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Teil 1 Stidtebaulicher Teil

1. Bedeutung und Iangfristiqes Planunqskonzept der Gemeinde

1.1 Allgemeine Aussagen zum Ortsteil Rakow

Der Ortsteil Rakow der Gemeinde Am Salzhaff Iiegt im westlichen Teil des
Landkreises Bad Doberan, westlich der Stadt Neubukow. Gemeinsam mit den
Ortsteilen Pepelow, Klein Str6mkendorf und TeI3mannsdorf bildet der Ortsteil
Rakow einen Bestandteil der Gemeinde Am Salzhaff. Die Gemeinde Am Salzhaff
erstreckt sich auf einem Territorium von ca. 15,4 km2.

Das Gemeindegebiet grenzt
im Norden an die Stadt Rerik,

l im Westen an das Salzhaff,
. im Osten an die Stadt Neubukow (amtsfrei) sowie

im Suden an die Gemeinde Alt Bukow.

Gemeinsam mit den Gemeinden Alt Bukow, Bastorf, Biendorf, Carinerland, Kirch
Mulsow und der Stadt Ostseebad Rerik bildet die Gemeinde Am Salzhaff die
Verwaltungsgemeinschaft ,,Amt Neubukow-SalzhafF' mit Sitz in Neubukow.

Die Bebauung und die Bev6lkerung konzentrieren sich in der Stadt Ostseebad
Rerik mit 2.366 Einwohnern in allen Ortsteilen. In der Gemeinde am Salzhaff
einschliel3lich aller Ortsteile Pepelow, Klein Str6mkendorf, Tel?>mannsdorf und
Rakow leben insgesamt ca. 487 Einwohner [Statistisches Amt M-V:
Bevélkerungsstand der Kreise Stand: 31. Dezember 2016].

Durch Rakow fUhrt die Landesstrafée L 12 Wismar - Neubukow - Klihlungsborn.
Uber die L 12 ist Rakow von Wismar aus stldwestlicher Richtung erreichbar sowie
vom nahen Neubukow aus 6stlicher Richtung.
Neubukow liegt an der B 105, Uber die Kr6pelin, Bad Doberan sowie Wismar
erreicht werden k6nnen.
Die Verkehrsanbindung an die Bundesautobahn A 20 erfolgt sudlich der B 105.
Buslinienverkehr gibt es aus Richtung Rostock (Oberzentrum), Bad Doberan
(Mittelzentrum), Kilhlungsborn, Kr6pelin und Neubukow.

Néchstgelegene Bahnh6fe befinden sich in den Stédten Kr6pelin und Neubukow.

1.2 Stéidtebauliches Konzept fiir das Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich im zentralen Bereich der Ortslage Rakow und nimmt
eine hervorzuhebende Stellung im Siedlungsgeffige ein. Die Gemeinde Am
Salzhaff verfiigt Uber die rechtskréftige Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 6.1
"Gutshote| Rakow" der Gemeinde Am Salzhaff. Die Rechtskraft besteht seit Mai
2013. Der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 6.1 befindet sich in Rakow westlich
der Dorfstraf8>e bzw. Questiner Stra[2~,e und sudlich der Parkstraf$e.
Bereits mit dem Ursprungsbebauungsplan Nr. 6.1 war es vorgesehen, die
ehemaligen Stallungen des Iandwirtschaftlichen Betriebes abzubrechen und das
Geléinde fiJr den Betrieb einer Hotelanlage neu zu bebauen. Das ehemalige
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Gutshaus das ehemalige Gértnerhaus sowie das ehemalige
Verwaltungsgebéiude des Iandwirtschaftlichen Betriebes sollen erhalten bleiben.
Der ehemalige Gutspark ist Bestandteil des benachbarten rechtskréftigen
Bebauungsplanes Nr. 6.2.

Abb. 1: Darstellung der Geltungsbereiche der Bebauungspléne Nr. 6.1 und Nr. 6.2 der Gemeinde
Am Salzhaff

Mit dem Bebauungsplan Nr. 6.1 der Gemeinde Am Salzhaff bestand das Ziel in
der (Wieder-)wahrnehmung und Erlebbarkeit der Gutsanlage entsprechend ihrer
ursprilnglichen Position im dorflichen Gefuge und im Ortsbild Rakows. Es wurden
die planungsrechtlichen Grundlagen fur die Errichtung einer Hotelanlage
geschaffen, deren lnfrastruktur, wie die Einrichtungen fiJr Sport, Fitness, Sauna,
Wellness, neben den Hotelgéisten auch weiteren Nutzern, wie insbesondere den
Anwohnern des geplanten aitersgerechten Wohnens im Westen Rakows (B-Plan
Nr. 6.2) zur VerfUgung stehen soil.
Vor der Errichtung der geplanten Hotelanlage erfolgt der Rtickbau der
Stallanlagen und sonstigen zugehorigen Anlagen, die im Rahmen der geplanten
Hotelanlage nicht genutzt werden.
Auch im Rahmen der Aufstellung der Satzung Uber die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 6.1 wird das Denkmal (Gutshaus) wieder freigestellt und
als Kulturgut hervorgehoben.
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2.

2.1

Allgemeines

Abgrenzung des Plangeltungsbereiches

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6.1 der
Gemeinde Am Salzhaff befindet sich im Stldosten des Gemeindeteils Rakow und
Uberplant den Bereich der Hotelanlage.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6.1 wird
begrenzt:
- im Norden:

im Osten:

im Silden:

im Westen:

durch die "Parkstra[3e" und die Grtlnfléichen n6rdlich des
alten Gutshauses,
durch das Grundstuck Questiner Straf3e 1/ 1a sowie die
Questiner Straf3e und die Dorfstraf$e,
durch das Grundsttlck Questiner Stra[3e 11 und Fléchen
fUr die Landwirtschaft,
durch Fléichen fur die Landwirtschaft und die alte
Gutsparkanlage.

2.2 Kartengrundlage

Als Kartengrundlage for die Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 6.1 "Gutshote|
Rakow" dient eine Amtliche Kartengrundlage (Lage- und H6henplan)
vom 21.10.2010 mit der Bezugshéhe HN, die durch das Vermessungsbilro
Hansch und Bernau (CBVI), Talliner Str. 1, 18107 Rostock erstellt wurde.
Der Katasterbestand wurde mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6.1
der Gemeinde am Salzhaff aktualisiert.

2.3 Bestandteile des Bebauungsplanes

Die Satzung Uber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6.1 der Gemeinde
Am Salzhaff besteht aus:

Teil A - Planzeichnung des Bebauungsplanes im MaI3stab 1
Planzeichenerklérung und
Teil B - Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan und den
Festsetzungen Uber die éiuf3ere Gestaltung baulicher Anlagen sowie
der Verfahrensflbersicht.

1.000 mit der

Der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6.1 wurde diese Begrtlndung, in der
Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung dargelegt werden,
beigefilgt.
Da die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6.1 "Gutshote|
Rakow" geméf$ § 13a als Bebauungsplan der Innenentwicklung erfolgt, wird von
einem Umweltbericht abgesehen.

2.4 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. I s. 3634).
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der GrundstElcke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786).
Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléine und die Darstellung
des Planinhaltes (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember

Planungsstand: 20. Februar 2019 - Satzung 3
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1990 (BGBI. I S. 58), zuletzt geéindert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
04. Mai 2017 (BGBI. I s. 1057)
Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015,
S.344), zuletzt geéindert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 5. Juli 2018
(GVOBI. M-V s. 221, 228).
Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V)
vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V 2011, s. 777)

2.5 Wahl des Planaufstellungsverfahrens nach dem BauGB

Die Gemeinde Am Salzhaff fuhrte das Aufstellungsverfahren filir den
Ursprungsbebauungsplan Nr. 6.1 in Anwendung des § 13a BauGB als Verfahren
der lnnenentwicklung durch. Aufgrund der integrierten Lage dieses Bereiches
wurde die Anwendung des Verfahrens der Innenentwicklung nach § 13a BauGB
als zulassig erachtet.
Das Aufstellungsverfahren der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6.1 wird
ebenfalls im Verfahren nach § 13a BauGB als Verfahren der Innenentwicklung
durchgefiihrt.
Somit wird auf die die Durchfilihrung einer Umweltprufung verzichtet werden.
Durch die Uberplanung des ehemaligen Gutshofes mit umfangreichen
Iandwirtschaftlichen Anlagen werden bereits bebaute und versiegelte Flachen
einerWiedernutzbarmachung bzw. einer anderen Nutzung zugefilhrt. Im Ubrigen
besteht bereits Baurecht fur eine Hotelanlage aufgrund des rechtskréiftigen
Bebauungsplanes Nr. 6.1 .

Um den Nachweis der Anwendbarkeit des Verfahrens der Innenentwicklung zu
fElhren, wird nach den Kriterien, die fclr Umweltberichte geméf?> § 2a BauGB in
der BegrUndung zu berucksichtigen sind, zusammenfassend der Nachweis
gefUhrt:

Die Planung wird als "andere MaI3nahme" der Innenentvvicklung angesehen.

Der Plangeltungsbereich umfasst ca. 4,6 ha. Davon sind umfangreiche
Fléichen versiegelt bzw. bebaut.

Von den im Bebauungsplan als Baufléchen ausgewiesenen Bereichen
innerhalb des SO Hotel k6nnen unter Berucksichtigung der zugewiesenen
Grundfléchenzahlen kunftig 12.047 m2 versiegelt werden. Somit ist die
zuléssige Grundfléche im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung
kleiner als 20.000 m2, die Verkehrsfléchen und die zuléssige Uberschreitung
der Grundfléchenzahl ist nicht einzubeziehen. Somit ist keine VorprLifung des
Einzelfalls vorzunehmen, diese ist nur bei einer Gr6f3e der Grundfléiche von
mehr als 20.000 mz vorzunehmen.

Eine Betrachtung der Auswirkungen aufgrund der vorliegenden 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 6.1 auf die Schutzguter Mensch, Tiere/ Pflanzen,
Fléchel Boden, Wasser, Klima/ Luft, Landschaftsbild, Kultur- und Sachguter
wurde vorgenommen. Es ergeben sich keine Auswirkungen auf die
Schutzguter.

Planungsstand: 20. Februar 2019 - Satzung 4
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lnsgesamt kann eingeschétzt werden, dass durch die 1. Anderung des
Bebauungsplanes keine entscheidungserheblichen, negativen
Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz ist aufgrund der vorliegenden 1. Anderung
des Bebauungsplanes nicht vorzunehmen.

Der Schutzstatus des Geh6lzbestandes wurde bereits im
Aufstellungsverfahrens des Bebauungsplanes Nr. 6.1 geprillft. Rodungen
bzw. Beeintréchtigungen gesetzlich geschfltzter Geh6lze wurden dargestellt
und Ausgleichsmaf3nahmen festgelegt.

