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1. Grundséatze der Planung
1.1  Ausgangssituation

Die Vorhabentragerin, Frau Melanie Schmid, Essen beabsichtigt die Sanierung und teilweise
Wiedererrichtung einer (bis 2009 denkmalgeschiitzten) Scheune im Ortsteil ,Augustenhof* in der
Gemeinde Ralswiek. Im Weiteren soll fir ein durch die Vorhabentragerin in 2005 unter Verstol3
gegen 8§ 59 LBauO M-V rechtswidrig neuerrichtetes Nebengebaude eine nachtrégliche
Legitimation herbeigefiihrt werden.

Bei Planungsbeginn war ein weiteres Vorhaben am westlichen Rand des Ortsteiles geplant. Hier
war die Errichtung einer forstwirtschaftlichen Wohn- und Betriebsstatte vorgesehen. Der Vorhaben-
trager, Herr Heinrich Schlémer, Buschvitz ist zwischenzeitlich von seiner Absicht zurtickgetreten,
so dass eine entsprechende Reduzierung des Umfangs und Inhaltes der Planung erfolgte.

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Ralswiek weist flr den Ortsteil
Augustenhof keine Entwicklung aus. Die Voraussetzungen fiir Baugenehmigungen nach § 35
BauGB sind nicht furr alle Vorhaben gegeben. Auf Initiative der Vorhabentragerin hat die Gemeinde
Ralswiek tiber den Antrag auf Einleitung eines Bauleitplanverfahrens entschieden. Danach wird die
Anderung der vorbereitenden Bauleitplanung, hier die 2. Anderung des Flachennutzungsplanes
der Gemeinde Ralswiek und im Weiteren die Erstellung einer verbindlichen Bauleitplanung, hier
die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 5 ,Foérsterei Augustenhof” erforder-
lich. Die Gemeinde beabsichtigt mit der Schaffung eigenen Ortsrechts die gemeindliche Steuer-
ungsaufgabe aufzugreifen und auf diese Weise einer eventuellen Fehlentwicklung entgegen-
zuwirken. Dies erfolgt insbesondere zur Sicherung und zum Schutz der kulturhistorisch wertvollen
Hoflage Augustenhof.

1.2 Anderungsbereich
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Das Plangebiet der 2. Anderung des FNP der Gemeinde Ralswiek liegt in ca. 1,5 km Entfernung
Ostlich des Hauptortes Ralswiek und umfasst eine Flache in der GréRe von ca. 2 ha. Die zur
Uberplanung vorgesehenen Flachen befinden sich nordwestlich der B 96, siiddstlich der Steilkiiste
des Grof3en Jasmunder Boddens in ca. 600 m Entfernung.

Der Anderungsbereich beinhaltet den Ortsteil Augustenhof, welcher durch die ehemalige Forsterei
und zwei weitere Wohngrundstiicke mit forst- und landwirtschaftlichem Nebenerwerb geprégt ist.
Die ehemalige Forsterei wird als Wohngrundstiick mit forstwirtschaftlicher und jagdlicher Nutzung
als Nebenerwerb sowie zur Ferienvermietung genutzt. Umgeben ist der Ortsteil von forstwirt-
schaftlichen Flachen des Ralswieker Forstes.

1.3 Wirksamer Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Ralswiek besitzt einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan. In diesem Flachen-
nutzungsplan ist das Plangebiet als Flachen fur Wald ausgewiesen. Wahrend Wohnbedarf im
Hauptort Ralswiek und in den Ortsteilen Gnies und Jarnitz ausgewiesen wurde, ist fur den OT
Augustenhof keine Entwicklung von Wohnbauflachen vorgesehen.

Augustenhof wird seit (ber 100 Jahren als Forsterei genutzt, die dementsprechend eine sehr geringe Wohnnutzung
anbietet, und stellt sich damit als typischer Siedlungssplitter der vorpommerschen Kulturgeschichte dar. Eine Aus-
weisung als Bauflache erfolgt nicht. Augustenhof wird in die Flache fir Wald integriert. Eine iber den Bestand hinaus-
gehende Entwicklung ist nicht geplant. (Auszug Begriindung FNP Ralswiek)

Aufgrund der Beschlussfassung zur Aufstellung eines Bebauungsplanes wird parallel dazu eine
Flachennutzungsplanédnderung erforderlich.

Die 1. Anderung des fortgeltenden FNP der Gemeinde Ralswiek, den Ortsteil Jarnitz betreffend,
befindet dich derzeit ebenfalls noch im Verfahren. Hier ist die Durchfiihrung der Verfahren nach 88
3 (2) und 4 (2) BauGB erfolgt.
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1.4  Ziele der Raumordnung

Die Gemeinde Ralswiek ist im Regionalen Raumordnungsprogramm Vorpommern (RROP VP
1998) vorwiegend als Tourismusentwicklungsraum eingeordnet. Darliber hinaus gilt der Ort
Ralswiek als Schwerpunkt des Kultur- & Stadtetourismus. Hier soll der Tourismus in besonderem
Mal3e als Wirtschaftszweig gesichert und nachhaltig entwickelt werden. Diese Belange haben hier
Vorrang gegenuber den Belangen anderer Wirtschaftszweige. Den Tourismus storende Faktoren
sollen ausgeschlossen oder gemindert werden. Die Schaffung von Beherbergungseinrichtungen
soll an die Schaffung bzw. das Vorhandensein touristischer Angebote gebunden werden.

Im Entwurf des Regionalen Raumentwicklungsprogramms Vorpommern (RREP VP 2007) ist der
Anderungsbereich ebenfalls als Tourismusentwicklungsraum eingeordnet. Teilbereiche des
Gemeindegebietes sind im Weiteren als Vorranggebiet bzw. als Vorbehaltsgebiet fur Naturschutz
und Landschaftspflege ausgewiesen. Das Plangebiet liegt innerhalb eines Vorbehaltsgebietes fir
Naturschutz und Landschaftspflege, innerhalb welchem den Funktionen von Natur und Landschaft
ein besonderes Gewicht beizumessen ist. Dies ist bei der Abwagung mit raumbedeutsamen
Planungen und Vorhaben zu bertcksichtigen.

Die historisch gewachsene dezentrale Siedlungsstruktur der Region ist in ihren Grundziigen zu
erhalten. Das Bild der vorpommerschen Kulturlandschaft wird maf3geblich bestimmt durch
zahlreiche, der weitrdumigen Landschaft entsprechende, stadtebaulich differenzierte Einzel-
anlagen, kleinteilige Siedlungs- und Hausformen mit niedriger Geschossigkeit und steilen Dachern.
Die Bauweise entspricht mit historisch tbernommenen Rohrdachdeckungen, Fachwerk-, Feld- und
Backsteinbauten der Landschaft der Region. Gutshdfe und Neubauernsiedlungen pragen das
landliche Erscheinungsbild. Anlagen des Tourismus und der Erholung sollen tGberkommene
natlrliche und bauliche Eigenheiten der Region respektieren, um diese Unverwechselbarkeit zu
erhalten.

Grundsatzlich ist der Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung vorhandener Baugebiete der
Vorrang vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen zu geben. Die Siedlungsentwicklung soll sich
unter Berlcksichtigung sparsamer Inanspruchnahme von Natur und Landschaft vollziehen. Dabei
ist den Anspriichen an eine ressourcenschonende 6kologische Bauweise Rechnung zu tragen. Die
Ausweisung neuer Wohnflachen hat in Anbindung an bebaute Ortslagen zu erfolgen. Der
Entstehung neuer Splittersiedlungen sowie der Erweiterung vorhandener Splittersiedlungen soll
entgegengewirkt werden.

Mit den voranstehenden Zielen der Raumordnung und Landesplanung (Auszug) ist das Vorhaben
in Ubereinstimmung zu bringen. Es ist eine nachhaltige Entwicklung anzustreben.

2. Anlass, Inhalt und Ziele der Planung
2.1  Angaben zum Plangebiet / Historie & Bestand

Das Gemeindegebiet Ralswiek liegt ca. 8 km nérdlich von Bergen auf Rigen, am sidlichsten
Punkt des GrofRen Jasmunder Bodden. Die Gemeinde hat ca. 300 Einwohner. Historische
Bedeutung erlangte Ralswiek als Tafelgut des Bischofs von Roeskilde und Sitz des Landpropstes
wahrend der danischen Herrschaft sowie durch zahlreiche archéologische Funde. Das
Gemeindegebiet verfligt Uber eine Reihe eindrucksvoller Gebaude und Anlagen, so z.B. das
Schloss Ralswiek (heute Hotel), den Park mit Lehrpfad und dendrologischen Besonderheiten.

