertstufe je nach
Auspragung ein unterer, durchschnittlicher oder oberer Biotopwert zugeordnet. Die Lage der vom Ein-
griff betroffenen Biotoptypen in wertvollen, ungestérten oder vorbelasteten Raumen wird Uber Zu- bzw.
Abschlage des ermittelten Biotopwertes berlcksichtigt (Lagefaktor).
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Tab. 2: Ermittlung des Biotopverlusts
Biotoptyp | Flache Wert- Biotop- Lage- )
Eingriff Nr. (m?) stufe wert faktor EFA (m?)
Nadelholzbesténde 1125 125 1 15 0,75 141
Baumhecken 2.3.3 507 3 6 0,75 2.282
Wirtschaftsweg, nicht versiegelt 14.7.3 220 0 1 0,75 165
Jiingere Parkanlagen 13.4.3 7.404 1 1 0,75 5.553
Ruderale Pionierfluren 10.1.5 21 2 2 0,75 32
Ruderale Staudenfluren 10.1.3 1.487 2 3 0,75 3.346
Siedlungsgebiische, nicht-heimisch 13.2.2 3.313 0 1 0,75 2.485
Siedlungsgehdlze, heimisch 13.1.1 2.758 1 1,5 0,75 3.103
Siedlungsgehdélze, nicht-heimisch 13.1.2 1.083 0 0,9 0,75 731
Strukturarme &ltere Parkanlagen 13.4.2 384 2 2 0,75 576
Ziergarten 13.8.4 957 0 0,7 0,75 502
Gesamt 18.259 18.914

Fur Biotope, die durch einen Eingriff beseitigt bzw. verandert werden (Funktionsverlust), ergibt sich das
Eingriffsflachenaquivalent durch Multiplikation aus der vom Eingriff betroffenen Flache des Biotoptyps,
dem Biotopwert des Biotoptyps und dem Lagefaktor.

Ermittlung des Funktionsverlusts

tBolgtyp Flache | Wert- | Biotop- Wirk- | EFA
Eingriff Nr. (m?) stufe wert faktor | (m?)
Graben mit Réhricht im 200m-Wirkbereich 1.1 364 3 6 0,15 328
Feldhecken im 200m-Wirkbereich 2.3 4.122 3 6 0,15 3.710
Feldhecken im 50m-Wirkbereich 2.3 5.138 3 6 0,5 15.414
Naturnahe Stillgewdsser im 200m-Wirkbereich 5.4 314 3 6 0,15 283
Gesamt 12.957 19.734
Ermittlung der Versiegelung und Uberbauung

Zuschlag firr Versiege- )

Eingriff Flache (m?) |lung EFA (m?)
Teilversiegelung 2.570 0,2 514
Vollversiegelung bzw. Uberbauung* 44 0,5 22
Gesamt 2.614 536

*) Grundflache der Punktfundamente fur Tiny-Hauser ca. 43,5 gm (0,25 gm je Fundament, 6 Fundamente je Haus)

Gesamtbedarf
Eingriff EFA (m?)
Biotopverlust 18.914
Funktionsbeeintrachtigung 19.734
Versiegelung 22
Gesamt 38.670
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Als Ergebnis der Eingriffsbilanzierung verbleibt durch die vorliegende Planung zunachst ein Kompen-
sationsdefizit in Hohe von 38.670 Eingriffsflachenaquivalenten (EFA).

Hinweis: Fir das Plangebiet gilt dariiber hinaus 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 Hohe Gber dem Erdboden; im vorliegenden Falle jedoch
gemal § 2 Nr. 2 der Satzung mit Ausnahme der Baume in der denkmalgeschutzten Parkanlage und
der gesetzlich geschiitzten Biotope. Die vorliegende Objektplanung bertcksichtigt die Vorgaben der
Baumschutzsatzung weitgehend, so dass weitgehend keine Entnahme von Baumen mit entsprechen-
den Stammumfangen erforderlich werden. Sollte dies dennoch in Einzelfallen erforderlich werden, ist
ein entsprechender Antrag bei der Gemeindeverwaltung zu stellen.