Kumulierende Bebauungspléne der Innenentwicklung, die in einem engen
sachlichen, réiumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen, sind nicht
aufgestelit. Aufgrund der Lage und Gr6L*>e des Standortes sind keine
erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

DarClber hinaus bestehen aufgrund der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 6.1 keine Anhaltspunkte fUr eine Beeintréchtigung von Erhaltungszielenl
Schutzzwecken von européischen Natura 2000- Schutzgebieten.

Geméf3> Naturschutzausfilhrungsgesetz M-V geschtltzte Biotope sind vom
Vorhaben nicht betroffen.

Aufgrund der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6.1 wird nicht mit einer
stérkeren verkehrlichen Frequentierung gerechnet, da keine Intensivierung
der Nutzung vorgenommen wurde. Erhebliche Beeintréchtigungen des
Erholungswertes und der Wohnfunktion des Planbereiches bzw. der
Umgebung wurden auch mit dem Ursprungsbebauungsplan Nr. 6.1 nicht
erwartet.

Bei Einhaltung des ordnungsgeméiffsen Umganges mit Betriebsmitteln sind
baubedingte Risiken des Menschen durch Grundwasserverunreinigungen
etc. ausschlie[3bar. Dazu geh6ren u.a. Vorkehrungen zum Schutz vor
Grundwasserverunreinigungen in der Bauzeit. Relevante Emissionen sind
durch das Vorhaben nicht zu erwarten.

lm Rahmen der Aufstellung des Ursprungsbebauungsplanes Nr. 6.1 wurde
ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag aufgestellt. Es werden keine anderen
Auswirkungen mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6.1 als mit dem
Ursprungsbebauungsplan Nr. 6.1 erwartet. Die Belange des § 44
Bundesnaturschutzgesetzes sind im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag
(zum Bebauungsplan Nr. 6.1) bertlcksichtigt.

Die vorhandene Vegetation des Planungsraumes wird zum Teil durch die
Uberbauung beseitigt. Dies ist bereits mit dem rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 6.1 betrachtet worden. Es werden mit der 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 6.1 keine anderen Auswirkungen als mit dem
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 6.1 erwartet. Auf den kiinftig
unversiegelten Grundstdcksfléchen werden sich Vegetationsflachen
entwickeln, welche ebenfalls einen bestimmten 6kologischen Wert
einnehmen. Die bisherige ékologische Wertigkeit der derzeitigen Biotoptypen
kann auf den kunftig intensiver genutzten Grundstiicken voraussichtlich
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wieder erreicht werden. Der 6kologische Wert des Planungsraumes
verringert sich fur den Naturhaushalt unerheblich. Erhebliche
Beeintréichtigungen des Naturhaushaltes werden nicht erwartet. Die
Empfindlichkeit des Planungsraumes gegenliber Eingriffen bleibt aufgrund
der anthropogenen Vorbelastungen voraussichtlich unveréndert.

Mit dem Konzept zum Bebauungsplan Nr. 6.1 wurde bereits die Erlebbarkeit
des denkmalgeschutzten Gutshauses wesentlich verbessert. lnsbesondere
die Sichtachse von der Dorfstraf3e aus, bisher beeintréchtigt durch massive
Iandwirtschaftliche Anlagen, soll wieder hergestellt werden. Dies wird
weiterhin auch mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes erzielt.
Beeintréchtigungen des Denkmals aufgrund der 1. Anderung des
Bebauungsplanes sind nicht zu erwarten.

Nach gegenwéirtigem Kenntnisstand sind keine Bodendenkmale innerhalb
des Plangebietes bekannt. Somit k6nnen Beeintréchtigungen von Kultur- und
SachgUtern ausgeschlossen werden.

Bereits im Zuge der Aufstellung des Ursprungsbebauungsplanes Nr. 6.1
wurde berucksichtigt: Gemal3 18.1.2 der Anlage 1 des Gesetzes zur
Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, neugefasst durch B. v. 25.06.2005
BGBI. I 1757, 2797, zuletzt geandert durch Artikel 2 G. V. 23.10.2007 BGBI. I
S. 2470, Geltung ab 01.08.1990 und gema|8> punkt 30 der Anlage 1 (Liste
,,UVP-pflichtiger Vorhaben") zum Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprufung in Mecklenburg-Vorpommern (Landes-UVP-
Gesetz - LUVPG M-V) geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 9. Februar
2009 (GVOBI. M-V s. 238):
Bau eines Feriendorfes, eines Hotelkomplexes oder einer sonstigen gro/3en
Einrichtung fUr die Ferien- und Fremdenbeherbergung, fUr den im bisherigen
Au/Senbereich im Sinne des § 3 des Baugesetzbuchs ein Bebauungsplan
aufgeste/lt wird, mit einer Bettenzahl von jeweils insgesamt 100 bis weniger
als 300 oder mit einer Géistezimmerzahl vonjeweils insgesamt80 bis weniger
als 200. und nach 18.8 der Anlage 1 des Gesetzes zur Umsetzung der UVP-
Anderungsrichtlinie:
8au eines Vorhabens der in den Nummern 18.1 bis 18.7 genannten Art,
soweit der jeweilige Priifwert fiir die Vorpriifung erreicht oder Uberschritten
wird und fur den in sonstigen Gebieten ein Bebauungsplan aufgestellt,
geandert oder ergéinzt wird, ist eine Allgemeine Vorprufung des Einzelfalls (§
30 Abs. 1 Satz 1) UVPG durchzuffihren.
lm Ergebnis der Vorpriifung des Einzelfalls wurde festgestellt, dass keine
Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung nach dem
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprilfung oder nach Landesrecht
besteht. Die Allgemeine Vorprufung des Einzelfalls (§3c Abs. 1 Satz 1) UVPG
wurde der Begrtlndung zum Bebauungsplan Nr. 6.1 als Anlage beigefugt. Mit
der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6.1 wird die Kapazitat der
Hotelanlage weiterhin mit max. 284 Betten festgesetzt, wie schon im
Bebauungsplan Nr. 6.1 .

Aufgrund der Darlegungen wird der Nachweis erbracht, dass das Verfahren zur
Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6.1 nach § 13a BauGB
anwendbar ist.
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3. Griinde fiir die Aufstellung der 1. iinderung des Bebauungsplanes Nr. 6.1

Der rechtskréiftige Bebauungsplan Nr. 6.1 wurde aufgestellt, um die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fUr die Errichtung einer Hotelanlage mit
insgesamt max. 284 Betten und mit zugeh6rigen infrastrukturellen Anlagen auf
dem Areal der ehemaligen Gutsanlage Rakow zu schaffen. Die infrastrukturellen
Anlagen solien insbesondere gleichfalls von den Bewohnern des geplanten
altersgerechten Wohnens nordwestlich des alten Gutsparkes an der HaffstraI3e
mitgenutzt werden, darUber hinaus aber auch von Urlaubsgéisten der Umgebung
sowie von der 6rtlichen Bev6|kerung. Diese Angebote sollen der
Saisonverléngerung Uber die Hauptsaison hinaus dienen. Die Rechtskraft
besteht seit Mai 2013.

Das Erfordernis der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6.1 ergibt sich
dadurch, dass sich das Konzept fUr die Hotelanlage veréindert hat. Es geht
mai?>geblich darum, dass die neu zu errichtenden Gebéiude und Stellplatzfléichen
in ihrer Anordnung von dem Bebauungskonzept, welches dem rechtskréftigen
Bebauungsplan Nr. 6.1 zugrunde lag, abweichen. Dies erfordert die Anpassung
der Uberbaubaren Fléchen (Baugrenzen) sowie der Fléichen fur die Stellplétze.

Die Kapazitéten der Hotelanlage bleiben gleich gegeniJber dem Bebauungsplan
Nr. 6.1. Es éndert sich die Uberbaubare Fléiche (Baugrenzen), jedoch erfolgt
keine Erh6hung der Ausnutzungskennziffern.

4. Einordnunq in iiberqeordnete und 6rtliche Planungen

4.1 Landesraumentwicklungsprogramm

Das aktuelle Landesraumenlwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern
(LEP M-V) trat am 9. Juni 2016 in Kraft. Es enthéilt die Ziele und Grundsétze der
Raumordnung und Landesplanung, die das ganze Land einschlieI3|ich des
Kustenmeers betreffen.
lm Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2016 sind
fElr die Gemeinde Am Salzhaff folgende Darstellungen getroffen:

Die Gemeinde Am Salzhaff wird dem Oberbereich Rostock und dem
Mittelbereich Rostock/ Bad Doberan zugeordnet.

Die Fléchen der Gemeinde Iiegen im Vorbehaltsgebiet Tourismus und
Landwirtschaft.

Die Fléchen 6stlich und nordlich von Pepelow sowie die Fléchen der
Ortsiage Rakow befinden sich in einem Vorbehaltsgebiet fUr Trinkwasser.

N6rdlich grenzt das Gemeindegebiet an das FFH-Gebiet ,,Wismarbucht" (DE
1934-302).
Grof3e Teile der Gemeindefléichen befinden sich in dem SPA-Gebiet
,,Wismarbucht und Salzhaff" (DE 1934-401).

4.2 Regionales Raumentwicklungsprogramm

Es gilt das Regionale Raumentwicklungsprogramm der Planungsregion Mittleres
Mecklenburg/ Rostock 2011 .
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Das Regionale Raumentwicklungsprogramm hat die Aufgabe, die Ziele und
Grundsatze des Landesraumordnungsprogramms M-V auf regionaler Ebene zu
konkretisieren und bildet damit das Bindeglied zwischen Raumordnung auf
Landesebene und der kommunalen Bauleitplanung.
Die Orte der Gemeinde Am Salzhaff befinden sich im Nahbereich des
Unterzentrums Neubukow und im Mittelbereich der Stadt Bad Doberan.
Durch die Orte Rakow, Pepelow und Klein Stromkendorf verléiuft eine
bedeutende, flé§chenerschliel?>ende Stral2~.enverbindung, die Landesstral?>e 12.
Die Gemeinde Am Salzhaff ist an ein regional bedeutsames Radwegenetz
angebunden. Durch die Orte Pepelow und Tel'Lmannsdorf verlauft eine
Radfernroute und von Pepelow nach Stiden, in Richtung Alt Bukow erstreckt sich
eine regional bedeutsame Radroute.
Die Orte Tellmannsdorf und Rakow liegen in einem Vorranggebiet fur die
Trinkwassersicherung (TWSZ III). Die Flachen ftir das Gebiet erstrecken sich von
Tel3mannsdorf im Norden bis nach Neubukow im Suden.
Die Gemeinde Am Salzhaff befindet sich in einem Raum mit dem Schwerpunkt
Fremdenverkehr ("Tourismusschwerpunktraum").
N6rdlich der Orte Klein Strdmkendorf, Pepelow, Rakow und TeI?>mannsdorf und
entlang der Hellbach Niederung im Osten erstreckt sich ein
Landschaftsschutzgebiet.
Gleichzeitig sind diese Fléichen als Vorsorgeraum fiir Naturschutz und
Landschaftspflege gekennzeiehnet.
Der Ursprungsbebauungsplan Nr. 6.1 der Gemeinde Am Salzhaff wurde den
Zielen des RREP M-V gerecht, die vorliegende 1.Anderung des Bebauungsplans
beinhaltet keine Anderungen mit Auswirkungen auf die Ziele der Raumordnung
und Landesplanung.
Mit dem Konzept wird die Erlebbarkeit des Gutshauses wesentlich verbessert
und das touristische Angebot fur die Beherbergung und touristische
Infrastruktureinrichtungen erh6ht. Insgesamt kann sich fiir die Gemeinde Rakow
und Umgebung die Bereicherung der Freizeitangebote fur Urlaubsgéste und
Bewohner positiv auswirken und gleichfalls der Saisonverléingerung dienen.