Neben der Landwirtschatft bildet vor allem der Tourismus den Haupterwerbszweig in der Gemeinde
Ralswiek. Der Boots- und Yachthafen wurde in den letzten Jahren ausgebaut und als Wasser-
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wanderrastplatz ausgewiesen. Ein besonderer Anziehungspunkt ist die Naturbiihne von Ralswiek
und die hier alljahrlich stattfindenden Sttrtebekerfestspiele.

In der Gemeinde waren 1999 insgesamt 164 Betten gemeldet. Etwa die Halfte der Betten wird in
drei Pensionen angeboten. Bei den anderen Unterkiinften handelt es sich um Ferienwohnungen/ -
zimmer, Bungalows, Ferienhauser. Dabei reicht die Bettenanzahl in den einzelnen Unterkinften
von 2 bis 5 Betten, durchschnittlich liegt die Zahl bei 3 Betten. Die Bettenkapazitat betrdgt danach
0,5 Betten pro Einwohner.

Der Bereich der 2. Anderung des FNP der Gemeinde Ralswiek liegt im norddstlichen Gemeinde-
gebiet. Inmitten der hier dominierenden forstlichen Pflanzungen befindet sich die ehemalige
Forsterei Augustenhof.

Augustenhof wurde 1846 als Meierei zum Gut Ralswiek gehorend durch die Familie von Barnekow
gegrindet. Mit dem Kauf von Ralswiek durch den Industriellen, Graf Douglas 1891 wurde die
Meierei in eine Forsterei umgenutzt, nachdem ab ca. 1850 mit der Aufforstung der Ralswieker
Heide (heute: Ralswieker Forst) begonnen worden war. Die mehr als hundertjahrige Nutzung als
Forsterei wurde mit Verkauf an die Vorhabentrégerin in 2003 eingestellt.

Der Hofanlage ,Augustenhof* wird aufgrund der geschichtlichen Entwicklung, der vergangenen
Nutzungen und daraus resultierenden Bauwerken ein hoher kulturhistorischer Stellenwert
beigemessen. Der Forsthof mit Wohnhaus steht unter Denkmalschutz und wird in der Liste der
Denkmale des Landkreises Rigen unter der laufenden Nummer 30 geflihrt. Der Ortsteil Augusten-
hof grenzt an die norddstlichen Auslaufer des grofdten bekannten slawischen Higelgraberfeldes
auf dem Gebiet der neuen Bundeslander mit noch fast 400 sichtbaren Grabanlagen (unver-
anderliches Bodendenkmal).

Die Scheune, ein Backstein/Fachwerkbau mit Rohrdacheindeckung war in ihren urspringlichen
Abmessungen ca. 15 m breit und ca. 40 m lang, bei einer Firsthéhe von ca. 11 m. Zum heutigen
Zeitpunkt ist nur noch etwa ein Drittel des Gebaudes (Sudwestgiebel) erhalten und gesichert.
GroRRe Teile des Gebdudes sind erst in den letzten Jahren eingestirzt. Aufgrund des
zwischenzeitlich zu geringen Umfangs des Erhaltungszustandes wurde die Scheune in 2009
(Untere Denkmalschutzbehoérde LK Riugen 23.02.2009) aus der Denkmalliste geldscht.

Im ehemaligen Forsthaus, als Backsteinbau mit Rohrdachdeckung errichtet, wurde in 2007 der
Umbau zu einer Wohnnutzung mit zwei Wohneinheiten abgeschlossen. Eine Wohneinheit unter-
liegt der Eigennutzung, die zweite Wohneinheit wird derzeit vermietet.

Auf dem Standort eines friher vorhandenen Nebengebdudes wurde in 2006/2007 ein neues
Nebengebaude in jedoch gréReren Abmessungen erbaut. Das Gebaude wurde ohne Bauge-
nehmigung errichtet, eine im Mai 2007 nachtréaglich beantragte Baugenehmigung wurde versagt.
Im neu errichteten Gebaude wurden mehrere bisher auf drei kleinere, teilweise baufallige Gebaude
verteilte Nutzungen zusammengefasst, welche in diesem Zuge beseitigt wurden. Das neue Neben-
gebdude wird derzeit als Wirtschaftsgebdude mit Raumen fir die Wildverarbeitung (Fuchsab-
balgung) und die Jagdaufsicht sowie mit Hausanschlussraum/Werkstatt und Heizraum genutzt. Die
Heizung versorgt sowohl das Haupthaus als auch das Wirtschaftshaus selbst (75 KW -
Feststoffheizung kombiniert mit Solar- & Gaseinspeisung, erweiterbar) und soll spater auch die
Scheune mit Warme versorgen.

Weitere im Bestand etablierte Nutzungen bilden die beiden Wohnh&user mit Nebenanlagen in
sudlicher und nordlicher Ortsrandlage, welche wéahrend der forstwirtschaftlichen Nutzung des
Ortsteiles entstanden sind, um Familien von Forst- und Waldarbeitern eine Betriebswohnung
einzurichten. Auf dem norddstlich belegenen der beiden vorgenannten Grundstiicke wird neben
der Wohnnutzung eine kleinere forstwirtschaftliche Unternehmung betrieben. Auf dem sudlichen
Nachbargrundstiick werden einige Pferde gehalten.
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2.2  Anlass / Planungserfordernis

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ralswiek hat in ihrer Sitzung am 24. April 2008 den
Beschluss Nr. 79-15/08 gefasst, den fortgeltenden FNP der Gemeinde Ralswiek gemafl Bau-
gesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004, zuletzt geéndert
21.12.2006 (BGBI. | S. 3316) zum 2. Mal zu andern. Dieser Beschluss wurde mit ortstiblichem
Aushang bekannt gemacht.

Gegenstand der 2. Anderung des FNP der Gemeinde Ralswiek ist die Anderung der Entwicklungs-
planung des Ortsteiles Augustenhof aufgrund der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes Nr. 5 ,Forsterei Augustenhof der Gemeinde Ralswiek (Bekanntmachung des
Aufstellungsbeschlusses Nr. 80-15/08 der Gemeindevertretung vom 24. April 2008 erfolgte mit
ortsuiblichem Aushang) im Parallelverfahren.

Nach Durchfiihrung der frihzeitigen Verfahren nach 88 3 (1), 4 (1) BauGB wurde aufgrund des
zwischenzeitlichen Ausscheidens des Vorhabentrdgers Schlémer der vorgenannte Beschluss
geandert. Nach Beschluss Nr. ... der Gemeindevertretung Ralswiek vom ... wurde die Planung auf
das Vorhaben Schmid reduziert, der Bebauungsplan wird im weiteren Verfahren als
vorhabenbezogener Bebauungsplan (vBP) nach § 12 BauGB aufgestellt.

Die Erforderlichkeit der Planung ergibt sich zum einen aus der geografischen Lage und der
Einzigartigkeit der natlrlichen und baulichen Beschaffenheit und zum anderen aus der
Notwendigkeit einer angepassten Nutzung der bestehenden baulichen Anlagen und Einrichtungen.
Gemal § 6 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V) sind die Eigentiimer, Besitzer und Unter-
haltungspflichtigen von Denkmalen verpflichtet, diese im Rahmen des Zumutbaren denkmal-
gerecht instand zu setzen, zu erhalten und pfleglich zu behandeln. Gleichwohl sind die
Voraussetzungen fir eine Baugenehmigung nach 8§ 35 Abs. 1 - 4 nicht gegeben. Eine Koordination
zwischen Naturschutz und Denkmalschutz sowie sinnvoller Nutzung ist geboten.

Da es sich beim Standort um Auf3enbereich nach 8§ 35 BauGB handelt, sind die geplanten
Vorhaben und Anderungen (iber die Bauleitplanung, hier Anderung der vorbereitenden Bauleit-
planung — Flachennutzungsplan sowie Erstellung einer verbindlichen Bauleitplanung — Bebauungs-
plan sicherzustellen, so dass die mdglichen zukiinftigen Entscheidungen basierend auf § 30
BauGB getroffen werden kénnen. Mittels der Verfahren zur Bauleitplanung sind die berihrten
offentlichen und privaten Belange gerecht gegen- und untereinander abzuwagen.

2.3 Inhalt und Ziele der Planung

Die Gemeinde verfolgt das Ziel der Sicherung und des Schutzes der kulturhistorisch wertvollen
Hoflage Augustenhof. Mit der Schaffung eigenen Ortsrechts soll die gemeindliche Steuerungs-
aufgabe wahrgenommen und einer Fehlentwicklung hin zu wesensfremder Bebauung und
zweckentfremdeter Nutzung entgegengewirkt werden. Die Gemeinde halt die Entwicklung des
Plangebietes fur stddtebaulich vertraglich integrierbar.