3.2 Kompensation des Eingriffs

Im Rahmen der Eingriffskompensation ist aus artenschutzrechtlichen Griinden zunachst die Anlage ei-
nes Amphibienhabitats mit der Neuanlage eines naturnahen Standgewassers vorgesehen (Zielbereich
4.21 gemal HzE, vgl. Kap. 2.5). Aufgrund der geringen Flachengré3e von 150 m2 ist dieses jedoch zur
Eingriffskompensation kaum ausreichend.

Zur weiteren Eingriffskompensation ist daher im vorliegenden Fall die Zuordnung von Okopunkten vor-
gesehen. Hierzu wurde seitens des Vorhabentragers bereits eine verbindliche Reservierung von 40.000
Kompensationsflachenaquivalenten vom Okokonto Nr. BRASOR-001 des Landschaftspflegever-
bands Riigen e.V. vorgenommen. Eine verbindliche Bestatigung nach § 9 Abs. 3 der Okokontoverord-
nung des Landes Mecklenburg-Vorpommern vom 22.05.2014 (GVOBI. M-V 2014, Nr. 12, 5.290) liegt
vor. Die entsprechende OkokontomaRnahme ,,Nutzungsverzicht im Wald (NSG Granitz)“ befindet
sich in derselben Landschaftszone wie der Eingriffsbereich (Ostseekistenland) und wurde 2018 von
der zustandigen Unteren Naturschutzbehérde (Biospharenreservatsamt Sudost-Rigen) anerkannt. Es
handelt sich dabei um ein insgesamt 22,8 ha grol3es Waldgebiet, das seitdem der ungestérten natiirli-
chen Entwicklung Uberlassen bleibt.

Plangebiet Ob - Arkonasee
. Ostseebad

Binz

Ob - Arkonasee

1- Osl%kiistenlahd Bmmm

Okokonto

Lancken-Granitz

Abb. 29: Lage der Okokontoflache auf Riigen (Quelle: Abb. 30: Abgrenzung der Okokontoflache (Quelle:
https://www.kompensationsflaechen-mv.de/wiki/web- https://www.kompensationsflaechen-mv.de/wiki/web-
karte/index.htm, 01/2024, eigene Bearbeitung). karte/index.htm, 01/2024).
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Nach Abbuchung der Okopunkte kann der Eingriff gemaR Eingriffsregelung somit als ausgeglichen be-
trachtet werden. Sollte jedoch in Einzelfallen eine Entnahme von geschiitzten Baumen gemafl Baum-
schutzsatzung erforderlich werden, ist zuséatzlich ein entsprechender Antrag bei der Gemeindeverwal-
tung zu stellen und ggfs. eine Ersatzpflanzung vorzunehmen.

4. Prognose uber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltschutzes bei Nichtdurchfih-
rung der Planung

Bei Nicht-Durchfihrung 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 Planungsméglichkeiten und wesentliche Grinde fiir die Standortwahl

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geéndert, 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. 8 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zusatzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Malinahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den ergénzenden 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 begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlun-
gen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zéhlen kon-
nen. Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen
ist, dass die Gemeinden Bemihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunachst die Méglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschoépfen.

Dem Vorhabentrager stehen fir sein Vorhaben keine anderen Standorte im Gemeindegebiet zur Ver-
figung. Dartber hinaus erscheinen die Erganzung und der Ausbau des vorhandenen touristischen An-
gebots am bestehenden Standort sowohl betriebswirtschaftlich als auch stadtebaulich sinnhaft.