4.3 Fléichennutzungsplan

Die Gemeinde Am Salzhaff verfugt Uber einen wirksamen Fléchennutzungsplan.
Im wirksamen Fléchennutzungsplan der Gemeinde Am Salzhaff ist hier
Uberwiegend ein sonstiges Sondergebiet Hotel geméi?> § 11 BauNVO dargestellt.
Dem Entwicklungsgebot ist somit Rechnung getragen.

4.4 Landschaftsplan

Die Gemeinde Am Salzhaff hat keinen Landschaftsplan aufgestellt.

4.5 Schutzgebiete-Schutzobjekte

Das Plangebiet der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6.1 Iiegt auBerhalb
nationaler Schutzqebiete.

Es grenzt nordwestlich das Landschaftsschutzgebiet (LSG) "Salzhaff" an die
Ortslage Rakow.

Das Plangebiet der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6.1 Iiegt au[3erhalb
internationaler Schutzgebiete.
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Weiterhin ist die Ortslage Rakow vom SPA- Gebiet "Wismarbucht und Salzhaff"
(DE 1934-401) weitestgehend eingeschlossen. Das SPA-Gebiet "Wismarbucht
und Salzhaff" grenzt im Sillden unmittelbar an den Geltungsbereich an.

Die Gemeinde am Salzhaff wird entlang der Kuste von dem FFH-Gebiet
,,Wismarbucht" (DE 1934-302) begrenzt. Das Gebiet hat eine Ausdehnung von
23.828 ha und erstreckt sich entlang des Salzhaffs, der Wismarbucht, der
Wohlenberger Wiek bis nach Boltenhagen.

Zu den konkreten Ausfuhrungen bezliglich der Auswirkungen aufgrund des
rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr. 6.1 der Gemeinde Am Salzhaff wird auf die
Planunterlagen zum Bebauungsplan Nr. 6.1 verwiesen (inklusive der FFH- und
SPA-Vertréiglichkeitsuntersuchungen und "Uberschlégige PrUfung geméif3 der
Anlage 2 nach § 13a Abs. 1 Satz  2 Nr. 2 BauGB"). Mit  dem
Ursprungsbebauungsplan Nr. 6.1 wurde nachgewiesen, dass aufgrund der
Planung keine Beeintréichtigung der NATURA 2000-Schutzgebietskulisse zu
erwarten ist. Hierzu wurden die entsprechenden Vertréglichkeitsprufungen im
Zuge der Aufstellung des rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr. 6.1
vorgenommen.

Anderungen der Planung, die andere Auswirkungen auf die Schutzziele der
Natura-2000-Gebiete als mit dem rechtskréiftigen Bebauungsplan Nr. 6.1 haben,
sind mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6.1 der Gemeinde Am
Salzhaff nicht vorgesehen.

Das Plangebiet Iiegt innerhalb der Trinkwasserschutzzonen Ill A/ III B
(Schutzgebiet fiJr die Trink- und Quellwassergewinnung, Nr.:
MV_WSG_1935_01, Beschluss vom 23.6.1976).
GeméiB § 136 Abs. 1 des Wassergesetzes des Landes M-V (LWaG M-V) bleiben
die auf der Grundlage des Wassergesetzes der DDR beschlossenen
Trinkwasserschutzgebiete weiterhin bestehen. Die sich daraus ergebenden
Nutzungsbeschréinkungen und Verbote sind einzuhalten.
Es ist die Richtlinie fur Trinkwasserschutzgebiete aus dem Regelwerk des DVGW
(Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches) einzuhalten. Es sind bei allen
Baumaf3nahmen Ma[3nahmen zum Schutz des Grundwassers zu beachten und
durchzuffihren.

Gesetzlich qeschiltzte Biotope geméI3 § 20 NatSchAG M-V sind nicht vom
Vorhaben betroffen.

5. Stéidtebauliche Bestandsaufnahme

5.1 Planungsrechtliche
Plangebiet

Ausgangssituation und baulicher Bestand im

Das Plangebiet der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6.1 befindet sich in
der Ortslage Rakow innerhalb des Siedlungsgefuges und umfasst das im
rechtskréiftigen Bebauungsplan Nr. 6.1 festgesetzte sonstige Sondergebiet Hotel
sowie die zugehérigen privaten Verkehrsfléchen. Die Zuléssigkeit von Vorhaben
ist derzeit auf der Grundlage des rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr. 6.1 zu
beurteilen.
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Derzeit sind auf dem Geléinde noch einige Gebéiude des einstigen Gutshofes zu
finden, wie das ehemalige Gutshaus selbst und das ehemalige Géirtnerhaus, der
ehemalige Kuh- und Pferdestall mit Kornboden, ein Teil des alten Zufahrtstors.
DarUber hinaus sind noch die Gebéiude und Anlagen der einstigen
Milchviehanlage vorhanden.

Abb. 2: Blick von der Lindenallee aus Richtung Neubukow in Richtung des ehemaligen
Gutshauses (QueIle: Planungsbiiro Mahnel, 14. April 2011)

Die Achse zum ehemaligen Gutshaus ist nicht mehr vorhanden und auch nicht
mehr wahrzunehmen. Das Areal zwischen DorfstraI3e/ "Questiner StraI3e" und
altem Gutshaus wurde ohne réiumlichen Bezug auf die alten Strukturen des
Gutshofes zu DDR-Zeiten mit den Anlagen einer Milchviehanlage (Stélle,
Verwaltungsgebéiude, Gulleanlagen, Silageanlagen) bebaut.

Der Betrieb der Milchviehanlage wurde nach Rechtskraft des Bebauungsplanes
Nr. 6.1 bereits aufgegeben, die Anlage ist ordnungsgemé§f$ beim Staatlichen Amt
fur Landwirtschaft und Umwelt Mittleres Mecklenburg abgemeldet.

Innerhalb des Plangebietes ist eine Altlastenverdachtsfléiche im Altlastenkataster
des Landkreises erfasst (51-57-02). Bei dem Grundstijlck in Rakow handelt es
sich um einen jahrelang genutzten Milchviehstall mit Nebeneinrichtungen. Von
daher besteht ein allgemeiner branchentypischer Verdacht, die Ergebnisse
entsprechender Untersuchungen wurden im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 6.1 ermittelt und bewertet (sh. Pkt. "13. Aitlastenl
Altlastenverdachtsfléichen" dieser Begrundung).

5.2 In der néiheren Umgebung des Plangebiets

Westlich grenzt der alte Gutspark an das Plangebiet. Hierzu fand wahrend des
Aufstellungsverfahrens des Bebauungsplanes Nr. 6.1 die Abstimmung mit der
zustandigen Forstbeh6rde statt. Teilweise wurden die Flachen als Wald i.S. des
LwaldG M-V eingeschatzt, die Flachen sind im forstlichen Kataster als Wald
gefijlhrt. Der gesetzlich vorgeschriebene Waldabstand von 30 m wurde
nachrichtlich in die Planzeichnung - Teil A des Bebauungsplanes Nr. 6.1
Ubernommen. Ein Antrag auf Waldabstandsunterschreitung wurde gestellt. Die
forstbeh6rdliche Ausnahmegenehmigung wurde mit Schreiben vom 28. Januar
2013 mitgeteilt, welche nach Vorlage einer Vereinbarung zur Gewahrleistung der
Verkehrssicherheit an Waldbaumen zwischen Vorhabentrager und
Waldeigenttimer als erteilt gilt. Die nachrichtliche Ubernahme des
Waldabstandes wird auch fur die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6.1
weiterhin vorgenommen.
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6. Planerische Zielsetzunqen

6.1 Planungsziele

Bereits mit dem Bebauungsplan Nr. 6.1 wurde das Ziel verfolgt, das zerst6rte
Ensemble unter heutigen Nutzungsanforderungen einer Hotelanlage zuzufUhren
und seiner Stellung entsprechend im d6rflichen Gefiige zu entwickeln. Zur
Wiederherstellung der historischen Dorfsituation mit einem symmetrischen
Gutshof wird der Ruckbau der Milchviehanlage mit den st6renden
Funktionsgebéiuden und -aniagen, verbunden mit einer Verlagerung in die
benachbarte Gemeinde Alt-Bukow ohne EinbulSe der derzeitigen
Bewirtschaftungskapazitat angestrebt.
Auf Grund der geplanten Hotelanlage mit Ubernachtungskapazitaten und
hotelinfrastrukturellen Anlagen wurde das Areal bereits mit dem Bebauungsplan
Nr. 6.1 als Baugebiet und als private Verkehrsflache festgesetzt.
Diese Planungsziele werden auch mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
6.1 verfolgt. Anderungen ergeben sich aufgrund des nun verfolgten
Bebauungskonzeptes, insbesondere bei den Uberbaubaren Flachen und
Stellplatzflachen.

6.2 Stédtebauliches Konzept

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 6.1 "Gutshotel Rakow" wurde die
planungsrechtliche Voraussetzung fur die Errichtung einer Hotelanlage inklusive
zugeh6riger infrastruktureller Anlagen auf dem Geléinde der ehemaligen
Gutsanlage Rakow geschaffen.

Die Hotelbettenkapazitéiten konzentrieren sich auch mit der 1. Anderung
vorrangig auf den sudlichen Teil des Piangebietes, da dieser nur Uber den
ndrdlichen Teil zu erreichen ist, entsprechend ruhiger und abgeschotteter
gelegen ist und generell nur von den Hotelgéisten selbst frequentiert wird.
Die Unterbringung der Hotelzimmer und -suiten erfolgt auch mit der 1. Anderung
in mehreren einzelnen Gebéuden, um sich der ddrflichen Bebauungsstruktur zu
néihern.

Die geplante Hotelanlage zielt nach wie vor auf Erholungssuchende ab, die Ruhe
und Entspannung suchen, aber auch aktiven Urlaub verbringen wollen. Dieses
Konzept wurde bereits mit dem rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 6.1 entvvickelt
und wird weiterhin vom Vorhabentréiger verfolgt.

7. Inhalt der 1. Anderunq des Bebauunqsplanes Nr. 6.1

Die weiterhin fortgeltenden Festsetzungen werden in dieser Begrundung nicht
weiter erléiutert. Diesbeztiglich wird auf die Begrtmdung des Bebauungsplanes
Nr. 6.1 verwiesen.