Vorrangiges Ziel der Planung ist die Erhaltung der natirlichen Beschaffenheit und der pragenden
baulichen Anlagen der ehemaligen Forsterei Augustenhof und die nachhaltige Entwicklung
angepasster Nutzungen der Hoflage. Insbesondere soll die zwischenzeitlich nur noch zu einem
Drittel erhaltene Scheune in ihrer urspringlichen Kubatur wiedererrichtet und einer nachhaltigen
Nutzung zugefuhrt werden.

Hierzu wird im Parallelverfahren durch die Vorhabentragerin ein Vorhaben- und Erschlie3ungsplan
im Rahmen eines vBP nach § 12 BauGB erarbeitet. Mit der Vorhabentragerin wird ein Durch-
fuhrungsvertrag geschlossen, mit dem die Verpflichtung zur Ubernahme der Planungs- und
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ErschlielBungskosten sowie zur Durchfilhrung des Vorhabens und der ErschlieBung geregelt
werden. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ist fur das Grundstick der Vorhabentragerin
im Ortsteil Augustenhof die Entwicklung eines Dorfgebietes MD nach § 5 BauNVO vorgesehen.
Die anliegenden zwei Grundstiicke tragen ebenfalls diesen Gebietscharakter. Durch die Einbe-
ziehung der in den Randlagen des Ortsteiles vorhandenen Nutzungen in die 2. Anderung des FNP
soll im Weiteren eine ggf. nachfolgende stadtebauliche Steuerung des gesamten Ortsteiles
ermaglicht werden.

Fur den Ortsteil Augustenhof ist im fortgeltenden FNP der Gemeinde Ralswiek in einem Bereich
von ca. 2,0 ha die Ausweisung als Flache fur Wald zu andern. Die besondere Art der Nutzung ist
hier als Dorfgebietes MD nach 8§ 5 BauNVO auszuweisen.

Aufgrund der wahrend des Planverfahrens nicht mehr als Haupterwerbsstelle geplanten forstwirt-
schaftlichen Wohn- und Betriebsstéatte (vormals Vorhaben ,Forstbetrieb Schlomer®) erfolgte im
Entwurf (Stand November 2009) zunachst eine Anderung der Festsetzung vom Dorfgebiet nach §
5 BauNVO zu einem Mischgebiet nach § 6 BauNVO. Die Motivation zu dieser Anderung war nach
Ausscheiden des Vorhabens Schlomer der geltenden Rechtsprechung geschuldet, wonach ein MD
funktionslos und daher nicht festzusetzen sei, wenn die land-/forstwirtschaftliche Nutzung in Form
von mindestens 1 Haupterwerbsstelle untergegangen sei oder in absehbarer Zeit nicht errichtet
wurde. Bei der Jagd- und Forstnutzung verbleibenden Vorhabentragerin handelt es sich lediglich
um eine Nebenerwerbsstelle. Aufgrund kritischer Hinweise des Landkreises und nach Erdrterung
des Konfliktes mit dem Fachdienst Recht des LK VP-RUG sowie mit dem Verwaltungsgericht
Greifswald wurde herausgestellt, dass voranstehende Regel nur gilt, wenn eine Wiederaufnahme
dieser Nutzung auf unabsehbare Zeit ausgeschlossen ist, da land-/forstwirtschaftlich nutzbare
Flachen/Baubestande nicht mehr vorhanden sind. Ein solcher Entwicklungsstand ist in Augusten-
hof jedoch nicht gegeben und wird auch nicht angestrebt. Dementsprechend wird die 2. Anderung
des FNP Ralswiek auf die mit dem Vorentwurf urspriinglich angestrebte Gebietsfestsetzung MD
zurlckgefihrt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird die groRte Flache der 2. Anderung des FNP
Uberplanen und eine GroéRRe von ca. 1,5 ha haben. Als besondere Art der baulichen Nutzung ist
hier ebenfalls die Ausweisung als Dorfgebietes MD nach § 5 BauNVO vorgesehen. Die laut § 5
BauNVO zulassigen Nutzungen werden den vorhandenen und geplanten Gegebenheiten/Nutz-
ungen angepasst.

Die vorbereitende und verbindliche Bauleitplanung bezieht ihre zukiinftigen Festsetzungen auf ein
Gebiet, das grofitenteils bereits bebaut und nach heutigen Gesichtspunkten erschlossen ist. Die
Kapazitaten der vorhandenen Erschliefung und technischen Ver- und Entsorgung werden
Uberprift und ggf. erforderliche Erweiterungen oder Erneuerungen festgeschrieben.

Die qualifizierte Bebauungsplanung soll die vorhandenen Nutzungen und baulichen Anlagen
erfassen, sie in ihrem Bestand sichern und zusatzliche, begrenzt zu definierende Entwicklungen
ermdglichen. Teilweise sind neue Nutzungen zu erfassen und festzuschreiben. Die Parameter des
Denkmalschutzes sowie das vorhandene Landschaftsbild sind zu bericksichtigen. Das wider-
rechtlich errichtete Nebengebaude soll baulich dahingehend modifiziert werden, dass die derzeit
stdrende Gestalt korrigiert und in das denkmalgeschiitzte Ensemble eingefligt werden kann.

Mit der Wiederbelebung und Entwicklung des Hofes soll ein Beitrag zur Gesamtentwicklung der
Gemeinde Ralswiek geleistet werden. Unter Berlicksichtigung der territorialen Besonderheiten der
Gemeinde im Zusammenhang mit den hier verfliigbaren touristischen und erholungswirksamen
Maoglichkeiten und ihrer reizvollen Lage in einzigartiger Natur und Landschaft soll dazu beigetragen
werden, die Gemeinde als einen Anziehungspunkt touristischer Erholung und Freizeitgestaltung zu
festigen und auszubauen. Das Vorhaben ,Augustenhof‘ soll mit einer kinftig vertréglichen
Kombination aus touristischer, Wohn- und forstwirtschaftlicher Nutzung dazu seinen Anteil leisten
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und sich auch in Zukunft mit einem hohen Mal3 an Authentizitat und Identitat in das Landschafts-
bild einflgen.

2.3 Vorhaben und baulicher Entwurf

Kern der Vorhaben sind die bauliche Sicherung und Entwicklung des kulturhistorisch wertvollen
Denkmals ,Forsthof Augustenhof und dessen wesenseigene Nutzung sowie die vertragliche
Integration der forstwirtschaftlichen und jagdlichen Nutzung durch die Vorhabentragerin.

Die heute nur noch zu einem Dirittel erhaltene, bis 2009 denkmalgeschiitzte Scheune soll unter
denkmalschutzerischen Aspekten in ihrer ursprunglichen Kubatur wiedererrichtet und einer
kombinierten Mischnutzung zugefiihrt werden. Hierzu wurde durch die Vorhabentragerin bereits
eine Bestandsaufnahme veranlasst und ein Nutzungskonzept vorgelegt. Danach ist eine
Mischnutzung, bestehend aus Wohnen (1 Dauerwohnung) und Beherbergung (2 Ferienwohn-
ungen) sowie forstwirtschaftlicher und jagdlicher Nutzungen (Mehrzweckraum, Garagen und
Stallungen) vorgesehen.

Zusammen mit dem Forsthaus sollen danach insgesamt 5 grof3ziigige Wohneinheiten von hoher
Qualitat entstehen. Insbesondere das Raumangebot in der Scheune soll unter Ausnutzung des
enormen Potenzials an Wohnflachen tberdurchschnittlich grof3 ausfallen (Wohnungen zwischen
125 und 155 m?).

In der Scheune angedacht ist dartiberhinaus eine Unterbringung von kleineren Betrieben zur Be-
Verarbeitung/Sammlung land-/forstwirtschaftlicher Produkte oder historischer Handwerksformen.
Alte Traditionshandwerke, die z. B. mit Ortlichen Funden nachgewiesen wurden und langst in
Vergessenheit geraten sind, oder moglicherweise historisch gefertigte Lebensmittel ( Meierei usw.)
kénnten unter Nutzung der vorhandenen Besucherbewegungen (Augustenhof liegt in direkter
Nachbarschaft eines riesigen Hugelgraberfeldes und des Radwanderweges Bergen — Lietzow) in
Erinnerung gebracht werden. Es kénnte Handwerk gezeigt und zum Mitmachen angeregt werden.
Die fertigen Waren kdnnten zum Verkauf angeboten werden. Die Einordnung von Spielmdglich-
keiten fur Kinder, auch hier mit moglicherweise historischer Orientierung soll ebenfalls aufgegriffen
werden.

Letztlich werden aufgrund des Gebietscharakters das sidlich belegene Wohngrundstiick und die
nordliche forstwirtschaftliche Wohn- und Betriebsstatte in die Flache der 2. Anderung des FNP der
Gemeinde Ralswiek einbezogen, eine Erweiterung der hier vorhandenen Kapazitaten ist nicht
vorgesehen.