AuRerdem 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 geeighete Schlésser, Guts- und
Herrenhauser mit ihnren 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 Einschéat-
zung abgesehen werden.
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7. Kontrolle der Durchfithrung von Festsetzungen und MalRnahmen der Planung sowie Uber-
wachung der erheblichen Umweltauswirkungen

GemalR § 4c BauGB sind die Kommunen verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf-
grund der Durchfiihrung von Bauleitplanen eintreten, zu Uberwachen, um insbesondere unvorhergese-
hene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Ma3nahmen
zur Abhilfe zu ergreifen. Die Kommune soll dabei die im Umweltbericht nach Nummer 3 Buchstabe b
der Anlage zum BauGB angegebenen Uberwachungsmafnahmen sowie die Informationen der Behor-
den nach 8§ 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 Manahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Aus-
gleich umgesetzt wurden.

Dies betrifft im vorliegenden Fall insbesondere die Einhaltung von artenschutzrechtlichen Ausgleichs-
und Vermeidungsmafinahmen sowie die Festsetzungen zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen. Hierbei ist ein besonderes Augenmerk auf die Umsetzung der vorgezogenen Aus-
gleichsmafl3nahmen fir den Kammmolch zu legen — die Wirksamkeit und die plangeméafle Umsetzung
der MalRnahmen sowie die Entwicklung der Kammmolchpopulation sind dabei gemaf Artenschutzfach-
beitrag durch ein flinfjahriges Monitoring zu Uberprifen.

8. Zusammenfassung

Kurzbeschreibung des Planvorhabens: Die Lieblingsplatz Riigen Grundbesitz GmbH & Co. KG hat als
Eigentimer des Hotels Lieblingsplatz Bohlendorf bei der Gemeinde Wiek einen Antrag auf Aufstellung
eines Bebauungsplanes zur Errichtung von v.a. Beherbergungseinheiten als Erganzung des bestehen-
den Hotels gestellt. Die Gemeinde Wiek hat den Antrag geprift und der Einleitung eines Bauleitplan-
verfahrens grundsatzlich zugestimmt. Neben der Aufstellung einer verbindlichen Bauleitplanung ist der
Flachennutzungsplan im Parallelverfahren zu andern. Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes ist dementsprechend zur Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen im zweistufigen
Regelverfahren einhergehend mit der Durchfuhrung einer Umweltprifung im Sinne des § 2 Abs. 4
BauGB durchzufuhren. Das Plangebiet befindet sich im Bereich der alten Gutsanlage Bohlendorf 6stlich
von Wiek auf Rugen. Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes um-
fasst dabei im Wesentlichen die Bereiche im Nordosten und Stidwesten von Bohlendorf, auf denen die
Beherbergungseinheiten errichtet werden sollen. Darliber hinaus werden die zentrale und 6ffentliche
ErschlieBungsstral’e zur Dokumentation der gesicherten ErschlieBung und Teile des baulichen Be-
stands des Hotelbetriebs in den Geltungsbereich einbezogen. Im Plangebiet werden ein Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung ,Hotel“, StralRenverkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbe-
stimmung (verkehrsberuhigter Bereich), private und offentliche Grinflachen sowie Wasserflachen
(Teich) und MaRnahmenflachen fir Natur und Landschaft festgesetzt.

Planstand: 30.01.2024 33



Umweltbericht, Bebauungsplan sowie Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich ,Bohlendorf*

Schutzguter Flache und Boden: Die Bdden des Geltungsbereichs kénnen als Lehm-/Ton-/Schluff-Pseu-
dogley bzw. Gley-Pseudogley beschrieben werden. Es handelt sich dabei um Beckenschluffe und ton-
reiche Grundmorénen, mit starkem Stauwasser- und/oder Grundwassereinfluss; die Topographie ist
eben bis wellig. In der Karte der Bodenfunktionsbereiche werden fiir das Plangebiet Bereiche geringer,
allgemeiner, erhéhter und hoher Schutzwirdigkeit dargestellt. Als tatséchliche Neuinanspruchnahme
von bisher baulich ungenutzten Flachen erfolgt die Ausweisung von Baufenstern fur die Beherbergungs-
einheiten auf einer Gesamtflache von rd. 1.200 m2 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 sehr gering zu bewerten. Die Bodenfunktionen als Lebensraum fiir Tiere und
Pflanzen sowie als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium sind dabei insbesondere im unmittelbaren
Bereich neu entstehender Gebaude bzw. Beherbergungseinheiten betroffen. Informationen zu Altfla-
chen (Altstandorte, Altablagerungen), Altlasten, schadlichen Bodenveranderungen, Grundwasserschéa-
den oder Kampfmittel fir das Plangebiet liegen der Gemeinde nicht vor. Um grundsétzlich mit Boden-
versiegelungen verbundenen negativen Effekten entgegenzuwirken, trifft der Bebauungsplan geeignete
Festsetzungen bzw. beinhaltet Hinweise auf gesetzliche Regelungen. Uber die beschriebenen eingriffs-
minimierenden MaRnahmen lasst sich voraussichtlich eine wirksame Minimierung der Auswirkungen
auf das Schutzgut Boden erreichen.

