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Zusammenfassende Erklarung

Zusammenfassende Erklarung zum Bebauungsplan Nr. 42
,Gutsanlage Streu” der Stadt Bergen auf Rugen
gemal 8§ 10 Abs. 4 BauGB

Vorbemerkungen:

Ein privater Investor beabsichtigt den ehemaligen historischen Vogteihofs (Dreiseiten-Hof) in
der Ortschaft Streu wiederzubeleben als Ferienzentrum mit teilweisem Dauerwohnen
auszubauen.

Die Stadt Bergen auf Riugen hat die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 42 ,Gutsanlage
Streu“ in der Stadtvertretersitzung am 26.03.2009 beschlossen. Der Bebauungsplan wurde
gem. 88 1 bis 4 in Verbindung mit den 88 8 bis 10 BauGB BauGB fiir das wie folgt
abgegrenzte Gemeindegebiet aufgestellt:

Das Plangebiet schliel3t dstlich an die Ortslage von Streu an. Im Norden wird es durch den
Kleinen Jasmunder Boden und in Osten und Suden durch landwirtschaftlich bewirtschaftete
Polderflachen begrenzt. Der Geltungsbereich schlielt eine Flache von ca. 1,8 ha ein. Das
Plangebiet wird mafigeblich von mehreren ruinésen Gebdudestrukturen gepragt. Die
Freiflachen werden v.a. von ruderalen Staudenfluren mit tw. verbuschten Geholzbestand
dominiert. Nach Osten und Siden erstreckt sich eine weite Offenlandschaft, die
weitestgehend von Schilfbestdnden und Gréaben bestimmt ist.

Planungsziel:
Die Stadt Bergen auf RlUgen schafft mit der Aufstellung des B-Plans Nr. 42 ,Gutsanlage
Streu“ die planungsrechtliche Grundlage fur eine geordneten, stadtebaulichen Entwicklung
des brachgefallenene Plangebiets zum Beherbergungs- und Wohngebiet.
Konkretes Planungsziel ist die Wiederbelebung des ehemaligen historischen Vogteihofs
(Dreiseiten-Hof) und deren ErschlieBung als Ferienzentrum zur Erweiterung des
touristischen Beherbergungsangebots. Angestrebt ist eine Nutzung als hochwertige
Ferienwohnungen in  Verbindung mit Gemeinschaftsraumen und  einzelnen
Dauerwohnungen. Es sollen insgesamt 18 Ferienwohneinheiten und 5 Dauerwohneinheiten
entstehen.
Mit der Planung verfolgt die Stadt das Ziel, den Tourismus als Hauptbranche der lokalen
Wirtschatft fur den Ortsteil Streu in Verbindung mit Dauerwohnen weiter auszubauen.
Als Ziele sind im Einzelnen zu nennen:
Wieder- / Weiternutzung des brachgefallenen Grundstiicks (Konversion), nicht zuletzt
im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden,
Beseitigung des stadtebaulichen Missstands, insbesondere der vom Grundstiick ftr
Mensch und Umwelt ausgehenden Gefahren (Baugrundsanierung, Entsorgung der
wilden Mdullablagerungen, Abriss der ungenutzten und einsturzgefahrdeten
Gebéaude),
Ausbau des Tourismus durch Entwicklung eines hochwertigen
Beherbergungsbetriebs: Aufgrund der besonderen Chancen des Standorts
(Denkmaleigenschaft, Alleinlage, Vogteihof) wird der Betrieb (ber hohe
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Alleinstellungsqualitdten verfigen und damit das Beherbergungsangebot in der
Gemeinde um eine aul3ergewdhnliche Anlage bereichern kénnen,
Attraktivitatssteigerungen Streus als Wohnstandort sowie

Aufwertung der Ortslage und damit Steigerungen der Bekanntheit der Ortschatft.

Art und Weise der Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und

Behordenbeteiligung:

Die Stadtvertreter der Stadt Bergen auf Rigen fassten zur Einleitung des Planverfahrens am
26.03.2009 den Aufstellungsbesschluss. Wegen der parallelen Anderung des FNP (2.
Anderung des Flachennutzungsplan Bergen auf Riigen SO 8 ,Gutsanlage Streu®) konnten
die planerischen Vorgaben optimal aufeinander abgestimmt und so Planungsschritte
erleichtert werden.

Die Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange, die Nachbargemeinden sowie die
Offentlichkeit wurden in den Jahren 2009-2010 mit den Entwiirfen am Planverfahren
beteiligt.