Bei Umsetzung aller Vorhaben ist von einer Erhéhung der Kapazitat des Ortsteiles Augustenhof
von derzeit 4 WE auf insgesamt 7 WE (davon 2 FeWo mit insgesamt 8 Betten) auszugehen.
24 Flachenbilanz

In der nachfolgenden Tabelle sind nur Flachen aufgefiihrt, fur die mit der 2. Anderung des FNP der
Gemeinde Ralswiek Anderungen in den Darstellungen erfolgen sollen.

. . ; g _ Flachen
bisherige Darstellungen: zukunftige Darstellungen: in ha (ca.)
Flache fur Wald Mischgebiet (§ 6 BauNVO) 2,0
Flachen mit gednderten Darstellungen (Summe) 2,0
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3. Technische Ver- und Entsorgung / Verkehrliche Erschlie3ung
3.1 Technische Ver- und Entsorgung

Gegenwartig ist die Ortslage Augustenhof durch Anlagen der Energie und Kommunikation
erschlossen, ein ggf. erforderlicher Ausbau der Anlagen ist mdglich. Die Trinkwasserversorgung
und Schmutzwasserentsorgung erfolgt derzeit durch dezentrale, grundstiicksbezogene Anlagen.
Fir die weiteren geplanten Bauvorhaben ist die eventuelle Erweiterung bzw. grundstiicksbezogene
Neuerrichtung von ErschlieBungsanlagen erforderlich und technisch méglich.

Die Abfallentsorgung erfolgt gemafR der Satzung uber die Vermeidung, Verwertung und Ent-
sorgung von Abfallen im Landkreis Rigen (Abfallwirtschafts- und Gebihrensatzung -AGS-) vom
10.07.1995 in der jeweils gultigen Fassung. Altlastverdachtsstandorte sind innerhalb des
Geltungsbereiches nicht bekannt.

Innerhalb der Ortslage ist ein naturnaher Teich belegen, welcher zur Regenwasserriickhaltung
dient und als Léschwasserentnahmestelle genutzt wird.

3.2  Verkehrliche ErschlieBung/ Stellplatze

Das Plangebiet ist Uiber eine dffentliche Zufahrt von der Bundesstrafl3e B 96 aus direkt erschlossen.
Die verkehrstechnische ErschlieRung innerhalb des Plangebietes soll Uber 6ffentliche Verkehrs-
wege gesichert werden, welche ortlich teilweise noch tber private Flachen verlaufen und 6ffentlich
zu widmen sind. Derzeit ist ein technischer Ausbau der vorhandenen Verkehrsflachen nicht vorge-
sehen. Es wird davon ausgegangen, dass die verkehrlichen Anlagen in der Lage sind den aufkom-
menden Verkehr aufzunehmen.

Kinftige Stellplatzanlagen werden im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung aufgrund der
Stellplatzsatzung der Gemeinde festzuschreiben sein.

4, Umweltbericht

Fur alle Bauleitplane ist nach 8 2 Abs. 4 und § 2 a, Satz 2 Nr. 2 des Baugesetzbuch (BauGB) eine
Umweltprifung durchzufiihren und ein Umweltbericht als gesonderter Teil in die Planbegriindung
aufzunehmen. Die im Umweltbericht getroffenen Aussagen entsprechen dem umweltrelevanten
Abwéagungsmaterial. Der Umweltbericht ist gemaf der ANLAGE 1 des BauGB zu erstellen.

4.1 Kurzdarstellung des Inhaltes und der Ziele des Bauleitplanes

Die Anderungsflache des Flachennutzungsplanes Ralswiek hat eine GroRe von ca. 2 ha. Sie
befindet sich in der Ortslage Augustenhof norddstlich von Ralswiek und ist Giber die Bundesstral3e
B 96 zu erreichen. Dargestellt ist im rechtskréftigen Flachennutzungsplan noch eine Waldflache, in
der sowohl bebaute als auch unbebaute Flachen liegen. Die Freiflachen werden u.a. landwirt-
schaftlich genutzt (Pferdehaltung).

Kiinftig ist fir die Anderungsfliche eine Darstellung als Dorfgebiet (MD) vorgesehen. Im
Parallelverfahren wird der vBP Nr. 5 ,Forsterei Augustenhof erstellt.

Ziel der Planung ist der Bestandsschutz der vorhandenen Bebauung und Nutzungen, die
Wiederherstellung einer alten Scheune und die Neubebauung einzelner Flachen. Die geplanten
Nutzungen umfassen u.a. Wohnnutzung und Ferienwohnen sowie Gewerbe.
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4.2 Festgelegte Ziele des Umweltschutzes nach Fachgesetzen und Fachplanungen

Die Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege ergeben sich im
Wesentlichen aus den 88 1 und 2 des Bundesnaturschutzgesetzes, die durch Festlegungen im
Landesnaturschutzgesetz M-V konkretisiert werden.

Demnach ... ,sind Natur und Landschaft auf Grund ihres eigenen Wertes und als Lebens-
grundlagen des Menschen auch in Verantwortung fir die kinftigen Generationen im besiedelten
und unbesiedelten Bereich so zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln und, soweit erforderlich,
wiederherzustellen, dass

1. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts,

2. die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturguter,

3. die Tier- und Pflanzenwelt einschlieflich ihrer Lebensstétten und Lebensraume sowie
4. die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft

auf Dauer gesichert sind“ (Auszug BNatSchG 2008).

Die Grundséatze zum Erreichen der Ziele sind entsprechend im Bundes- und Landesnatur-
schutzgesetz schutzgutbezogen formuliert.

Darliber hinaus sind diverse EU-Richtlinien (z.B. FFH- und Vogelschutzrichtlinie) und die
Orientierungswerte der DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau bzw. der Verkehrslarm-
schutzverordnung (16. BImSchV) bei Bauleitplanungen, soweit relevant, zu bericksichtigen.

Auf Landesebene sind aul3erhalb von Naturschutzgesetzen und Verordnungen Umweltziele auch
im Landesraumentwicklungsprogramm M-V (MINISTERIUM FUR ARBEIT, BAU UND LANDES-
ENTWICKLUNG M-V 2005) formuliert und dargestellt.

Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm (REGIONALER PLANUNGSVERBAND VORPOMMERN,
ENTWURF, Stand 2007) wird auf die grof3en zusammenh&ngenden R&ume mit besonderer
Bedeutung fir den Naturschutz und Landschaftspflege auf der Insel Rigen hingewiesen. Diesen
werden die Vorbehaltsgebiete fiir Naturschutz und Landschaftspflege (gemeldete Vogelschutz-
und FFH-Gebiete) rund um Augustenhof zugewiesen: ..,durch die Ausweisung dieser Raume als
Vorbehaltsgebiete fir Naturschutz und Landschaftspflege wird raumplanerisch sichergestellt, dass
sie auch weiterhin ihre Funktion im Naturhaushalt erfillen kénnen®.

Beziglich der Tier- und Pflanzenarten wurde Folgendes formuliert:

e _Die heimischen Tier- und Pflanzenarten, insbesondere die seltenen und bestands-
bedrohten Arten, sollen durch Sicherung, Pflege und Entwicklung ihrer Lebensraume
erhalten werden. Rast- und Nahrungspléatze durchziehender Tierarten sollen in ihrer
Funktion erhalten werden.

¢ Die Funktion unzerschnittener Freiraume soll bei Infrastrukturplanungen vor allem mit ihrer
Bedeutung fiir stérungsempfindliche Tierarten besonders bertcksichtigt werden®.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm Vorpommern (REGIONALER PLANUNGSVERBAND VORPOM-
MERN 1998) sind die Flachen um Augustenhof einerseits als Tourismusentwicklungsraum,
andererseits als Vorsorgeraum fir Naturschutz und Landschaftspflege dargestellt. Im Ubergang
zum Grof3en Jasmunder Bodden liegen Naturschutz-Vorrangflachen.

Das Gutachtliches Landschaftsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (UMWELTMINISTERIUM M-V
2003) und die erstes Fortschreibung des Gutachtlichen Landschaftsrahmenplans Vorpommerns
(2009) sowie die Aussagen zu den Landschaftliche Freirdume in M-V (LUNG M-V 2001)
konkretisieren die Aussagen beziglich der einzelnen Schutzguter, auf die unter Punkt 4.3 naher
eingegangen wird.
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4.3 Bestandaufnahme des Umweltzustandes, Bewertung der Auswirkungen

Mensch, Gesundheit, Immissionsschutz

Das Anderungsgebiet ist bereits bebaut und erschlossen und liegt westlich der stark befahrenen
Bundesstral3e B 96 zwischen Bergen auf Rigen und Lietzow. Neben Wohnbebauung befinden
sich im Plangebiet u.a. die ehemalige Forsterei mit Ferienwohnungen, eine alte Scheune sowie
kleinere Gebaude und Nebengebaude unterschiedlicher Nutzung. Die Freiflichen werden
Uberwiegend als Griinland (Weide, Wiese) genutzt.