7.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wurde geméI3 dem stédtebaulichen Konzept
bereits im Ursprungsbebauungsplan Nr. 6.1 als sonstiges Sondergebiet - Hotel
geméf5 § 11 BauNVO festgesetzt.
Die Fléche des SO 1 wurde in ihrer Abgrenzung im Bereich der privaten
Verkehrsfléche (sudliche Wendeanlage) geringfugig angepasst.
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Die Unterteilung in zwei Teilbereiche (SO 1 und SO 2) wurde beibehalten. Die
Unterbringung der Bettenkapazitéten soll hauptséchlich im siidlichen Teil
erfolgten, jedoch auch im nordlichen Teilbereich zuléissig sein. Die
infrastrukturellen Anlagen sollen Uberwiegend im nordlichen Teilbereich SO Hotel
2 zuléissig sein.
Die Kapazitét der Hotelanlage betrégt unveréndert gegenfiber dem
Ursprungsplan Nr. 6.1 max. 284 Betten.
Aufgrund der Weiterentvvicklung des Konzeptes sollen nunmehr im SO 1 Hotel
im zentralen Bereich eine Fléche, die kulturelle Darbietungen ermoglicht werden
sowie eine Fléiche fUr Auf3engastronomie entstehen konnen. Somit wurde die
textliche Festsetzung fClr das SO Hotel um die Zuléssigkeit von Schank- und
Speisewirtschaften und Anlagen fur kulturelle Zwecke erweitert. Ebenso wurden
die bereits zuléssigen Festsetzungen um die Zuléssigkeit von Anlagen fiir
kulturelle Zwecke erweitert.

Ansonsten gelten weiterhin die bereits mit dem Bebauungsplan Nr. 6.1
getroffenen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung .

Fléchenintensive Sport- und Freizeitanlagen, die keiner Gebéude bediJrfen, sind
geméif5 derzeitigem Konzept und derzeitiger planungsrechtlicher Grundlage nicht
vorgesehen.

Weiterhin sind Wohnungen fiir Dienst-, Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fUr Betriebsleiter und Betriebsinhaber ausnahmsweise zuléissig, um bei
Bedarf zu gewéhrleisten, dass eine optimale Betreuung der Hotelanlage
insgesamt staMinden kann. Diese Wohnungen mussen dem Hotelbetrieb dienen
und der Kapazitéit der Hotelanlage deutlich untergeordnet sein.

Daruber hinaus sind Wohnungen im Sinne einer allgemeinen Wohnnutzung
unzuléssig.

Es wird klargestellt, dass es sich bei dem Hotel zwar um eine gewerbliche Anlage
handelt, jedoch ist im Sinne des Bauplanungsrechts hier nicht von einem
Gewerbegebiet auszugehen, sondern von einem sonstigen Sondergebiet Hotel
geméi3 § 11 Abs. 2 BauNVO.

Die geplante Hotelanlage zielt nach wie vor auf Erholungssuchende ab, die Ruhe
und Entspannung suchen, aber auch aktiven Urlaub verbringen wollen. Dieses
Konzept wurde bereits mit dem rechtskréiftigen Bebauungsplan Nr. 6.1 entvvickelt
und wird weiterhin vom Vorhabentréger verfolgt.

7.2 MaIS der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird fur das Plangebiet durch die Festsetzung
der maximalen Grundflachenzahl (GRZ),
der maximal zuiéssigen Traufh6he (THmax),
der maximal zulassigen Firsth6he (FHmax),
die Anzahl der Vollgeschosse,

bestimmt.
Die entsprechenden Festsetzungen sind geméif3 Nutzungsschablone Bestandteil
des Bebauungsplanes.
Die mit dem Bebauungsplan Nr. 6.1
unverandert Ubernommen.

getroffenen Festsetzungen werden

c
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Zur Dachneigung/ Dachform siehe Punkt "8. Ortnche Bauvorschriften
Begrtlndung.

l l dieser

7.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksfléichen

Die geplante Bebauung orientiert sich an der historischen Situation der
ehemaligen Gutsanlage innerhalb des d6rflichen Siedlungsgefiiges und
bertlcksichtigt weiterhin die aktuellen Anspriiche an eine hochwertige
Hotelanlage und dem damit einhergehenden Fléichenbedarf. Die ehemals
vorhandene Zufahrtsachse zum ehemaligen Gutshaus findet Berillcksichtigung.
Weiterhin soil sich die Bebauung aufgrund der gepianten Hotelnutzung von der
Nachbarschaft, die eine andere Nutzung aufweist, abheben. Dies wurde bereits
mit dem Bebauungsplan Nr. 6.1 entsprechend beriicksichtigt.

Die Uberbaubaren Grundstticksfléichen werden mit Baugrenzen eingegrenzt. Im
Bereich der Bestandsgebéude, die weiterhin genutzt werden sollen, orientieren
sich diese Baugrenzen recht eng an der Stellung der Gebéiude. Weiterhin sind
separate Bereiche fur Terrassen mit Baugrenzen umschlossen, um diese zu
definieren. So wird die Stellung der Hauptgebéude eindeutig festgelegt und durch
die Terrassen ergéinzt.
Diese Baugrenzen sind unveréindert gegenuber dem Bebauungsplan Nr. 6.1
Ubernommen worden.

Die Anpassungen der Baugrenzen der geplanten Gebéiude beidseitig der
geplanten Allee zum ehemaligen Gutshaus sind vorgenommen wurden, die
Grundsituation istjedoch durch die Anderung nicht berUhrL

Aufgrund der Weiterentvvicklung des Bebauungskonzeptes fiir die Hotelanlage
wurden die Uberbaubaren Fléiohen fur die neu zu errichtenden Gebéude mit der
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6.1 geéindert.
Das grundlegende Bebauungskonzept ist jedoch geblieben.
Aufgrund der Weiterentwicklung des Konzeptes sollen nunmehr im SO 1 Hotel
im zentralen Bereich eine Fléche, die kulturelle Darbietungen erm6glicht werden
sowie eine Fléiche fUr Auifsengastronomie entstehen k6nnen. Dazu wurde eine
Baugrenze angepasst und eine zusétzliche Baugrenze aufgenommen (beide nun
20 X 20 m).
Eine andere Gebéudestellung der Bettenhéuser im siidlichen Teil wurde als
Grundlage fur die Anderung der Baugrenzen im sudlichen Teilbereich genutzt.
Damit einher ging die Anpassung des Anpflanzbereiches im siidlichen
Teilbereich sowie die verénderte Unterbringung der Stellplétze.

Die Lage der Baugrenze im Bereich der rechteckigen Gflllebecken wurde
wéhrend des Planaufstellungsverfahrens der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 6.1 aufgrund der Anregung der unteren Naturschutzbehbrde angepasst, um
den Baumschutz zu gewéihrleisten.

D.ie mit dem Bebauungsplan Nr. 6.1 in den textlichen Festsetzungen zuléssigen
Uberschreitungen werden unveréindert geméif3 dem Bebauungsplan Nr. 6.1
Ubernommen.

Die Festsetzungen zur Bauweise werden entsprechend dem Bebauungsplan
Nr. 6.1 Ubernommen. Hiernach gilt fur den Teilbereich SO Hotel 1 die offene
Bauweise. Fur den Teilbereich SO 2 gilt die abweichende Bauweise derart, dass

q
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die Gebéudeléingen bzw. -breiten maximal unter Ausnutzung der jeweils
festgesetzten Baugrenzen zuléssig sind. Die Baugrenzen wurden zwar hier mit
der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6.1 angepasst, jedoch nicht
wesentlich.

7.4 Nebenanlagen, Stellplziitze und Garagen

Dem stéidtebaulichen Konzept folgend wurde bereits mit dem Bebauungsplan
Nr. 6.1 festgesetzt, dass Stellpléitze nur durch die Hotelnutzung verursachten
Bedarf in dem festgesetzten Sondergebiet Hotel entstehen dtlrfen. Dieses dient
der eindeutigen Regelung der Nutzung, um unerwiinschten Fehlentwicklungen
zu vermeiden und den Gebietscharakter nicht zu unterwandern. Innerhalb des
festgesetzten Sondergebietes Hotel 2 sind zuséitzlich Stellpléitze zugunsten der
benachbarten Wohnanlage 55+ (Bebauungsplan Nr. 6.2) zuléssig. Hotel- und
Wohnanlage 55+ sind eng miteinander verkntipft; die Zufahrt zur Wohnanlage
55+ soll Uber die Parkstral3e erfolgen, so dass sich eine Mitbenutzung der an der
Parkstraf3e liegenden Stellpléitze der Hotelanlage durch Géste der Wohnanlage
55+ anbietet. Dies war bereits mit dem Bebauungsplan Nr. 6.1 so festgesetzt.

Es wurde bereits mit dem Bebauungsplan Nr. 6.1 festgesetzt, dass in den
Sondergebieten Hotel nur Stellpléitze zuléssig sein sollen, um auf das Ortsbild
moglichst positiv einzuwirken.
Weiterhin wurden bereits mit dem Bebauungsplan Nr. 6.1 in der Planzeichnung
die Bereiche fUr die Stellpléitze mittels Umgrenzung von Fléchen fUr Stellpléitze
festgesetzt, um die Stelipléitze den unterschiedlichen Funktionen innerhalb der
geplanten Gutsanlage zuzuordnen. Hier wurde jedoch mit der 1. Anderung des
Bebauungsplan Nr. 6.1 eine Anpassung an das geéinderte stéidtebauliche
Konzept vorgenommen. Das Grundprinzip, dass unterschiedliche funktionale
Bereiche Uber die Géistestellplétze erreichbar sind, wurde beibehalten. Der
hotelinterne Verkehr wird weiterhin dahingehend gunstig beeinflusst, dass die
Géiste, die das Hotel ohne Ubernachtung besuchen, bereits im Zufahrtsbereich
von der Dorfstrai3e einen Stellplatz finden.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6.1 sollen die Stellplétze der
Géiste nahe an der DorfstraI3e in einer Stellplatzanlage gebundelt errichtet
werden. Auf die kleinen Stellplatzfléichen entlang der privaten
Erschlief3ungsachse wird mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes verzichtet.
Innerhalb der Hotelanlage Iéisst sich fur die AuI3enbereiche im Bereich der
Géstehéuser die Aufenthaltsqualitéit erh6hen. Somit sind kiinftig auch keine
Stellpiétze mehr innerhalb des 30 m-Waldabstandes geplant.

1.5 Von Bebauung freizuhaltende Fléichen

Die Festsetzungen wurden
unveréndert Ubernommen.

aus dem Ursprungsbebauungsplan Nr. 6.1

7.6 Fléichen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

Im Bereich der vorhandenen Zufahrt zur ehemaligen Milchviehanlage wurde
bereits mit dem Bebauungsplan Nr. 6.1 ein Geh-/ Fahrrecht zugunsten des
Abfallentsorgungsunternehmens festgesetzt, da hier die Befahrbarkeit privater
Fléchen durch das Abfallentsorgungsunternehmen Uber die festgesetzten
Verkehrsfléchen hinaus gesichert werden soll. (sh. auch "12.7 Abfallentsorgung"
dieser Begrtmdung).
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Diese Festsetzung wurde unveréindert Ubernommen.