Schutzgut Wasser: Das Plangebiet befindet sich weder in einem Wasserschutzgebiet noch in einem
amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder iiberschwemmungsgefahrdeten Gebiet. Es sind
keine natirlichen Oberflachengewéasser im Plangebiet vorhanden. Allerdings befindet sich im Plange-
biet ein rd. 500 m2 grof3er, kiinstlicher Teich. Durch die Umsetzung der vorliegenden Planung kommt es
innerhalb des Plangebietes zu teilrdumlichen Flachenneuversiegelungen. Um grundsatzlich mit Boden-
versiegelungen verbundenen negativen Effekten auf den Wasserhaushalt (Erh6hung des Oberflachen-
abflusses des Niederschlagswassers, Erhdhung des Spitzenabflusses der Vorfluter, steigende Hoch-
wasserspitzen, Verringerung der Grundwasserneubildung) entgegenzuwirken, trifft der Bebauungsplan
geeignete Festsetzungen zur wasserdurchlassigen Flachenbefestigung und -gestaltung. Durch die ein-
griffsminimierenden Malihahmen mit dem Ziel der Reduzierung des Direktabflusses sowie aufgrund der
minimalen Eingriffe in den Bodenwasserhaushalt ist eine deutliche Minimierung der Auswirkungen zu
erwarten.

Schutzguter Klima und Luft: Aufgrund der ausgedehnten Grinflachen mit zahlreichen Laubb&umen
kommt dem Plangebiet eine gewisse Funktion zur Versorgung der Ortslage mit Frischluft zu. Die lokal-
klimatischen Auswirkungen des Vorhabens werden sich aufgrund des weitgehenden Erhalts von Ge-
holzstrukturen und Parkanlagen vor allem auf das Plangebiet selbst konzentrieren, wo im Umfeld ent-
stehender Geb&ude mit einer geringen Einschrankung der Verdunstung und einem geringfligigen An-
stieg der Durchschnittstemperatur zu rechnen ist. Eine besondere Empfindlichkeit gegeniiber den Fol-
gen 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 fur warmere Klimabedingungen geeigneten
Laubgehdlzen lassen sich diese Folgen lokal wirksam abpuffern.