Die geplanten Erweiterungen bericksichtigen den Bestand, die Wiederherstellung der Scheune
sowie die Legalisierung eines ohne Baugenehmigung errichteten Gebaudes und deren Nutzungen.

Mit Anderung des Flachennutzungsplanes werden zurzeit keine erheblichen oder dauerhaften
Beeintrachtigungen auf Anwohner und Feriengaste oder auf deren Gesundheit durch die geplanten
Baumaflinahmen und Nutzungen erwartet.

Das Umfeld dient der Erholung des Menschen. Rad- und Wanderwege verbinden Augustenhof u.a.
mit Ralswiek, Lietzow und Bergen auf Rigen. Alle Wegeverbindungen bleiben erhalten.

Mit Larmbeeintrachtigungen ist ggf. durch die N&he der Bundesstral3e B 96 bei hdherem Verkehrs-
aufkommen zu rechnen. Sonstige Luftbelastungen, besondere Lichtemissionen, Erschitterungen,
Geriiche oder erhebliche Abfallmengen, die nicht einem Dorfgebiet zuzuordnen sind, kénnen
ausgeschlossen werden. Die Abfallentsorgung entspricht bereits heute der Satzung des Land-
kreises Rigen.

Die bestehende Abwasserentsorgung erfolgt Gber grundstiicksbezogene biologische Kleinklar-
anlagen. Erheblichen Beeintrachtigungen auf Menschen und deren Gesundheit im Umfeld werden
hierdurch nicht erwartet.

Potenzielle bau-, anlage- und nutzungsbedingte Beeintrachtigungen werden im Umweltbericht auf
der Ebene des Bebauungsplanes und Konkretisierung der Planung naher beschrieben.

Grund- und Oberflachenwasser

Trinkwasserschutzzonen oder FlieRgewéasser sind von der Planung nicht betroffen. Ein
Kleingewasser (Feuerldschteich) liegt am Zufahrtsweg.

Die Waldflachen um Augustenhof werden als Bereiche mit hoher bis sehr hoher Schutzwuirdigkeit
beziglich des Grund- und Oberflachenwassers benannt (LAUN 1996).

Die mit der FNP-Anderung vorbereitete Bebauung und Befestigungen der Bodenoberflache fiihren
lokal zu Beeintrachtigungen der Versickerungs- oder Filterfahigkeit des Bodens und der Grund-
wasserneubildungsrate. Beeintrachtigungen der Grund- oder Oberflachenwasserqualitéat werden
jedoch nicht erwartet. Die Details werden auf der Ebene des B-Planes ndher beschrieben, wenn
der Grad der Neuversiegelung und die Festsetzungen bekannt sind.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass das anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser
vor Ort versickert oder dem Feuerloschteich zugefuihrt werden kann, so dass eine Rickhaltung im
Plangebiet gegeben ist und erhebliche Beeintrachtigungen nicht erwartet werden.

Die Versorgung mit Trink- und Ldschwasser ist gesichert und wird ebenfalls auf der Ebene des
Bauungsplanes konkretisiert sofern Erweiterungen erforderlich werden.
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Boden und Relief

Boden und Relief sind im Anderungsgebiet teilweise anthropogen (berformt. Folgende Boden-
gesellschaften nennt die Ubersichtskarte — Boden — in diesem Raum (GEOLOGISCHES LANDESAMT
M-V 1995): Lehm- Parabraunerde / Pararendzina (Rendzina) / Kolluvisiol (Kolluvialerde) / Para-
braunerde-Pseudogley (Braunstaugley). Die lokalen Verhdltnisse werden im weiteren Verfahren
berucksichtigt.

Die Schutzwirdigkeit des Bodens gegeniiber Schadstoffeintragen ist entsprechend der Schutz-
waurdigkeit fir das Grund- und Oberflachenwasser hoch bis sehr hoch (LAUN M-V 1996).

Insgesamt handelt es sich nur um kleine Flachen, die zusatzlich zum Bestand voll- oder teil-
versiegelt werden und unter Berlcksichtigung von Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen
nicht zu erheblichen Beeintrachtigungen fihren werden.

Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen sind fiir das Anderungsgebiet nicht bekannt. Abfallstoffe
wahrend oder nach Abschluss der Bauphase sind nach den Vorgaben des Landkreises Rigen zu
sammeln und zu entsorgen, so dass Eintrage in den Boden oder in das Kleingewésser nicht zu
erwarten sind.

Klima und Luft

Augustenhof liegt im Einflussbereich des Boddenklimas. Die Niederschlage fur die Region
erreichen jahrlich ca. 600 mm (UMWELTMINISTERIUM M-V 2003). Die Jahresdurchschnitts-
temperatur liegt zwischen 8,2°C und 8,4 °C.

Erhebliche Beeintrachtigungen des Mikro- oder Makroklima oder der Luftqualitat werden durch die
Flachennutzungsplandnderung nicht erwartet, da das Plangebiet von grofRen Frischluftent-
stehungsflachen umgeben ist. Die Insellage, die gro3en Waldflachen im Umfeld sowie die Wind-
beeinflussung verhindern eine Konzentration schadigender Stoffe und Feinstaube in der Luft. Die
taglich gemessenen Schadstoffe der nachstgelegenen Messstation in Stralsund kdnnen auf den
Raum Augustenhof nicht tGbertragen werden, da der stadtische Standort der Messstation mit den
ortlichen Bedingungen um Ralswiek nicht vergleichbar ist.

Kleinklimatischen Auswirkungen durch Versiegelungen werden auf der Ebene des B-Planes naher
beschrieben. Sie hdngen im Wesentlichen vom Umfang der Neuversiegelung ab.

Schutzgebiete und geschitzte Biotope, Geotope

Die Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt in einem Bereich, der in den vergangenen
Jahren als Européaisches Vogelschutzgebiet DE 1446-401 (SPA 29) ,Binnenbodden von Rigen®
ausgewiesen wurde. Teilflachen der Ortslage Augustenhof liegen im Schutzgebiet, die Gbrigen
bebauten oder genutzten Freiflachen befinden sich au3erhalb der Schutzgebietsgrenze.
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Abb.1: Lage des Plangebietes zum Vogelschutzgebiet ,,Binnenbodden von Riigen* (LUNG M-V 3/2009;
© Geobasisdaten (Karten und Luftbilder): Landesamt fir innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern (LAiV-MV)

Das FFH-Gebiet DE 1446-302 ,Nordrigensche Boddenlandschaft® grenzt westlich am Grof3en
Jasmunder Bodden an den Ralswieker Forst rund 600 m von Augustenhof entfernt. Die
Schutzgebietsgrenze des FFH-Gebietes DE 1547-303 ,Kleiner Jasmunder Bodden mit Halbinseln
und Schmaler Heide® liegt dstlich an der Bundesstralie B 96.

Im Rahmen des Verfahrens wurde eine Vertraglichkeitsvorprifung erstellt (PLANUNGSBURO
SEPPELER 6/2008). Im Ergebnis wird davon ausgegangen, dass keine erheblichen Beein-
trachtigungen durch die 2. Anderung des FNP der Gemeinde Ralswiek auf Zielarten oder Lebens-
raumtypen der angrenzenden Schutzgebiete zu erwarten sind, auch wenn Uberplante Teilflachen
im Vogelschutzgebiet liegen. Die Details sind der im Verfahren aktualisierten Vorprifung (Stand
11/2009) zu entnehmen.

Das Plangebiet liegt im Landschaftsschutzgebiet (LSG) Ostrigen (Beschluss des R.d.B. Rostock
vom 04.02.1966). Eine Herauslésung aus dem LSG ist erforderlich, da die Bebauung im
Landschaftsschutzgebiet gemafl Schutzgebietsverordnung unzulassig ist und Ausnahmen /
Befreiungen von den Verboten nur in begriindeten Einzelféllen erteilt werden.

Im Plangebiet befindet sich ein Feuerléschteich (naturnahes Kleingewasser). Das Gewasser ist
nicht als geschutztes Biotop beim Landkreis Riigen verzeichnet. Nach § 20 des LNatG M-V sind
naturnahe und unverbaute stehende Kleingewasser einschliellich der Ufervegetation bzw. die
Verlandungsbereiche gesetzlich geschitzt. Beeintrachtigungen sind auszuschlie3en.