7.7 Verkehrsfléchen besonderer Zweckbestimmung

Die Verkehrsfléichen wurden bereits mit dem Bebauungsplan Nr. 6.1
entsprechend dem stadtebaulichen Konzept festgesetzt als
- "Privatweg" (hotelanlageninterne Erschliel2>ung),
- Stral3enbegleitgriJn (innerhalb der Hotelanlage).
Der Stral?>enquerschnitt fUr die private Verkehrsflache innerhalb der Hotelanlage
wurde als Mischverkehrsflache dargestellt. Im Zuge der Planung und
Durchfuhrung der BaumalZ~.nahmen kann bei Bedarf eine Angebotsflache fur
Fuf3ganger durch gestalterische Mittel, wie z.B. unterschiedliche Material- oder
Farbwahl, eine Angebotsflache fur Ful3ganger innerhalb der Mischverkehrsflache
hervorgehoben werden.

Die Straf$enbegrenzungslinie wird festgesetzt.

GegeniJber dem Bebauungsplan Nr. 6.1 wurde die Festsetzung der
Verkehrsfléche im sudlichen Bereich gegenuber dem Sondergebiet Hotel
geringfugig angepasst.

7.8 Vorkehrungen zum Schutz vor schéidlichen Umwelteinwirkungen

Die mit dem Bebauungsplan Nr. 6.1 getroffenen Festsetzungen 7.1 bis 7.6 sind
aufgrund der Verschiebung der Baugrenzen nicht mehr zutreffend und wurden
somit nicht mehr mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6.1 aufgeftzhrt
bzw. festgesetzt.
FiJr den straf3enzugewandten (der Dorfstrai?>e zugewandte) Teil des geplanten
Gebéudes n6rdlich der geplanten Allee zum ehemaligen Gutshaus sind
Anforderungen des Lérmpegelbereiches II zu erfullen. Diese Anforderungen sind
ohnehin aufgrund der durch den Wérmeschutz notwendigen
Auf3enwandkonstruktion erreichbar, so dass hier eine Festsetzung nicht zu
treffen ist.

Tabelle 8 der DIN4109: Anforderungen an die Luftschalldémmung von Auf3enbauleilen

Die Eignung der gewéhlten Gebéudekonstruktion ist im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens nach den Kriterien der DIN 4109 nachzuweisen.
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7.9 H6henlage

Zur eindeutigen Bestimmung der H6hen wurden sowohl Bezugspunkt als auch
obere H6henpunkte (Traufh6he/ Firsth6he) definiert und festgesetzt, um einen
rechtssicheren Bezug zu gewéhrleisten.
Diese Festsetzungen wurden mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6.1
unveréndert Ubernommen.

7.10 Sonstige Festsetzungen

Uber die aufgefuhrten
Festsetzungen getroffen:

Nutzungen hinaus werden folgende sonstige

Grenze des réumlichen Geltungsbereiches.

7.11 Darstellungen ohne Normcharakter

Darilber hinaus werden Darstellungen ohne Normcharakter getroffen:
- Flurstucksnummern und Flurstilcksgrenzen,
- Vorhandene, geplante Gebéude/ Anlagen,
.- Vorhandener Zaun,
- Vorhandene Bijschungen,
- vorhandener Gehweg innerhalb Grflnfléche,
- KUnftig entfallende Darstellungen, z.B. Gebéude.

8. Festsetzungen Uber die éiuBere Gestaltung baulicher Anlaqen

Die Gemeinde Am Salzhaff hat bereits mit dem Bebauungsplan Nr. 6.1 davon
Gebrauch gemacht, einzelne Festsetzungen zur éuBeren Gestaltung baulicher
Anlagen geméf3 § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 86 Abs. 1 LBauO M-V,
fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu treffen.

Die textlichen Festsetzungen Uber die éuBere Gestaltung baulicher Anlagen
wurden aus dem Bebauungsplan Nr. 6.1 in die vorliegende 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 6.1 ilbernommen. Die gestalterischen Festsetzungen
geméiB Planzeichnung (Nutzungsschablonen) wurden bis auf eine - nachfolgend
aufgefuhrte - Anderung Ubernommen.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6.1 wurde eine Ergénzung zur
Dachform fur das geplante Gebéude sudlich der Allee zum ehemaligen Gutshaus
getroffen, hier so|| zuséitzlich zum ursprunglich festgesetzten Satteldach nun
auch noch ein gegenléufiges Pultdach zuléissig sein. Die Festsetzung erfolgt
geméiI3 Nutzungsschablone. Grund ist die mégliche Ausbildung des sudlichen
Gebéiudeteiles mit einem gegenléiufigen Pultdach. Sollte diese Dachform auch
fUr den n6rdlichen Gebéiudeteil entlang der geplanten Allee zur Ausfuhrung
kommen, dann vor dem Hintergrund der historischen Situation derart, dass die
Abstufung in siidliche Richtung erfolgt.

Geméf3 der regionaltypischen Bauweise sind die Déicher hinsichtlich der
Dachdeckung je nach Dachneigung zu unterscheiden. Hierbei finden die
regionaltypischen Dachdeckungen Zuléssigkeit, ebenso aber auch "moderne"
Materialien, wie z. B. Metalleindeckung. Steildéicher sind nur mit ziegelroter
Harteindeckung zu decken.

Planungsstand: 20. Februar 2019 - Satzung 16



Begrllndung zur Satzung Uber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6.1 "Gutshote| Rakow" der
Gemeinde Am Salzhaff

Flach geneigte Déicher sind nur bitumin6s, als Grtlndécher oder mit
Metalleindeckung herzustellen.
Die Zuléssigkeit von Solaranlagen bleibt hiervon unberilhrt.

9. Griinfléchen, Anpflanzunqs- und Erhaltunqsgebote

9.1 Fléchen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Die Festsetzungen wurden bereits mit dem Ursprungsbebauungsplan Nr. 6.1 der
Gemeinde Am Salzhaff getroffen. Diese Festsetzungen sind weiterhin guItig und
wurderi somit in die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6.1 Ubernommen
(auf3er Festsetzung 1.2).

Die Festsetzung 1.2 Iautet wie folgt:
"AIs Ersatzma[3nahme fur die geplante Rodung von Einzelbéiumen und den
Eingriff in den Wurzelbereich von Einzelbéiumen ist eine Ersatzgeldzahlung fiir
7,26 Béiume an den Landkreis Rostock vorzunehmen."
Da die Ersatzgeldzahlung an den Landkreis Rostock bereits vorgenommen
wurde, entféllt die Festsetzung mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 6.1 .

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6.1 wurde eine Ergéinzung der
Festsetzung 1.4.1 beziiglich der zu verwendenden Leuchtmittel getroffen.
Ergéinzend aufgenommen wurden LED-Leuchten. LED-Leuchten zéhlen wie die
Natriumdampf-Hochdrucklampen zu den insektenfreundlichen Leuchtmitteln, da
beide eine geringe Anlockwirkung auf nachtaktive Insekten haben. Beide
Lampen senden Licht mit Wellenléngen von Uber 400 nm aus. Da die meisten
Insekten Wellenléingen im Bereich von 380-400 nm wahrnehmen, sind diese fllir
Insekten nur schwer wahrnehmbar.

9.2 Anpflanzen von Béiumen, Striiuchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Festsetzungen wurden bereits mit dem Ursprungsbebauungsplan Nr. 6.1 der
Gemeinde Am Salzhaff getroffen. Diese Festsetzungen sind weiterhin gultig und
wurden somit in die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6.1 Ubernommen.

9.3 Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Béumen

Die Festsetzung wurde bereits mit dem Ursprungsbebauungsplan Nr. 6.1 der
Gemeinde Am Salzhaff getroffen. Diese Festsetzung ist weiterhin gultig und
wurde somit in die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6.1 Ubernommen

10. Immissions- und Klimaschutz

10.1 lmmissionsschutz - Schallschutz

Die Gemeinde hat sich mit den Belangen des Schallschutzes im Rahmen der
Aufstellung des Ursprungsbebauungsplanes Nr. 6.1 hinreichend
auseinandergesetzt.
Zur Untersuchung und Bewertung wurde die "Scha||technische Untersuchung fiJr
den Bebauungsplan Nr. 6.1 "Gutshote| Rakow" der Gemeinde Am Salzhaff" vom
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TUV NORD Umweltschutz GmbH & Co.KG Geschéftsstelle Rostock mit Datum
vom 5. Juli 2012 aufgestellt.
In diesem Zusammenhang wurden untersucht und bewertet:

- Einwirkungen von auf3en auf das Plangebiet (Straf$enverkehr,
Windenergieanlagen (Gewerbe) - Geréiuschimmissionen

- Auswirkungen der Hotelanlage auf die Nachbarschaft (insbesondere der
Stellplétze im Norden des Plangebietes gegenuber der nordlich der
Parkstraf3>e vorhandenen Bebauung).

Nach Geréuschtypen wurde unterschieden:

- Straf3enverkehr,
- Gewerbe.

FUr das festgesetzte SO Hotel wurde die Schutzbedurftigkeit eines a|\gemeinen
Wohngebiets zugeordnet und entsprechend begrundet (sh. Begrundung zum
Bebauungsplan Nr. 6.1, Punkt "6.5 Immissionsschutz").

Es wird davon ausgegangen, dass sich aufgrund der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 6.1 keine Anderung in Bezug auf den Lérmschutz
gegenilber der Situation des Ursprungsbebauungsplanes Nr. 6.1 ergibt.
Ein erneutes Gutachten aufgrund der verénderten Lage der Stellplétze innerhalb
des Plangebietes wurde bisher nicht gefertigt, ein entsprechender Nachweis
sollte im Rahmen des nachfolgenden Bauantragsverfahrens zu erbracht werden.