Die frilhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Absatz 1 BauGB fand vom 05.10.2009 bis
05.11.2009 statt. Parallel erfolgt die frihzeitige Unterrichtung der Behdrden und sonstiger
Trager offentlicher Belange gem. 8 4 Absatz 1 BauGB. Es wurden 16 Stellungnahmen
entgegengenommen.

Die Prifung der vorgebrachten Anregungen und Hinweise aus den Stellungnahmen gab der
Stadt keinen Anlass zur Anderung der Grundziige der Planung. Redaktionelle Anpassungen
hinsichtlich konkreter Festsetzungen und zeichnerischer Darstellungen sind in die
Planunterlagen eingeflossen, die die Grundlage fir die anschlieRende, formale Beteiligung
der Behotrden und Trager offentlicher Belange nach 8 4 Abs. 2 BauGB sowie der
Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB darstellten. Die 6ffentliche Auslegung des
B-Plans Nr. 42 ,Gutsanalge Streu“ mit Begriindung fand im Zeitraum vom 14.06.2010 bis
zum 14.07.2010 im Bauamt der Stadt Bergen auf Riigen statt. Es wurden insgesamt 7
Stellungnahmen im Zuge der formalen Behérden und Beteiligung der Offentlichkeit
entgegengenommen.

Die Prufung der vorgebrachten Anregungen und Hinweise aus den Stellungnahmen gab der
Stadt keinen Anlass zur Anderungen der Grundziige der Planung. Inhaltlicher Schwerpunkt
der Hinweise stellte, aufgrund der Lage des Plangebietes in unmittelbarer Nahe zum Kleinen
Jasmunder Bodden, die fachgerechte Entsorgung des Schmutzwassers dar. Im Zuge
mehrere Absprachen mit den zustéandigen Fachbehérden (Untere Wasserbehdrde, StALU)
und dem ZWAR Rigen (als Entsorgungspflichtigen) wurde eine technische Losung
gemeinsame erarbeitet, die in die Planunterlagen Eingang fand. Ferner wurden die Planung
mit den Zielen und MaRgaben des Naturschutzrechtes in Einklang gebracht, und die
Herauslosung des Plangebietes aus dem LSG sowie die Ausnahmegenehimgung vom
Bauverbot im naturschutzrechtlichen Gewasser- und Kistenschutzstreifens eingeholt und die
Vertraglichkeit des Vorhabens mit den Schutzzwecken und Erhaltungszielen der
angrenzenden internationalen Schutzgebieten (FFH- und SPA-Gebieten) abschlieRend
dargestellt und von den Fachbehdrden bestatigt.
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Die eingegangenene Hinweise bezlglich der notwendigen ErschlieBung des Plangebietes
u.a. mit Trink- und L&schwasser sowie weiterer technischer Medien (Strom, Gas
Telekommuniaktion u.s.w) wurden mit Hilfe eines stadtebaulichen Vertrages vorbereitet. Sie
sind im Zuge der weiterfihrenden Plaungen mit den entsprechenden Versorgunstragern
detailliert abzustimmen und vertraglich zu vereinbaren.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 42 ,Gutsanlage Streu“ wurden gemaf § 1 Abs.
7 Baugesetzbuch (BauGB) die offentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander gerecht abgewogen.

Die Protokolle zur Abw&gung der eingegangenen Stellungnahmen konnen in der
Verfahrensakte eingesehen werden.

Art und Weise der Berucksichtigung der Umweltbelange:

Seit der Novellierung des Baugesetzbuches im Jahr 2004 besteht die gesetzliche
Verpflichtung, den Bebauungsplan einer Umweltprifung zu unterziehen, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht
beschrieben und bewertet werden. Den Umfang und Detaillierungsgrad der Ermittlungen legt
dazu die Stadt bzw. Gemeinde fest. Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach
gegenwartigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt
und Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessener Weise verlangt werden kann.

Durch die naturraumlich hochwertige und vielfaltige Ausstattung des Plangebietes sowie
seiner Umgebung und der gesetzlich geschitzten Landschaftsbestandteile und
Biotopflachen, insbesondere der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (Flora-Fauna-
Habitate - FFH) stellte die Vereinbarkeit des Vorhabens mit den Zielen und Belangen des
Naturschutzes einen inhaltlichen Schwerpunkt des Beteiligungs- und Bauleitverfahrens dar.
Die Lage des Plangebietes (in Uferndhe des Kleinen Jasmunder Boddens) machte die,
aufgrund des fehlenden Schmutzwasserentsorgungssystems, geplante dezentale
Schmutzwasserentsorgung mittels vollbiologischer Kleinklaranlage unmdglich. Im Zuge
mehrere Absprachen mit den zustandigen Fachbehérden (Untere Wasserbehorde, StALU),
und dem ZWAR Rugen (als Entsorgungspflichtigen) wurde eine technische LOsung
erarbeitet (abflusslose Sammelgrube), die in die Planunterlagen Eingang fand.