Gesetzlich geschiitzte Geotope nach Landesrecht sind fir das Plangebiet zurzeit nicht bekannt. Im
Umfeld ist am Grof3en Jasmunder Bodden das dortige aktive Kliff besonders hervorzuheben.

Biotoptypen, Arten und Lebensgemeinschaften

Das Untersuchungsgebiet liegt in der Gro3landschaft Nr. 12 ,Nordliches Insel- und Boddengebiet®
in der Untereinheit 122/11 ,Nord- und Ostrligensches Hiigel- und Boddenland®. Kennzeichnend fir
die Grof3landschaft sind vielgestaltige Kiistenbereiche mit Bodden, Haffs, Wieken, Buchten,
Halbinseln und Inseln.

Als potenzielle natiirliche Vegetation sind Stieleichen-Buchenwélder des Ubergangsbereiches
(Melico-Fagetum) im Raum Ralswiek wahrscheinlich (LAUN M-V 1996). Die heutige weicht von der
potenziell natirlichen Vegetation ab.
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Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan noch als ,Wald“ dargestellt, dominieren im Plangebiet
Weiden und Wiesen sowie Bebauung mit eingesprengten Geholzgruppen. Die Ortslage ist
umgeben von groRen Waldflachen, die eine besondere Bedeutung fiir einzelne Zielarten des
europaischen Vogelschutzgebietes haben. Fir die teilweise naturfernen Bestande wird nach LAUN
(1996) langfristig die Erhéhung des Anteils standorttypischer Laubhélzer angestrebt.

Folgende Biotoptypen wurden bei einer ersten Begehung im Mérz 2008 erfasst und werden im
GOP zum B-Plan genauer bewertet:

Gebaude, Nebengebéude und Zufahrten sowie Zier- und Nutzgérten, Ziergeholze
Lagerflachen und Stellplatze

Einzelbaume und —straucher, Baum- und Gebuschgruppen (Laub- und Nadelgehdlze)
Grunland (Wiesen- und Weiden)

naturnahes Kleingewasser (Feuerloschteich), nicht als geschitztes Biotop beim Landkreis
Rugen erfasst

e Laub-, Mischwald und Nadelwald im Umfeld

Durch die FNP-Anderung ist bau- und anlagebedingt mit Verlust und Beeintrachtigung
Siedlungsbiotopen zu rechnen. Einige Flachen sind durch teilversiegelte Wege bereits zerschnitten
und somit vorbelastet.

Das Kleingewasser sowie der Baumbestand sollten in die Planung integriert werden.

Lebensraume ausgewahlter Tierarten (Zielarten) in Randlage zur bestehenden Bebauung oder
bedeutende Rast- oder Uberwinterungsgebiete fur Vogel sind von der Planung nicht betroffen.

Die Geholzstrukturen haben entsprechend ihrer jeweiligen Auspragung eine Bedeutung als Brut-
und Nahrungsraum fir Végel und Kleinsauger, Grinland je nach floristischer Artenvielfalt, Nutzung
und Haufigkeit der Futterpflanzen eine Bedeutung fir z.B. Schmetterlinge, Heuschrecken und
Kleinsauger. Das Kleingewasser ist Lebensraum semiterrestrischer Arten. Heimische Wildarten
sind im Ralswieker Forst zahlreich. Problematisch ist der Bereich um die B 96, wo es immer wieder
zu Wildunféallen kommt.

Die Uberplanung einzelner Griinlandflachen entfallt nach der Planungsanderung im Jahr 2009.
Sofern der Gehdlzbestand erhalten bleibt, ist kein Verlust von Brutraum zu erwarten.

Mogliche KompensationsmalBhahmen werden im weiteren Verfahren auf der Ebene des B-Planes
im Grunordnungsplan festgelegt.

Fur das Plangebiet sind zurzeit keine besonders oder streng geschitzten Arten der Anhénge (ll,
IV, V) der FFH-Richtlinie bekannt. Das Vorkommen von Fledermausen im Umfeld des
Plangebietes (Wald) ist wahrscheinlich. Nachweise an der alten Scheune konnten 2009 erbracht
werden.

Landschafts- bzw. Ortsbild

Augustenhof liegt in einem Bereich mit hoher bis sehr hoher Schutzwirdigkeit bezliglich des
Landschaftsbildes. Als dominierende landschaftsbildpragende Elemente im Umfeld des Plan-
gebietes sind die grolRen Waldflachen des Ralswieker Forstes, die u.a. eine herausragende
Bedeutung fiir die landschaftsgebundene Erholung haben, sowie die angrenzenden Bodden zu
nennen. Das Gebiet selbst wird von bebauten Flachen, Griinland und Gehdlzgruppen geprégt. Mit
Anderung des Flachennutzungsplanes werden eine geringe Neubebauung, die Wiederherstellung
der alten Scheune sowie der Bestandschutz vorbereitet. Eine ausreichende Eingriinung der
geplanten Bebauung ist durch die Lage im Wald langfristig gegeben.
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2. Anderung des fortgeltenden Flachennutzungsplanes der Gemeinde Ralswiek Begrundung mit Umweltbericht
Entwurf — Abwagungs- & Wirksamkeitsbeschluss

Unzerschnittene und verkehrsarme landschaftliche FreirAume mit bedeutender FlachengrdfRe bzw.
hoherer Wertigkeit sind von der Planung nicht betroffen (hier geringe Wertigkeit, Wertstufe 1). In
unmittelbarer Naher verlauft die B 96 mit entsprechenden Wirkradien. Im Umfeld von Ralswiek ist
aufgrund kultureller Veranstaltungen insbesondere in den Sommermonaten erheblicher Verkehr zu
verzeichnen.

Kultur- und Sachgiter

Das Wohnhaus und die Hofflachen (Forsthof) sind in der Denkmalliste des Landkreises Riigen
unter der Nr. 30 aufgefuihrt. Das Wohnhaus wurde bereits wieder hergerichtet, eine Scheune, die
im Jahr 2009 von der Liste genommen wurde, musste vor dem vollstdndigen Verfall gesichert
werden. Im Rahmen des kiinftigen vBP soll eine Wiederherstellung des Gebaudes und Umnutzung
ermoglicht werden.

Auf dem Gelande zwischen Augustenhof und Ralswiek, im Forstgebiet Augustenhof, liegen
mehrere hundert Hugelgraber (Schwarze Berge, Ralswieker Totenhugel). Es handelt sich um recht
flache in runder oder ovaler Form ausgebildete Hiigel bis zu 2 m Ho6he (unveranderliches
Bodendenkmal). Die Schwarzen Berge waren frilher mit Heidevegetation bewachsen, heute
befindet sich dort ein lichter Mischwald. Norddstlich liegt am Grof3en Jasmunder Bodden der
Ralswieker ,Schlossberg” (Burgwall) (SCHMIDT 2001). Beeintrachtigungen der Anlagen durch die
Planungen werden zurzeit ausgeschlossen.

Inwieweit Bodendenkmale auf dem Gelande des Forsthofes noch von Bedeutung sind, wird im
Rahmen des Verfahrens geprift. Ggf. sind Hinweise im kinftigen vBP zur Meldepflicht bei Funden
wahrend der Bodenarbeiten aufzunehmen.

Im Bereich der Anderungsflache sind ggf. Sachguter, z.B. vorhandene Leitungen im Untergrund
vorhanden. Soweit der Erhalt dieser Sachgiter zwingend erforderlich ist, sind die entsprechenden
Belange zu bertcksichtigen, um erhebliche Beeintrachtigungen zu vermeiden.

Wechselwirkungen

Der raumliche Wirkungsbereich der oben genannten Umweltauswirkungen, die sich mit der FNP-
Anderung ergeben, bleibt auf das Anderungsgebiet und dessen Randbereiche beschréankt. Die
wesentlichen, jedoch temporaren Beeintrachtigungen werden in der spateren Bauphase (z.B.
Larm, Staub, an- und abfahrende Baufahrzeuge) erfolgen. Es ist jedoch damit zu rechnen, dass
deren Wirkungen durch die permanenten Larmbeeintrdchtigungen der Bundesstrale B 96
zwischen Bergen und Lietzow Uberdeckt werden.

Weitergehende Auswirkungen bzw. Wechselwirkungen auf das benachbarte Vogel- oder
Landschaftsschutzgebiet (nach Herauslosung) durch die in der FNP-Anderung vorbereiteten
geringen Versiegelung werden unter Beriicksichtigung von Vermeidungs-, Minimierungs- und
KompensationsmalRhahmen, die auf der Ebene des vBP im Detail behandelt werden, nicht
erwartet. Die Wohnnutzung, eine touristische oder kleinere gewerbliche Nutzungen fihren nicht zu
verbleibenden erheblichen Beeintréchtigungen.