Aufgrund der Anpassungen der textlichen Festsetzungen zur Art der baulichen
Nutzung innerhalb des Sondergebietes Hotel und aufgrund der Stellungnahme
einer privaten Einwenderin hat sich die Gemeinde nochmals mit den Belangen
des Schallschutzes im Rahmen der Abwagung auseinandergesetzt.
Wie vorhergehend dargelegt, wurden bereits mit dem Ursprungsbebauungsplan
Nr.  6.1 die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine Hotelanlage
geschaffen. Es ist mit der 1. Anderung nach wie vor eine Hotelanlage
vorgesehen, deren lnfrastruktur (wie Sport, Fitness, Sauna, Wellness) neben den
Hotelgéisten auch weiteren Nutzern, wie speziell den Anwohnern des geplanten
altersgerechten Wohnens im Westen Rakows zur Verfugung stehen soll. Der
Bereich des altersgerechten Wohnens soll Uber die alte Gutsparkanlage ful3léufig
an die Hotelanlage angebunden werden. Die geplante Hotelanlage zielt nach wie
vor auf Erholungssuchende ab, die Ruhe und Entspannung suchen, aber auch
aktiven Urlaub verbringen wollen. Dieses Konzept wurde bereits mit dem
rechtskréiftigen Bebauungsplan Nr. 6.1 entwickelt und wird weiterhin vom
Vorhabentrager verfolgt. Aufgrund des ursprijnglichen stadtebaulichen
Konzeptes wurde mit dem Bebauungsplan Nr. 6.1 das geplante Sondergebiet
Hotel mit 2 Teilbereichen festgesetzt, wobei der sudliche Teil SO Hotel 1
ausschlief$lich fur die Hotelbeherbergung vorgesehen war. Die
lnfrastrukturanlagen sollten ursprunglich nur im SO Hotel 2 errichtet werden. Mit
der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6.1 wird die Unterteilung in die beiden
Teilfléchen SO Hotel 1 und 2 weiterhin beibehalten. Weiterhin sind die
infrastrukturellen Anlagen Uberwiegend im nordlichen Teil (SO Hotel 2) geplant
und zulassig. Die Bettenkapazitat ist gegenuber dem rechtskréftigen
Bebauungsplan Nr. 6.1 unverandert festgesetzt.
Aufgrund der Weiterentwicklung des Konzeptes der Hotelanlage seitens des
Vorhabentragers soll nunmehr im Teilbereich SO Hotel 1 im zentralen Bereich
eine Flache, die kulturelle Darbietungen ermoglicht, sowie eine Flache fur
Aul3engastronomie entstehen konnen, so dass neben der Anpassung der
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Baugrenzen die Art der baulichen Nutzung entsprechend in den textlichen
Festsetzungen erweitert wurde. Eine geénderte Ausrichtung des Hotelkonzeptes
ist nicht erfolgt, so dass auch nicht mit einer erh6hten verkehrlichen
Frequentierung zu rechnen ist.
Aufgrund der Anpassung des Konzeptes wird nicht von weitergehenden
Auswirkungen auf die das Plangebiet umgebenden schutzwiirdigen Nutzungen
ausgegangen. Es handelt sich hier um einen Angebotsbebauungsplan. Die
konkrete Ausgestaltung durch den Vorhabentréiger/ Bauherren ist im
nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren vorzunehmen und zu prfifen. Die
Konfliktverlagerung ist nach Ansicht der Gemeinde geeignet, da genugend
rechtliche lnstrumente zur VerfUgung stehen, um die gesunden Wohn- und
Lebensverhéiltnisse in der planrelevanten Umgebung zu sichern. lnsbesondere
ist der § 15 BauNVO zu berflcksichtigen. Es handelt sich nach wie vor wie im
Ursprungsbebauungsplan um ein Hotel. FUr das Hotel gelten Schutzanspruche
nach innen, die gleichermaBen einen Schutz bzw. die Berflcksichtigung von
Schutzanspruchen der umgebenden Bebauung gewéhrleisten. Die gesunden
Wohn- und Lebensverhétltnisse in der planrelevanten Umgebung sind zu sichern.
Die auI3erhalb des Plangebietes vorhandene Bebauung ist entsprechend ihres
Schutzanspruches jeweils aktuell zu priifen und zu beurteilen und entsprechend
zu beruiicksichtigen.
FiJr die Gemeinde ist mal3geblich, dass keine unzumutbare Beeintréichtigung aus
dem Betrieb der Hotelanlage auf die angrenzende Bebauung entsteht.
Sofern und wenn intern innerhalb der Hotelanlage der Schutzanspruch wie fur
das Allgemeine Wohngebiet (WA) nachgewiesen wird, so ist auch an den
Grenzen des Gebietes und darUber hinaus davon auszugehen, dass der
entsprechende Schutzstatus eingehalten wird, dies unabhéingig davon, ob der
Schutzanspruch fiJr das WA gilt, somit der h6here Schutzanspruch oder der
Schutzanspruch der Gemengelage.
Die Schutzbedtirftigkeit der Sondergebietes Hotel hat sich aufgrund der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6.1 nicht geéindert - es ist von der
Schutzbedtirftigkeit wie bei einem allgemeinen Wohngebiet nach wie vor
auszugehen. Aufgrund der Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 6.1 ist diese
Schutzbediirftigkeit bei nachfolgenden Vorhaben und Planungen zu beachten.
lm vorliegenden Bebauungsplanverfahren ist somit keine Neubetrachtung der
Windenergieanlagen erforderlich. Die Sicherung der Schutzbedtlrftigkeit der
geplanten Hotelanlage ist im Bebauungsplanverfahren, welches das Repowering
der Windenergieanlagen beinhaltet, nachzuweisen. Bereits bei der Uberpriifung
der Windenergieanlagen ist die planungsrechtliche Regelung des
Bebauungsplanes Nr. 6.1 mit dem Schutzanspruch Hotel zugrunde zu legen.

10.2 lmmissionsschutz
Windenergieanlagen

optische Beeintréichtigungen durch die

Die Gemeinde hat sich bereits im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 6.1 damit auseinandergesetzt, mit Beeintréichtigungen des Plangebietes ist
nicht zu rechnen. Aufgrund der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6.1 ergibt
sich keine Anderung der Situation gegenuber dem Bebauungsplan Nr. 6.1
diesbeztiglich. Da zwischenzeitlich ein Repowering der Windenergieanlagen
sud6stlich von Rakow vorgenommen wurde, erfolgte die Berficksichtigung im
dortigen Aufstellungsverfahren (1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 der
Gemeinde Am Salzhaff) bzw. im BlmSchG-Verfahren zum Repowering der
Windenergieanlagen.
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10.3 Immissionsschutz - nach BlmSchG genehmigungsbediirftige Anlage

Die Milchviehanlage der Agrargenossenschaft "Am Salzhaff" in Rakow mit 730
Tierpléitzen war eine nach dem BlmSchG genehmigungsbedurftige Anlade. Die
Anderung der genehmigungsbediirftigen Anlage (hier: Einstellung des Betriebes
der Anlage am Standort Rakow) wurde dem Staatlichen Amt fUr Landwirtschaft
und Umwelt MM StALU MM geméiB § 15 Abs. 3 BlmSchG angezeigt: die Anlage
ist ordnungsgeméifl. abgemeldet. In den Plan ist ein entsprechender Hinweis
unter "Hinweise/ Nachrichtliche Ubernahmen" aufgenommen.

10.4 Klimaschutz

Durch die Aufnahme des Klimaschutzes und der Energieeffizienz in die
Zielvorgaben des Baugesetzbuches hat der Klimaschutz einen neuen Stellenwert
erlangt und wurde als stéidtebauliches Erfordernis anerkannt.
Klimaschutzbezogene Regelungen kOnnen somit von den Stadten und
Gemeinden getroffen werden.
Die verschiedenen Festsetzungsmoglichkeiten nach § 9 Abs. 1 BauGB sind fUr
den Klimaschutz teilweise von Bedeutung, wie bspw. das MaB der baulichen
Nutzung, Baukorperstellung, etc.
Die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes trifft keine zwingenden
Festsetzungen zur Nutzung regenerativer Energien. Er schliel3t die Nutzung
regenerativer Energien oder sonstige bauliche Mal?>nahmen zum Klimaschutz
nicht aus oder erschwert diese.
Insofern ist eine den Klimaschutzzielen entsprechende Nutzung und Bebauung
m6glich.
Die Fléiche wurde in der Vergangenheit als Standort fur eine Milchviehanlage
genutzt. Sie ist also bereits baulich genutzt und befindet sich zudem im
lnnenbereich.
Es erfolgen keine Eingriffe in klimatisch relevante Flachen. Veranderungen des
Lokal- und Regionalklimas sind nicht zu erwarten. Es sind keine erheblichen
Auswirkungen auf die angrenzenden Siedlungsstrukturen sowie die
gesamtklimatischen Verhaltnisse zu erwarten. Die Durchfuhrung zuséitzlicher
Maf5nahmen zum Klimaschutz ist somit nicht erforderlich. Die Belange des
Klimaschutzes werden angemessen beriicksichtigt.

11. Verkehrliche Erschlieliunq

Erreichbarkeit des Planaebiets
Die Erreichbarkeit des Plangebietes bleibt unveréndert gegeniiber dem
Ursprungsbebauungsplan Nr. 6.1 und erfolgt Uber die Landesstraf3e L 12 aus
Richtung Neubukow (Lindenailee), Uber die Dorfstraf$e aus nérdiicher Richtung
Rerik/ TefLmannsdorf und aus sudlicher Richtung Alt-Bukow/ Questin sowie aus
westlicher Richtung Uber die LandesstraBe L 12 auf Richtung Pepelowl Wismar.
Die Anbindung der geplanten Hotelanlage soil wie einst in Verléingerung der
Lindenallee nach historischem Vorbild erfolgen.

Im Bebauungsplan Nr. 6.1 wurde in der Begrundung aufgefuhrt, dass die vom
Straf$enbauamt GUstrow mit seiner Stellungnahme vom 13. Februar 2012
gewtlnschten technischen Planunterlagen bezuglich des Nachweises der
Ausbildung der Anbindungen (Knotenpunkte) im Zuge der weiterftlhrenden
Planung der BaumaBnahmen (Fachplanung) gefertigt und Ubergeben werden.
Es ist nicht Ziel des Vorhabentréigers und der Gemeinde, den Knotenpunkt vom
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Grundsatz her anders zu gestalten. Unter Berljcksichtigung der vorliegenden
Planung werden dann 2 Anbindungen ("Questiner Straf3e", Hauptzufahrt zum
ehemaligen Gutshaus) an der abbiegenden Hauptstraf3e (L12 "Dorfstraf3e")
vorhanden sein. Diese Vorgehensweise wurde einvernehmlich mit dem
Straf3enbauamt abgestimmt und bereits in die Abwégung zum Bebauungsplan
Nr. 6.1 eingestellt. Im Rahmen der weiterfuhrenden Fachplanung sind dem
StraI3enbauamt die erforderlichen Unterlagen volzulegen.

Fuf$géinger und Radfahrer erreichen das Plangebiet Uber das
Radwanderwegenetz in der Region. Innerhalb der Ortslage ist die Erreichbarkeit
Uber die Dorfstra[2>e gegeben. FUr die Bewohner des geplanten altersgerechten
Wohnens an der Haffstrai3e ist das Plangebiet Uber den alten Gutspark zu
erreichen.
Die Dorfstraf$e ist im Teilbereich der Landesstra[3e L12 bereits als Straf$e im
Trennsystem mit abgegrenztem Gehweg im Bestand vorhanden. Die Stra|8,e ist
hier ca. 12m breit. Die Questiner StrafZ~,e ist inner6rtlich bislang nur mit einer
Fahrbahn fUr den Kfz-Verkehr vorhanden. Die Gesamtbreite des FlurstUckes
betréigt bis zu 9m. Ausgehend von einer Fahrbahnbreite von 5,50 m ist hier die
Anlage von beidseitigen Gehwegen m6glich. Eine verkehrssichere
VerkehrsfUhrung ist zu gewéihrleisten.