Schutzguter Tiere und Pflanzen: Das Plangebiet setzt sich aktuell aus Parkanlagen, verschiedenen Ge-
hélzstrukturen, Sukzessionsflachen, einem Teich sowie mehreren Gebauden mit teilweise versiegelten
Zufahrten und PKW-Stellplatzen zusammen. Der Nordosten des Plangebiets wird von einem parkarti-
gen Baumbestand mit einem teils mannshohen, ruderal-nitrophilen Siedlungsgebiisch geprégt. Entlang
der Zufahrtstral3e stehen mehrere Kiefern sowie alleeartig angeordnete Linden und Eichen.
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Als Einzelbdume finden sich im Plangebiet zahlreiche Winter-Linden, Silberweiden und Eschen sowie
einzelne Eichen und Schwarz-Erlen, eine Eibe und zwei Rosskastanien. Nordlich des Gebaudebe-
stands schlief3t sich eine ruderale Grinlandbrache an. Im Sudosten des Plangebiets befindet sich eine
grof3e landwirtschaftliche Halle mit vorgelagerten Rasenflachen und einem Fischteich. Im stidwestlichen
Plangebiet befinden sich im Umfeld einiger Nebengebaude Wiesenflachen unterschiedlicher Nutzungs-
intensitat sowie einige ObstbAume und Baumhecken. Westlich des alten Herrenhauses befindet sich
eine gepflegte Parkanlage mit einzelnen FuRwegen, Spielgeraten, Zierstrauchern und Kleinbdumen so-
wie drei Gro3baumen. Im Einzelnen stocken hier zwei grof3e Eichen und eine grof3kronige Blutbuche.
Weiter westlich schlie3t sich eine parkartig bewaldete Flache an. Bei den innerhalb des Plangebiets
angetroffenen Biotoptypen handelt es sich tiberwiegend um weitverbreitete Vegetationseinheiten und
Biotoptypen ohne vegetationskundlich oder floristisch besonders wertvolle Arten. Demgegeniber wei-
sen v.a. die strukturreicheren Geholze im Norden, der teilweise alte Baumbestand und die magig arten-
reichen Staudenfluren eine etwas hohere Wertigkeit auf. Aufgrund des stellenweise Vorkommens Wert
gebender Biotopstrukturen und deren relativ ruhiger Lage kommt dem Plangebiet aus naturschutzfach-
licher Sicht somit insgesamt eine mittlere Bedeutung zu. In Anbetracht der getroffenen Festsetzungen
zum Erhalt von Gehdlzen sind jedoch durch die vorliegende Planung keine erheblichen nachteiligen
Auswirkungen auf die Schutzguter Tiere und Pflanzen zu erwarten.

Artenschutzrecht: Die in § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) genannten artenschutz-
rechtliche Verbote gelten grundsatzlich fur alle besonders geschutzten Tier- und Pflanzenarten sowie
weiterhin fur alle streng geschiitzten Tierarten (inkl. der Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie) und
alle européaischen Vogelarten. In Planungs- und Zulassungsvorhaben gelten jedoch die Verbote des
§ 44 Abs. 1 BNatSchG nur fur die nach BNatSchG streng geschitzten Arten sowie flr europaische
Vogelarten mit unglinstigem Erhaltungszustand. Arten mit besonderem Schutz nach BNatSchG sind
demnach ausgenommen. Fir diese Ubrigen Tier- und Pflanzenarten gilt jedoch, dass sie im Rahmen
der Eingriffsregelung gegebenenfalls mit besonderem Gewicht in der Abwégung zu berlcksichtigen
sind. Grundsatzlich weist das Plangebiet aufgrund der vorhandenen Strukturen sowohl in den Gehdlz-
biotopen und ruderalen Staudenfluren als auch durch die verschiedenen kinstlichen Nistmdglichkeiten
potenziell geeignete Teilhabitate fir Vorkommen z.B. von Reptilien, Fledermausen und européischen
Vogelarten auf. Daher wurde das Plangebiet im Rahmen faunistischer Erhebungen von Mérz bis August
2022 auf planungsrelevante Vdgel, Fledermause, Amphibien und Reptilien untersucht. Die diesbezlg-
lichen Ergebnisse werden in einem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (Plan® 2023) dargestellt. Aus
der dort vorgenommenen Konfliktanalyse sind als artenschutzrechtlich besonders zu prifende Vogelar-
ten Bluthanfling, Feldsperling, Goldammer, Grauammer, Haussperling, Kuckuck, Mehlschwalbe,
Neuntéter, Rauchschwalbe, Schleiereule, Sprosser, Star, Teichhuhn und Waldkauz sowie als arten-
schutzrechtlich besonders zu priufenden Fledermausarten “Bartfledermaus®, Grol3er Abendsegler, Klei-
ner Abendsegler, Rauhautfledermaus und Zwergfledermaus hervorgegangen; Reptilien wurden nicht
nachgewiesen. Das Eintreten der Verbotstatbesténde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG kann
dabei flr Feldsperling, Haussperling, Mehlschwalbe, Rauchschwalbe, Sprosser, Breitfliigelfledermaus,
Kleinen Abendsegler, ,Langohr, Mickenfledermaus, Rauhautfledermaus, Zwergfledermaus und
Kammmolch nach der Priifung (nur) bei Berlicksichtigung von Vermeidungs- und vorgezogenen Aus-
gleichsmalRnahmen ausgeschlossen werden. Diese werden im Rahmen der vorliegenden Planung Uiber
die Aufnahme entsprechender Festsetzungen bertcksichtigt.