Die voraussichtlich lokalen Veréanderungen von Boden, Wasserhaushalt und Mikroklima fihren
nicht zu groRRflachigen Veranderungen des Wasserhaushaltes, des Klimas oder der Luftqualitat in
Bereichen auRerhalb des Anderungsgebietes. Mit (iber das Gebiet hinausgehenden erheblichen
Beeintrachtigungen infolge von Wechselwirkungen zwischen den Schutzgttern ist somit nicht zu
rechnen.
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2. Anderung des fortgeltenden Flachennutzungsplanes der Gemeinde Ralswiek Begrundung mit Umweltbericht
Entwurf — Abwagungs- & Wirksamkeitsbeschluss

4.4 Entwicklungsprognose des Umweltzustandes

Sofern die Planung umgesetzt wird, werden im Anderungsgebiet vorkommende (Siedlungs-)
Biotope entfernt oder verandert. Lebensraum fir an solche Standorte angepasste Tier- und
Pflanzenarten geht dauerhaft oder vortibergehend verloren. Der Anliegerverkehr wird sich gering-
fugig erhéhen. Der vorhandene Baumbestand kann voraussichtlich erhalten und in die Planung
integriert werden.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung bleiben die Biotope erhalten. Eine Einstellung, z.B. der
Wiesennutzung wird langfristig zu einer Verbuschung der Flachen fuhren. Die Scheune konnte
weiter verfallen. Sofern eine Ber&umung der Bauflache erfolgt, verbleibt nach Abschluss eine
unversiegelte Flache, die dann der Sukzession unterliegt. Das ohne Genehmigung errichtete
Gebaude musste entfernt werden.

4.5 MalRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation von Auswirkungen

Der Umfang von Vermeidung, Minimierung- und Kompensationsmafinahmen hangt im Wesent-
lichen vom Grad der Neuversiegelung und Biotopverdnderungen im Plangebiet ab. Auf der Ebene
der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Ralswiek kénnen im Detail daher noch
keine Angaben benannt werden. Hierzu erfolgt im Rahmen des im Parallelverfahren erarbeiteten
Bebauungsplanes eines Eingriffs- und Ausgleichsbilanz im Griindordnungsplan, da erst auf der
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung alle Festsetzungen zur Planung bekannt sind.

Grundsatzlich sollte ein sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden durch
Nachnutzung bereits vorbelasteter Flachen, Verringerung der Versiegelung und Barrierewirkung
durch niedrige Grundflachenzahl (GRZ) und eine Ein- und Durchgrinung des Plangebietes
erfolgen. Die Durchfiihrung von Kompensationsmafinahmen ist voraussichtlich im Umfeld des
kunftigen vB-Planes Nr. 5 ,Forsterei Augustenhof* mdglich. Fir die Herausnahme des Plan-
gebietes aus dem LSG ,Ostriigen” sind weitere Flachen erforderlich.

4.6  Variantenprifung

Andere Planungs- oder Standortalternativen unter Berlicksichtigung der Ziele und des raumlichen
Geltungsbereiches werden durch die Gemeinde Ralswiek nicht gesehen. Die Ausweisung von
Bauflachen im Umfeld der bestehenden Bebauung in Augustenhof sowie die Mdglichkeit von
Baumallnahmen im Bereich eines weiteren denkmalgeschitzten Gebdudes sind an diesen
Standort gebunden. Die vorhandene Anbindung an das Stral3en- und Wegenetz ermdglicht nur
geringflgige Erweiterungen. Die Nachnutzung des bereits erschlossenen Standortes verringert
den Verlust unbeeintrachtigter Flachen an anderer Stelle.

4.7 Technische Verfahren, Hinweise auf Schwierigkeiten

Das Plankonzept zum Vorhaben (ARNO MILL INGENIEURE 1/2008) sowie Stellungnahmen aus dem
Verfahren wurden als Grundlagen fir den Umweltbericht zur 2. Anderung des Flachennutzungs-
planes verwendet und durch eine Kartierung erganzt.

Die Details zu einzelnen Bauflachen werden m Bebauungsplan festgesetzt und im Umweltbericht
zum Bebauungsplan, im Grinordnungsplan und im Rahmen der Eingriffs- und Ausgleich-
bilanzierung naher betrachtet.
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2. Anderung des fortgeltenden Flachennutzungsplanes der Gemeinde Ralswiek
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Begrundung mit Umweltbericht

Fur die Beurteilung der Beeintrachtigung zum Landschafts- bzw. Ortsbild wurde das Kriterium der
Sichtbarkeit zugrunde gelegt und vorhandene Strukturen im Umfeld, die Beeintrachtigungen
minimieren, berlcksichtigt. Inwieweit Larmbeeintrachtigungen durch die B 96 noch zu berick-
sichtigen sind, ist im weiteren Verfahren zu klaren.

Die Beurteilung der Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft erfolgte zunéchst verbal-
argumentativ und stitzt sich auf allgemeine Kenntnisse.

4.8 MaRRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen

Erhebliche Umweltauswirkungen, die mit der 2. Anderung des FNP mdglicherweise vorbereitet
werden konnten, werden unter Bertcksichtigung des derzeitigen Planungsstandes (11/2009) nicht
gesehen.

UberwachungsmafRnahmen zur Vermeidung und Kompensation von Umweltauswirkungen, werden
im Umweltbericht und Griinordnungsplan zum Bebauungsplan genauer dargestellt.

Nach Durchfihrung einer Planung, z.B. eines Bauleitplans, sollen unvorhersehbare nachteilige
Auswirkungen ermittelt und geeignete AbhilfemaRnahmen geprift werden. Nach § 4 (3) BauGB
unterrichten die Umweltbehdrden die Gemeinde ggf. tUber die ihnen vorliegenden Erkenntnisse.
Grundsatzlich verantwortlich fiir das spatere Monitoring und planerischen Folgeentscheidungen ist
die Gemeinde Ralswiek.

Es wird davon ausgegangen, dass die spater im Bebauungsplan und Grinordnungsplan
festgesetzten oder vorgeschlagenen, schutzgutbezogenen Vermeidungs-, Minimierungs- und
KompensationsmafBhahmen dazu flhren, dass erhebliche Umweltauswirkungen zu einem
spateren Zeitpunkt nicht auftreten.

Das Monitoring wird umweltbezogene Malinahmen im Zusammenhang mit dem verbindlichen
Bauleitplan, wie Kompensationsflachen, MafRnahmen in Verbindung mit Vermeidung und
Verminderung von Beeintréchtigungen und prognostizierte Festsetzungen (z.B. L&rm, max. Ver-
siegelung) umfassen. Es dokumentiert die Umweltauswirkungen des Bauleitplans, den Uber-
wachungszeitpunkt, die Haufigkeit, den fir die Uberwachung zustandigen Verantwortlichen sowie
Art und Inhalt der Uberwachungsmethode, ggf. mit Begriindung zu den einzelnen Punkten.

4.9 Zusammenfassung der erforderlichen Angaben nach BauGB, Anlage 1

In der nachfolgenden Tabelle werden die aus der Planung resultierenden Auswirkungen auf die
Umwelt zusammengefasst dargestellt:

durch Nutzungen (Uberlagert durch die B 96)

Schutzgut Auswirkungen durch die geplanten | Vermeidung / Minimierung / | verbleibende,
Festsetzungen Kompensation erhebliche
Auswirkungen
Mensch, geringe Larm- und Staubbelastung wéahrend der | detaillierte Beschreibung im Umwelt- werden nicht
Gesundheit spateren Bauphase (temporér), geringer Larm | bericht und GOP zum B-Plan erwartet

Arten und Lebens-
gemeinschaften,
Schutzgebiete

visuelle Unruhewirkungen wahrend der Bau-
phase (temporér), vollstandiger oder teilweiser
Verlust oder Funktionsverlust /

-Anderung von Biotopen, Kleingewasser in
Randlage ist zu berlcksichtigen, Herausnahme
aus dem LSG, geringe Auswirkungen auf das
angrenzende Vogelschutzgebiet, keine Auswirk-
ungen auf die FFH-Gebiete im Umfeld

detaillierte Beschreibung im Umwelt-
bericht zum Bebauungsplan Vor-
schlage fur MalRnahmen im GOP
zum B-Plan

werden nicht
erwartet

Boden Verlust unbeeintrachtigter und anthropogen | detaillierte Beschreibung im Umwelt- werden nicht
Uberformter Boden, Voll- und Teilversiegelungen | bericht zum Bebauungsplan, Vor- erwartet
schlage fur MalBhahmen im GOP
zum B-Plan
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2. Anderung des fortgeltenden Flachennutzungsplanes der Gemeinde Ralswiek