Ferner wurden die Planung mit den Zielen und Malgaben des Naturschutzrechtes in
Einklang gebracht, und die Herauslosung des Plangebietes aus dem LSG sowie die
Ausnahmegenehimgung vom Bauverbot im naturschutzrechtlichen Gewasser- und
Kistenschutzstreifens eingeholt und die Vertraglichkeit des Vorhabens mit den
Schutzzwecken und Erhaltungszielen der angrenzenden internationalen Schutzgebiete
(FFH- und SPA-Gebieten) geprift und von den Fachbehérden bestétigt.

Eine erhebliche Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch die Umsetzung des
Vorhabens kann durch die Ausfiihrung von Vermeidungsmafinahmen verhindert werden. Die
Konflikte mit den Schutzgutern Wasser, Klima/ Luft, Landschaftsbild, Mensch und
Kultur/Sachguter sind nicht erheblich und im Wesentlichen auf die Bauzeit beschrankt.
Dauerhafte Beeeintrachtigungen stellen lediglich die Eingriffe in die Schutzguter Boden und
Flora/ Fauna dar, da das Vorhaben eine dauerhafte Versiegelung und Uberformung des
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Bodens und einen Verlust der bestehenden Vegetation zur Folge hat. Diese
Beeintrachtigungen wurden entsprechend der Hinweise zur Eingriffsregelung (LUNG, 1999)
im Umweltbericht bilanziert und adaquate Kompensationsmafinahmen:

Anlage Streuobstwiesen,

Anpflanzen von Strauchern/ mehrjahrigen Hecken sowie Einzelbaumen,

Anlage einer extensiv gepflegten Wiese mit Kleingewassern,

Schaffung von Ersatzquartieren fur Schleiereule und Fledermause abgeleitet.
Um valide Aussagen zu den mdglichen Auswirkungen des Vorhabens auf Natur und
Landschafts, insbesondere die Fauna treffen zu kénnen, wurden folgende Gutachten in
Auftrag gegeben und dessen Ergebnisse im Bauelitverfahrens berticksichtigt:

Fledermauskartierungsbereicht vom Juli 2009

Brutvogelkartierung vom August 2009

Ratsvogelkartierung vom April 2010
Die, auch vor dem Hintergrund der Kartierungs- und Prifungsergebnisse, vorgeschlagenen
Vermeidungs- und Kompensationsmalinahmen wurde von der zustandigen Fachbehorden
bestatigt. Insgesamt betrachtet wird der vorliegende Bebauungsplan den gesetzlichen und
fachplanerischen Umweltzielen bzw. Umweltvorgaben aus Ubergeordneten Planungen
gerecht.

Ergebnis der Prifung anderweitiger Planungsmadglichkeiten und Begrindung
der gewdahlten Variante

Da das stadtebauliche Konzept, das dem B-Plan Nr. 42 ,Gutsanlage Streu” zugrunde liegt
die Wiedernutzbarmachung des ehemaligen Vogteihofes als Zeugnis der geschichtlichen
Entwicklung zum Ziel hat und somit den historischen Gebdudeformen und -malien
verpflichtet ist, sind keine zusatzliche Planvarianten gepruft worden. Zudem steht das
Vorhaben gem. der Stellungnahme des Amts fur Raumordnung und Landesplanung VP vom
09.10.2009 mit den Programmsétzen 4.1.(3), 4,1.(4) und 4.2.(6) des LEP M-V (2005) sowie
3.1.3 (1); (5); (9) und 11 des LEP M-V uberein und entwickelt scih nach der Anderung des
Flachennutzungsplans geman § 8 Abs. 2 BauGB aus der vorbereitenden Bauleitplanung der
Stadt Bergen auf Rigen.

Der B-Plan dient der geordneten, stadtebaulichen Entwicklung des Plangebiets zum
Beherbergungs- und Wohngebiet im Kontext der Ubergeordneten Raumordnung und
Landesplanung. Mit der Planung soll ein Beitrag geleistet werden, den Tourismus in seiner
herausragenden regionalwirtschaftlichen Bedeutung zu starken und weiterzuentwickeln. Der
vorliegende B-Plan leistet einen wichtigen Beitrag zum Ausbau und eine zukunftsorientierte
Festigung der touristischen Infrastruktur.

Aufgestellt:
Bergen auf Rigen, 06.02.2012

Buro fur Landschafts- und Freiraumarchitektur
Thomas Niessen
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