Der n6rdliche Bereich des Plangebietes der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 6.1 ist Uber die Verkehrsfléche ("Parkstraf?>e") erreichbar. Mit dem
rechtskréiftigen Ursprungsbebauungsplan ist planungsrechtlich der Ausbau der
Parkstraf$e vorbereitet worden.

Interne Erschlief3>ung
Die einzelnen Gebéude der Hotelanlage sind intern Uber private Verkehrsfléichen
erreichbar. Dies wird auch mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes weiterhin
verfolgt. Das Konzept und die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 6.1
werden beibehalten. Weiterhin wird auch die Gestaltung einer
Mischverkehrsfléche verfolgt. Ausfuhrliche Darlegungen diesbezflglich enthélt
bereits die Begrtindung zum Bebauungsplan Nr. 6.1 .

Ruhender Verkehr
lnnerhalb der Hotelanlage sind die Stellplétze in erforderlicher Anzahl auf dem
jeweils eigenen Grundstilck zu errichten. Wie schon im Bebauungsplan Nr. 6.1
geregelt, wird daran festgehalten, nur Stellpléitze, keine Garagen (d.h. auch keine
Carports) zu erriohten.
Fléchen fur Stellplétze werden mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6.1
mehr zusammengefasst, so dass nun auf einer Fléiche n6rdlich an der ParkstraI3e
sowie auf einer Fléche an der DorfstraI3e die Stellplatzanlagen entstehen sollen.
Kleine Stellplatzfléchen fur wenige Stellplétze sind nicht mehr das Planungsziel,
dies kann auch zu einer besseren Aufenthaltsqualitéit in den AuI3enanlagen im
Bereich der Gésteunterkijnfte beitragen.
Auf der n6rdlichen Stellplatzfléche so|| es auch weiterhin planungsrechtlich
zuléissig sein, dass Stellpléitze von dem benachbarten Wohnen 55+
untergebracht werden.

Die Errichtung der Stellpléitze ist in der Landesbauordnung M-V verankert Die
Zahl, Gr6[3>e und Beschaffenheit der Stellplétze sind unter Berucksichtigung der
konkreten Bediirfnisse des Bauvorhabens zu errichten, somit also auch
Stellpléitze fiir Behinderte. Diese Einschéitzung obliegt dem Vorhabentréger/
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Betreiber. Um auf die Belange von Menschen mit Behinderungen bereits im
Rahmen des Bebauungsplanes aufmerksam zu machen, erfolgen diese
Ausftlhrungen in der vorliegenden Begrilndung.

Ausfuhrunq
Die Ausfuhrungsplanung Straf5enbau ist zum gegebenen Zeitpunkt dem
Landkreis Rostock zur fachlichen Stellungnahme vorzulegen.
Es ist ein Beschilderungs- und Markierungsplan zu erarbeiten und dem Landkreis
Rostock Uber den Straf3enbaulasttréger zur Anordnung vorzulegen. Es wird
darauf hingewiesen, dass auch tatséchlich-offentliche Verkehrsfléchen der
Anordnungsbefugnis der unteren Straf$enverkehrsbeh6rde in Hinsicht auf die
erforderliche Beschilderungl Markierung unterliegen.

12. Ver- und Entsorqung

Im Zuge des Planaufstellungsverfahrens des Ursprungsbebauungsplanes
Nr. 6.1 wurde die 6ffentliche Ver- und Entsorgung geprUft. Andere Auswirkungen
aufgrund der vorliegenden 1.Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6.1 gegenuber
dem Ursprungsbebauungsplan Nr. 6.1 sind nicht zu erwarten. Die Angaben zur
Ver- und Entsorgung wurden im Wesentlichen aus der Begrundung zum
Bebauungsplan Nr. 6.1 Ubernommen. Es ist davon auszugehen, dass diese
weiterhin Giiltigkeit besitzen.

12.1 Wassewersorgungl Abwasserbeseitigung/ Niederschlagswasser-
beseitigung

Die Wassewersorgung des Gebietes gewéhrleistet der Zweckverband KUhlung
durch Anschluss an das bestehende Leitungsnetz (Trinkwasserversorgung,
Schmutzwasserbeseitigung). Die bestehenden Anlagen des Zweckverbandes
befinden sich im Bereich der L12, der Parkstra[3>e sowie im nordwestlichen
Bereich zur Ver- und Entsorgung des vorhandenen ehemaligen Gutshauses und
ehemaligen Gértnerhauses.

Die wasserversorgungstechnische ErschlieI3ung der Sondergebiete Hotel 1 und
Hotel 2 soll aus dem Kreuzungsbereich Lindenallee/ Dorfstraf$e erfolgen. Der
Zweckverband regt in seiner Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr. 6.1 an,
dass durch den Erschlief3ungstréger im Bereich der Einmtlndung des
Privatweges ein Wasserzéihlschacht zu errichten ist. Die Anlagen zur inneren
Erschlief3ung des Hotelkomplexes verbleiben im Eigentum des
GrundstucKseigentclmers.

Auf einen sparsamen Umgang mit Trinkwasser ist zu achten. Dementsprechend
sind fiJr wasserintensive Prozesse wassersparende Technologien anzuwenden.

FUr den Bereich der Hotelanlage ist aus dem Kreuzungsbereich Lindenalleel
Questiner Straf$e ein Schmutzwasseranschluss fur das Hotelgebiet
vorzustrecken. Die Anlagen der Schmutzwasserableitung auf dem Hotelgebiet
verbleiben im Eigentum des Grundstuckseigentumers.

Aus Sicht des Zweckverbandes K|Ilhlung ist ein Ersch|ie[Z~,ur1gsvertrag zwischen
Zweckverband und Vorhabentréger fur die Trinkwasserbereitstellungl
Schmutzwasserentsorgung fur die Hotelanlage zu schlieBen. Prinzipiell stellt die
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Hotelanlage im Plangebiet = 1 Abnehmer dar. Es entstehen keine
Erschliel3ungsanlagen i.S. § 124 BauGB (dffentliche Erschlief3ungsanlagen). Die
Hotelanlage bleibt in privater Hand. Bei Realisierung des Hotelprojektes gilt der
Anschluss- und Benutzerzwang. Seitens des Zweckverbandes wird ein
Anschlussbeitrag erhoben.
Der Zweckverband begriindete den Abschluss eines Erschlief3ungsvertrages
damit, dass die vorgesehene Hotelnutzung sowohl im Hinblick auf die
Trinkwasserversorgung als auch die Abwasserableitung deutlich h6here
Anspriliche stellt als die bisherige landwirtschaftliche Nutzung. Dies bezieht sich
einerseits auf die zu erwartende h6here Spitzenentnahmemenge fur Trinkwasser
bei gleichzeitiger Versorgungsdruckstabilitat und andererseits auf den damit
einhergehenden Sehmutzwasseranfall. Unter Berucksichtigung der Tatsache,
dass diese Ver- und Entsorgungsmengen in Bezug auf die Mengen in der
Ortslage Rakow nicht unbedeutend sind, ergibt sich hier ein entsprechender
Regelungsbedarf mit dem ErschlieBungsbedarf.
Der Abschluss der Erschlief$ungsvereinbarung zwischen Zweckverband und
Vorhabentréiger ist unabhéingig vom Aufstellungsverfahren des
Bebauungsplanes zu treffen.

Eine Ableitung des Niederschlagswassers der Hotelanlage ist Uber die Anlagen
des Zweckverbandes Kuhlung nicht m6glich.
Die Ableitung des Uberschtissigen Niederschlagswassers ist vorgesehen:
- Areal stidlich der Achse zum Gutshaus => in den Teich im Gutspark
- Areal n6rdlich der Achse zum Gutshaus => in den n6rdlich des Plangebietes

befindlichen Léschwasserteich.
FtJr die Einleitung von gefasstem Niederschlagswasser in die 6rtliche Vorflut ist
bei der Unteren Wasserbeh6rde im Rahmen der weiterfuhrenden Planung und
Durchfuhrung der Bauma[3nahmen gesondert eine wasserrechtliche Erlaubnis zu
beantragen.

Wéhrend der Aufstellung des Ursprungsbebauungsplanes Nr. 6.1 wurden zur
Vorflutsituation im Planbereich folgende Punkte geklért (sh. Schreiben des
Wasser- und Bodenverbandes (WBV) "He||bach - Conventer Niederung" vom 27.
September 2012):
- Der Graben, der die Vorflut fiJr den Teich 6stlich der Dorfstraf3e und die ZVK-
Leitung bildet, wurde als Gewéisser 2. Ordnung in den Bestand des WBV
aufgenommen (Gewéssernummer 26/2/10). Beginn des Gewéissers ist der
Auslauf des Strai3endurchlasses. Es folgt ein 30m Ianger offener Abschnitt,
anschlief3end eine ca. 70m Iange Rohrleitung, deren Verlauf derzeit nicht sicher
ist. lm Rahmen der weiterffihrenden Planung und Durchfiihrung der
Baumai3nahmen ist die Lage der Rohrleitung zu kléiren. Zur Vermeidung von
Schéden an baulichen Anlagen durch Schadstellen an der Leitung sind diese mit
einem Abstand von mindestens 5m ab Rohrscheitel zu erriohten. Auf Grund des
stédtebaulichen Konzeptes und der getroffenen Festsetzungen wird davon
ausgegangen, dass das verrohrte Gewésser nicht von baulichen Anlagen
Uberdeckt wird, bis auf die Querung der hotelinternen StraI3enverkehrsfléche.
- Im Anschluss an den unterirdischen Verlauf folgt ein 120m Ianger offener
Graben, der durch den groI3en Teich des ehemaligen Gutsparkes fliefLt und 60m
unterhalb des Teiches in das Gewéisser 26/2 mundet.
- Zur Sicherung der maschineilen Unterhaltung der offenen Gewéisserabschnitte
ist eine Trasse von 5m ab B6schungsoberkante von baulichen Anlagen, Zéiunen
und Bepflanzungen freizuhalten.
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Das Gewésser Il. Ordnung sowie der der Gewé-isserrandstreifen von 5m (§ 38
WHG) wurden nachrichtlich in die Planzeichnung Ubernommen.

12.2 Brandschutzl L6schwasser

Der Gemeinde obliegt die Sicherstellung des Léschwasserbedarfes
(Grundschutz).
Der Léschwasserbedarf ist nach DVGW- Arbeitsblatt W 405 zu dimensionieren.
Hiernach ist die so ermittelte L6schwassermenge fur die Dauer von mind. 2
Stunden zu sichern. Die ermittelte Léschwassermenge ist der
Brandschutzdienststelle des Landkreises Rostock im Rahmen der Planung und
Durchftthrung der Baumaf3nahmen bekannt zu geben.