Entwurf — Abwagungs- & Wirksamkeitsbeschluss

Begrundung mit Umweltbericht

ung der befestigten Flachen

bericht zum Bebauungsplan

Schutzgut Auswirkungen durch die geplanten | Vermeidung / Minimierung / | verbleibende,
Festsetzungen Kompensation erhebliche
Auswirkungen
Grundwasser zuséatzlicher Verlust von Versickerungsflache voraussichtlich  Versickerung des werden nicht
Niederschlagswassers vor Ort oder erwartet
Rickhaltung, z.B. im Kleingewasser;
detaillierte Beschreibung im Umwelt-
bericht zum Bebauungsplan,
Klima/Luft Verlust von Verdunstungsflache, lokale Erwarm- | detaillierte Beschreibung im Umwelt- werden nicht

erwartet

Landschafts-/ geringe optische Verdnderung in einem bereits | Uberplanung teilweise  gestorter werden nicht
Ortsbild vorbelasteten Bereich, Erhalt von Gehdlzen im | Flachen in einem vorbelasteten erwartet
Plangebiet, kaum Auswirkungen, da Lage im | Raum, detaillierte Beschreibung im
Wald Umweltbericht zum Bebauungsplan
Kultur und Denkmale sind im Plangebiet zu berick- | Neuplanung von Geb&uden unter werden nicht
Sachguter sichtigen; soweit vorhandene Sachglter, z.B. | Berlcksichtigung des Denkmal- erwartet
Leitungen betroffen sind, erfolgt Abstimmung mit | schutzes
den Tragern uber Sicherung
5. Zusammenfassung

Die hier geplante 2. Anderung des FNP der Gemeinde Ralswiek verbunden mit kinftigen
Nutzungsénderungen fiigt sich in das Bestandsgebiet, die umgebenden natirlichen und
geschitzten Faktoren sowie in das Gesamtentwicklungskonzept der Gemeinde Ralswiek ein.
Parallel zur 2. Anderung des FNP erfolgt die verbindliche Bauleitplanung durch Aufstellung des
vBP Nr. 5 ,Fdrsterei Augustenhof®.

Vorrangiges Ziel der Planung ist die Erhaltung der naturlichen Beschaffenheit und der pragenden
baulichen Anlagen der ehemaligen Forsterei Augustenhof und die nachhaltige Entwicklung
angepasster Nutzungen der Hoflage. Der bestehende Ortsteil Augustenhof wird mit seinem
Entwicklungspotential erfasst und soll gemall seinem historischen Wesensgehalt und
entsprechend dem Vorhabenkonzept der Vorhabentragerin ausgebaut werden. Hier sind neben
gualitativen Sicherungen innerhalb des Bestandes auch quantitative Erweiterungen vorgesehen.

Mit der angestrebten Anderung der Entwicklungsplanung bekennt sich die Gemeinde Ralswiek zur
kulturhistorischen Bedeutung des Ortsteiles Augustenhof und folgt zugleich stadtebaulichen
Grundsatzen der vorzugsweisen Verdichtung vorhandener Nutzungen sowie der Reduzierung des
Landschaftsverbrauchs.

Die Nutzung ist fiir das Plangebiet und seine Umgebung auf die Vertraglichkeit mit den einzelnen
im Vortext benannten Faktoren zu Uberprifen, wobei die verbindliche Bauleitplanung als
geeignetes Verfahren Anwendung findet. Schutzfaktoren sind mit der Planung zu bertcksichtigen,
wobei erwartet wird, dass diese die Nutzung in dem dargestellten Umfang zulassen. Die einzelnen
Faktoren der gesamten Erschlie3ung sind zu tberprifen und darzulegen.

Die Vorhaben stellen einen Eingriff in Natur und Landschaft dar, welcher im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung mit dem Griinordnungsplan in seiner Grof3e und Wertigkeit zu
erfassen und zu bewerten ist. Hierbei werden die einzelnen Komponenten von Natur und
Landschaft vor und nach der geplanten Malinahme ermittelt und verglichen.

Ralswiek, Dezember 2012
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6.

Rechtsgrundlagen

Folgende Rechtsgrundlagen wurden bertcksichtigt, wobei es sich hier nicht um eine abschlieRende Aufzahlung handelt:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I, S. 132), geandert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. |, S. 466),

Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts Planzeichenver-
ordnung 1990 (PlanzV "90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991, I, S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung vom 18. April 2006 (GVOBI. M-V S.
102)

Kommunalverfassung fur das Land M-V (Kommunalverfassung - KV M-V) verkindet als Artikel 1 des Gesetzes
Uber die Kommunalverfassung und zur Anderung weiterer kommunalrechtlicher Vorschriften vom 13. Juli 2011
(GVOBI. M-V. S. 777)

Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfihrung des Bundesnaturschutzgesetzes (Natur-
schutzausfuhrungsgesetz — NatSchAG M-V) vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V S. 66), zuletzt geédndert am 12.
Juli 2010 (GVOBI. M-V S 383, 395)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542)
zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 6. Februar 2012 (BGBI. | S. 148) geandert

Wassergesetz des Landes Mecklenburg - Vorpommern (LWaG M-V) vom 30. November 1992 (GVOBI. M-V 1992,
S. 669) geéndert durch Artikel 3 Nr. 4 des Gesetzes vom 1. August 2006 (GVOBI. M-V S. 634),

Waldgesetz (LWaldG M-V) fir das Land Mecklenburg-Vorpommern vom 08.02.1993, GVOBI. M-V 1993,
in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. Juli 2011 (GVOBI. M-V 2011, S. 870)

Waldabstandsverordnung M-V (WAbstVO M-V) vom 20.04.2005, letzte beriicksichtigte Anderung: § 6 geandert
durch Verordnung vom 9. Dezember 2009 (GVOBI. M-V S. 805)

FFH-Richtlinie: Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie 92/43/EWG, ge&ndert durch die Richtlinie 97/62/EG vom 27.10.1997

Vogelschutz-Richtlinie: Richtlinie des Rates 79/409/EWG vom 02.04.1979, geandert durch die Richtlinie 97/49/EG
vom 29.07.1997

FFH-Erlass (2004); Hinweise zur Anwendung der §§ 18 u. 28 des Landesnaturschutzgesetzes und der §§ 32 bis 38
des Bundesnaturschutzgesetzes M-V vom 16.7.2002, geé&. durch Erlass v. 31.8.2004 (Stand 21.10.2005)
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Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan Vorpommern, Erste Fortschreibung. Landesamt fur Umwelt und Natur
Mecklenburg-Vorpommern, Stand: 2009,

Hinweise zur Eingriffsregelung, Schriftenreihe des LUNG M.-V., Heft 3, Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und
Geologie M.-V., Stand: 1999,

Regionales Raumordnungsprogramm Vorpommern, Neubrandenburg, Regionaler Planungsverband der
Planungsregion Vorpommern, Stand: 1998,

Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern 2010 (RREP VP 2010), wirksam seit September 2010,
Regionaler Planungsverband Vorpommern

Landschaftliche Freiraume, Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V (LUNG M-V) Stand: 2001,
linfos Daten, Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V (LUNG M-V), Stand: 2003,

Quartalsbericht zur lufthygienischen Uberwachung. Materialien zur Umwelt Januar bis Méarz 2008, Landesamt
fur Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V (LUNG M-V), Stand:1/2008,

Ubersichtskarte Boden 1: 500.000, Geologische Landesamt M-V, Stand: 1995,

Regionales Raumentwicklungsprogramm 2007 (RREP VP) Regionaler Planungsverband Vorpommern, Entwurf,
Stand Februar 2007,

Gutachtliches Landschaftsprogramm M-V, Umweltministerium M-V, Stand 2003,
Hunengrab und Opferstein, Bodendenkmale auf der Insel Riigen, Schmidt, |., Stand: 2001,

Internetseiten
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regierung.de zuletzt eingesehen im Dezember 2012
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Geltungsbereich vBP Nr. 5 ,,Forsterei Augustenhof

Uberplant werden voraussichtlich folgende Flurstiicke
der Gemarkung Ralswiek, Flur 3:
Flurstiicke 42, 43/5, 43/6, 43/7, 43/10 u. 41/3 teilweise

der Gemarkung Ralswiek, Flur 4:
Flurstiicke teilweise 2/2, 3/2, 4/2 u. 38/3

sz

d

Legende

Ej Geltungsbereich vBP vorgesehener Geltungsbereich VEP

Gebé&ude Bestand Gebaude Planung

Forsthaus, genehmigter Umbau abgeschlossen

Nebengebaude Schmid, Ordnungsverfligung zum Riickbau

©OOG

Scheune, Wiedererrichtung geplant
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