Natura-2000-Gebiete: Das nachstgelegene Natura-2000-Gebiet zum Plangebiet ist das Vogelschutzge-
biet Nr. 1446-401 ,Binnenbodden von Rugen® in rd. 1,5 km westlicher und rd. 2,5 km &stlicher Entfer-
nung. Das rd. 20.724 ha groRe Schutzgebiet besteht Giberwiegend aus Meeresgebieten und -armen, die
von einer strukturreichen und strérungsarmen Kistenlandschaft geprégt sind.
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Die eng miteinander verzahnten terretischen- und marinen Kustenlebensraume sind Rast- und Repro-
duktionsraum fiir eine Vielzahl von Vogelarten. Weiterhin liegen in rd. 2,5 km &stlich Entfernung zum
Plangebiet das FFH-Gebiet Nr. 1446-302 ,Nordriigensche Boddenlandschaft* und in rd. 4 km stdwest-
licher Entfernung zum Plangebiet das FFH-Gebiet Nr. 1544-302 ,Westriigensche Boddenlandschaft mit
Hiddensee". Aufgrund der Entfernung von tber 1 km und fehlender funktionaler Bezlige des Plangebiets
zu geschutzten Tier- und Pflanzenarten sowie Lebensraumtypen dieser von Gewdasserlebensraumen
gepragten Gebiete ist fir diese Natura-2000-Schutzgebiete keine Beeintréachtigung der Erhaltungsziele
zu erwarten.

Biotopschutzrecht: Gemaf Biotopkartierung des Landes Mecklenburg-Vorpommern sind im und um das
Plangebiet einige nach 8 20 NatSchAG M-V geschitzte Biotope bekannt. Dies betrifft insbesondere das
zum Entwurf in den Geltungsbereich aufgenommene Stillgewésser im Bereich des festgesetzten Am-
phibienhabitats. Eine Zerstérung oder sonstige erhebliche Beeintrachtigung dieses Gewassers kann
aufgrund der geplanten Festsetzungen zum Erhalt vermieden werden. Die Gehdlze im Plangebiet sind
aufgrund ihrer Lage jenseits landwirtschaftlicher Nutzflachen bzw. ihrer durch neophytische Brombee-
ren dominierten Auspragung gemaf Biotopkartieranleitung nach diesseitiger Einschatzung nicht oder
nicht mehr als geschitztes Feldgehdlz einzuordnen. Fur die im Umfeld der Planung vorhandenen Feld-
geholze und Kleingewasser bzw. Toteislécher (Sdélle), die gemafl NatSchAG M-V gesetzlich geschiitzt
sind, ist von keiner erheblichen Beeintrachtigung durch die Planung auszugehen. Im Geltungsbereich
des Vorhabens sind keine Flachen mit rechtlichen Bindungen zugunsten von Naturschutz und Land-
schaftspflege bekannt.

Biologische Vielfalt: Entsprechend den Ausfiihrungen zu Tieren und Pflanzen sowie zum Arten- und
Biotopschutz ist bei Durchfiihrung geeigneter VermeidungsmafRnahmen voraussichtlich nicht mit erheb-
lichen nachteiligen Wirkungen auf die biologische Vielfalt zu rechnen.

Landschaft: Das Landschafts- bzw. Ortsbild im Einwirkungsbereich des Vorhabens wird Uberwiegend
durch die vorhandenen Gebaude mit grof3zugigen Garten, Grinanlagen und Gehdlzen gepragt. Auf-
grund der zahlreichen Darstellungen und Festsetzungen zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen ist davon auszugehen, dass sich der &uRere Charakter des Plangebiets nicht er-
heblich &ndern wird. Lediglich im Bereich der kreisformig angeordneten Baufenster flir Beherbergungs-
einheiten ist mit einer deutlichen Veranderung zu rechnen (Entbuschung, Teilbebauung, Wiederherstel-
lung eines parkartigen Charakters), die sich aber gut in die Umgebung einfligen kann.

Mensch, Gesundheit und Erholung: Mit den vorhandenen Ubernachtungsméglichkeiten und den natur-
nahen Griunflachen kommt dem Plangebiet eine besondere Funktion fur die Nah- und Fernerholung zu.
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 daher nach aktuellem Kennt-
nisstand nicht anzunehmen. Aufgrund der bestandsorientierten Planung und der getroffenen Festset-
zungen zum Erhalt pragender GroRBbaume ist insgesamt mit keinen erheblichen nachteiligen Auswir-
kungen auf die Wohn- und Erholungsqualitat sowie die Gesundheit des Menschen zu rechnen.

Kulturguter und kulturelles Erbe: Sowohl das bestehende Gutshaus als auch der zum Herrenhaus Boh-
lendorf zugehdrige Park sind in der Kreisdenkmalliste als Baudenkmaler erfasst und werden in der Plan-
karte entsprechend dargestellt. Samtliche MalBnahmen an diesen Baudenkmalern stehen damit unter
dem Genehmigungsvorbehalt des § 7 DSchG M-V. Weitere Kultur- und sonstige Sachgiter sowie das
kulturelle Erbe werden durch die Planung voraussichtlich nicht berthrt.
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Eingriffsregelung: Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung fur den vorliegenden Bebauungsplan wird
in Anlehnung an die Hinweise zur Eingriffsregelung (HzE) vorgenommen. Dabei erfolgt zunachst die
Ermittlung der betroffenen Biotoptypen, die in der Bestandskarte im Anhang dargestellt sind. Fur jeden
vom Eingriff betroffenen Biotoptyp ist anschlieRend aus der Anlage 3 der HzE die naturschutzfachliche
Wertstufe zu entnehmen. Die naturschutzfachliche Wertstufe wird (iber die Kriterien ,Regenerationsfa-
higkeit und ,Gefahrdung® auf der Grundlage der Roten Liste der gefahrdeten Biotoptypen Deutschlands
bestimmt. MaRRgeblich ist der jeweils héchste Wert fur die Einstufung. Mit Ausnahme der Wertstufe 0
wird jeder Wertstufe je nach Auspragung ein unterer, durchschnittlicher oder oberer Biotopwert zuge-
ordnet. Die Lage der vom Eingriff betroffenen Biotoptypen in wertvollen, ungestdrten oder vorbelasteten
Raumen wird Uber Zu- bzw. Abschlage des ermittelten Biotopwertes berlcksichtigt. Fir Biotope, die
durch einen Eingriff beseitigt bzw. verandert werden, ergibt sich das Eingriffsflachenaquivalent durch
Multiplikation aus der vom Eingriff betroffenen Flache des Biotoptyps, dem Biotopwert des Biotoptyps
und dem Lagefaktor. Als Ergebnis der Eingriffshilanzierung verbleibt durch die vorliegende Planung ein
Kompensationsdefizit in Hohe von 38.670 Eingriffsflachenaquivalenten.

Zur Eingriffskompensation ist im vorliegenden Fall die Zuordnung von Okopunkten vorgesehen. Hierzu
wurde seitens des Vorhabentragers bereits eine verbindliche Reservierung von 40.000 Kompensations-
flachenaquivalenten vom Okokonto des Landschaftspflegeverbands Riigen e.V. vorgenommen. Die
entsprechende OkokontomaRRnahme ,Nutzungsverzicht im Wald (NSG Granitz)* befindet sich in dersel-
ben Landschaftszone wie der Eingriffsbereich (Ostseekiistenland). Nach Abbuchung der Okopunkte
kann der Eingriff gemaf Eingriffsregelung somit als ausgeglichen betrachtet werden. Sollte jedoch in
Einzelfallen eine Entnahme von geschiitzten Baumen gemal Baumschutzsatzung erforderlich werden,
ist zusétzlich ein entsprechender Antrag bei der Gemeindeverwaltung zu stellen und ggfs. eine Ersatz-
pflanzung vorzunehmen.

Prognose und Alternativenbetrachtung: Bei Nicht-Durchfuhrung der Planung bleiben die derzeit vorhan-
denen Biotop- und Nutzungstypen aller Voraussicht nach bestehen. Eine deutliche Verbesserung oder
Verschlechterung des derzeitigen Umweltzustands ist bei Verzicht auf die Planung nicht absehbar. Eine
Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete ist nach derzeitigem Wis-
senstand nicht bekannt. Dem Vorhabentrager stehen im vorliegenden Fall keine anderen Standorte im
Gemeindegebiet fur sein Vorhaben zur Verflgung. Dartber hinaus erscheinen die Erganzung und der
Ausbau des vorhandenen touristischen Angebots am bestehenden Standort sowohl betriebswirtschaft-
lich als auch stadtebaulich sinnhaft. AuRerdem sei in diesem Zusammenhang auch auf mit dem Planziel
einhergehenden Vorgaben und Empfehlungen des Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpom-
mern und des Landschaftsplanes der Gemeinde Wiek verwiesen, denen entsprechend geeignete
Schldsser, Guts- und Herrenh&auser mit ihren Parkanlagen sowie archéologische Denkmale fir touristi-
sche Zwecke nutzbar gemacht bzw. die siedlungsnahe, landschaftsgebundene Erholungsnutzung ge-
fordert werden sollen. Das Planvorhaben entspricht somit diesen grundsatzlichen Vorgaben.

Uberwachung der Umweltauswirkungen: Im Rahmen eines Monitorings geht es insbesondere darum
unvorhergesehene, erhebliche Umweltauswirkungen 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 8 4 Abs. 3 BauGB gegebene Informationspflicht der
Behorden. In eigener Zustandigkeit kann die Gemeinde im vorliegenden Fall v.a. die Umsetzung des
Bebauungsplans beobachten, welches ohnehin Bestandteil einer verantwortungsvollen Kommunalent-
wicklung ist. Ein sinnvoller und wichtiger Ansatzpunkt kann z.B. sein, festzustellen, ob die MalZnahmen
zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich umgesetzt wurden. Dies betrifft im vorliegenden Fall
insbesondere die Einhaltung von artenschutzrechtlichen Ausgleichs- und Vermeidungsmafnahmen,
insbesondere fiir den Kammmolch, sowie die Festsetzungen zum Erhalt von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen.
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September 2023, aktualisiert Februar 2024)

Entwasserungskonzept zum geplanten Bauvorhaben "Hotelerweiterung Bohlendorf*, Bohlendort, 18556
Bohlendort bei Wiek auf Rlgen, Ingenieurbiiro Horn, 17.01.2024

Loschwasserkonzept zum geplanten Bauvorhaben Hotelerweiterung Bohlendorf in Bohlendorf, Wiek
Rugen, LBI HOLDING GmbH & Co. KG, 12.01.2024

10. Anlagen und Gutachten

e Bestandskarte der Biotop- und Nutzungstypen (Planungsburo Fischer, Mérz 2023)

Planstand: 30.01.2024
Projektnummer: 21-2585

Projektleitung: Bode / Dr. Fokuhl

Planungsbiiro Fischer Partnerschaftsgesellschaft mbB
Im Nordpark 1 — 35435 Wettenberg
T +49 641 98441 22 Mail: info@fischer-plan.de www.fischer-plan.de

Planstand: 30.01.2024 38
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