Wéihrend derAufstellung des Ursprungsbebauungsplanes Nr. 6.1 wurde gepruft,
ob die vorhandenen Loschwasserentnahmestellen zur Deckung des Bedarfes in
ausreichender Form vorhanden sind.
Die Entnahme von Loschwasser aus dem Offentlichen Trinkwassernetz in der
Ortslage Rakow hat der Zweckverband nicht in Aussicht gestellt (geméif5
Stellungnahme des Zweckverbandes Kuhlung vom 28. Juni 2011).
lm Umkreis des Plangebietes von 300m befinden sich 3 Teiche. VordergrUndig
steht fUr die Entnahme des Loschwassers fElr das Plangebiet der Teich im alten
Gutspark zur Verfugung. Das Plangebiet Iiegt innerhalb eines Umkreises
(Radius) von 300m vom Teich im alten Gutsparkt und entspricht somit den
Vorgaben geméf?> DVGW-Arbeitsblatt W 405. Die im DVGW-Arbeitsblatt W 405
getroffenen Festlegungen gelten fUr die Loschwasserentnahmemoglichkeiten
aus dem Offentlichen Trinkwassernetz, sind aber Ubertragbar auf die Entnahme
aus - wie hier - offenen Gewéssern.
Unuberwindbare Hindernisse zwischen dem Teich und moglichen Brandobjekten
im Plangebiet sind nicht vorhanden.
Eine Saugstelle ist derzeit am Teich im alten Gutspark nicht vorhanden, soll
jedoch in der Néihe des ehemaligen Gutshauses eingerichtet werden. Mit der
Herstellung der Entnahmestelle an einem natijlrlichen Gewésser (hier: Teich) ist
der Nachweis zu erbringen, dass ausreichend Loschwasser zu jeder Jahreszeit
zur Verfugung steht. Die Entnahmestelle ist geméI3 DIN 14210 herzustellen, die
Bestimmungen der DIN 14210 "Loschteiche" sind umzusetzen und vor Aufnahme
der Nutzung (im Rahmen der Planung und Durchfuhrung der BaumaI3nahmen)
im Sondergebiet Hotel der Brandschutzdienststelle des Landkreises Rostock
anzuzeigen. Der Saugwasseranschluss ist vom Vorhabentréger auf eigene
Kosten zu errichten.

Die Feuerwehr erreicht das Grundstuck und die hier vorhandenen notwendigen
Aufstellfléichen Uber die Anbindung an die Dorfstraf3>e.

Der Uber den Grundschutz hinausgehende objektbezogene Brandschutz wird als
Objektschutz bezeichnet. In Abstimmung mit der zustéindigen Behérde des
Landkreises Rostock ist ein erh6hter L6schwasserbedarf zu ermitteln und die
Deckung im Rahmen der weiterfuhrenden Planung und Durchfuhrung der
Baumaf3nahmen vom Vorhabentréger nachzuweisen.

Folgende Punkte sind bezuglich des Brandschutzes zu beachten:
- Die Anfahrtswege fur Feuerwehren (DIN 14090) mLissen mindestens 3m breit
sein und eine lichte H6he von 3,5m aufweisen.
- Die Anfahrtswege fiir Feuerwehren miissen fiLlr eine Achslast von 100 kN
ausgelegt sein.
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- Im Fall der Nutzung des offenen Gewéssers fur Ldschwasseizwecke ist eine
feste Entnahmestelle mit Saugrohr zu installieren. Das Sachgebiet Brand- und
Katastrophenschutz, Landkreis Rostock, weist in seiner Stellungnahme vom
26.07.2011 darauf hin, dass fiir  den abwehrenden Brandschutz ein
Hydrantensystem (Ringsystem) mit mindestens 48 m3/h die optimale L6sung
darstellen wurde. Wie schon dargelegt, hat Zweckverband jedoch mitgeteilt, dass
eine Entnahme von L6schwasser aus dem Trinkwassernetz nicht in Aussicht
gestellt wird.

12.3 Energieversorgung

Die Stromversorgung wird durch die Anbindung an das 6rtlich vorhandene
Versorgungsnetz sichergestellt.
In Rakow ist Leitungs- und Anlagenbestand der E.ON edis AG vorhanden.
Fiir einen weiteren Anschluss an das Versorgungsnetz der E.ON edis AG ist eine
Erweiterung der Stromverteilungsanlagen erforderlich. Dazu ist die E.ON edis AG
auf geeignete Fléichen im éffentlichen Bauraum geméifi. DIN 1998 (Unterbringung
von Leitungen und Anlagen in 6ffentlichen Fléichen, Richtlinien fiir die Planung)
angewiesen. Hierzu ist im Rahmen der weiterftihrenden Planung und
DurchfElhrung rechtzeitig ein Antrag mit entsprechenden Informationen, wie
Lage- bzw. Bebauungsplan, Erschliefiungsbeginn und zeitlicher Bauablauf,
Versorgungsstruktur und Leistungsbedarf, vorgesehene Ausbaustufen mit
zeitlicher Einordnung, insbesondere Baustrombedarf, zu stellen.
Es wird darauf hingewiesen, dass die Leitungstrassen von Baumpflanzungen
freizuhalten sind, um einen sicheren Netzbetrieb und eine schnelle
St6rungsbeseitigung zu gewéhrleisten. Daher soll im Rahmen der konkreten
Planung von PflanzmaI3nahmen im Bereich 6ffentlicher Fléchen eine
Abstimmung mit der E.ON edis AG durchgeftihrt werden. lm Rahmen der
weiterfuhrenden Planung und Durchfuhrung der BaumaI3nahmen ist hierzu ein
Lageplan mit den geplanten Baumstandorten abzustimmen.
Zu den vorhandenen elektrischen Betriebsmitteln der E.ON edis AG sind
grundsétzlich Abstéinde nach DIN VDE 0100 und DIN VDE 0101 einzuhalten.
Vorhandene und in Betrieb befindliche Kabel dclrfen weder freigelegt werden
noch Clberbaut werden. Zur Gewéihrleistung der geforderten
Mindesteingrabetiefen sind Abtragungen der Oberfléche nicht zuléissig. In der
Kabelnéhe ist Handschachtung erforderlich.

12.4 Gasversorgung

Eine Versorgung mit Erdgas ist Uber den vorhandenen Bestand hinaus nicht
vorgesehen. GDM com als von der VNG-Verbundnetz Gas AG beauftragtes
Dienstleistungsunternehmen teilt in seiner Stellungnahm zum Bebauungsplan
Nr. 6.1 vom 06.07.2011 mit, dass das Vorhaben weder die vorhandenen Anlagen
noch die zur Zeit laufenden Planungen der VNG beruhrt. Es bestehen keine
Einwéinde gegen das geplante Vorhaben. Es wird darauf hingewiesen, dass die
GDM com am weiteren Verfahren zu beteiligen ist, sobald der Geltungsbereich
bzw. die Planung erweitert wird.
Versorgungsanlagen aus dem Verantwortungsbereich der E.ON Hanse AG sind
geméi13 der Stellungnahme vom 16.06.2011 nicht im Planbereich vorhanden.

12.5 Telekommunikation

Die Deutsche Telekom éiuiléerte keine Bedenken zum Bebauungsplan Nr. 6.1,
ebenso nicht zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6.1.
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FUr den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die
Koordinierung mit dem Straf.*»enbau bzw. den Baumaf3nahmen der anderen
Versorgungstréger ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsma[3nahmen im Planbereich der Deutschen Telekom rechtzeitig
schriftlich angezeigt werden (mind. 4 Monate vor Baubeginn).
Im Plangeltungsbereich sind Telekommunikationsiinien der Telekom vorhanden.
Diese wurden nachrichtlich in die Planzeichnung des Bebauungsplanes
Ubernommen.

12.6 Abfallentsorgung

Entsprechende Regelungen waren bereits im Ursprungsbebauungsplan Nr. 6.1
vorgesehen und werden weiterhin verfolgt.

Die Abfallentsorgung obliegt dem damit beauftragten Entsorgungsunternehmen
entsprechend der Abfallsatzung des Landkreises Rostock.
Die Hotelanlage erstreckt sich entlang Offentlicher StraBen ("DorfstraI3e"/
"Questiner StraI3e"). Somit ist davon auszugehen, dass die Abfallentsorgung fUr
alle Abfalle, die an den Offentlich-rechtlichen Entsorgungstrager
Uberlassungspflichtig sind, im Offentlichen Bereich - Offentliche Strai3e -
grundsétzlich sicher zu stellen ist.
Davon abweichend ist es vorgesehen, innerhalb der gesamten Hotelanlage den
Abfall intern einzusammeln und an einer zentralen Sammelstelle (im zentralen
Gebaude sudlich der Achse zum Gutshaus) zur Abholung durch das
Entsorgungsunternehmen bereitzuhalten. Diese Abholstelle ist fUr das
Abfallentsorgungsunternehmen Uber die private Straf3e zu erreichen. Das
Mullentsorgungsfahrzeug muss nicht wenden, sondern verlasst die Hotelanlage
Uber die private Straf3e und weiterhin die Hotelanlage Uber einen Weg im Bereich
der im Bestand vorhandenen Zufahrt zur ehemaligen Milchviehanlage und
gelangt so direkt auf die "Questiner StraI3e". Im Bereich der vorhandenen Zufahrt
zur ehemaligen Milchviehanlage wird daher im vorliegenden Bebauungsplan ein
Geh-/ Fahrrecht zugunsten des Abfallentsorgungsunternehmens festgesetzt.
In der Abstimmung des Vorhabentréigers mit dem Landkreis Rostock
(Umweltamt/ Abfallwirtschaft) ist eine Befahrung der privaten Straf$en innerhaib
der Hotelanlage moglich, wenn diesbezuglich eine vertragliche
Einzelvereinbarung mit dem zusténdigen Entsorgungsunternehmen geschlossen
wird. Das derzeitige Entsorgungsunternehmen hat eine entsprechende
Einzelvereinbarung in Aussicht gestellt.
Weiterhin wird an der Parkstraf3e ein MLi||sammelplatz eingerichtet. Dieser dient
der MUlltentsorgung der benachbarten Wohnanlage 55+ (Bebauungsplan Nr. 6.2
der Gemeinde Am Salzhaff).

Uber die Bauleitplanung hinaus zu berilcksichtigende Anforderungen, wie z.B.
Ausfilhrung des Oberbaus der Verkehrsfléichen, sind im Rahmen der
weiterfuhrenden technischen Planung und Durchfilhrung der Baumaf3nahmen zu
berflcksichtigen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die anfallenden Abfélle gemaffs Gesetz zur
F6rderung der Kreislaufvvirtschaft und Sicherung der umweltvertréglichen
Bewirtschaftung von Abfallen (KrWG) vom 24. Februar 2012 (BGBI. I S. 212),
dem Abfallwirtschaftsgesetz fiir Mecklenburg-Vorpommern (AbfWG M-V)
vom 15. Januar 1997 (GVOBI. M-V, S. 43), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 22. Juni 2012 (GVOBI. M-V S. 186, 187) sowie der Satzung Uber
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die Abfallentsorgung des Landkreises Bad Doberan (Abfallsatzung) vom 27.
September 2006 und Beschluss-Nr. 116-13/ 2006, zu entsorgen sind.
Die Vorschriften der Unfallverhiitungsvorschriften UVV-BGV D 29 insbesondere
§ 45 "Fahrzeuge", BGV C 27 besonders § 16 UVV "M|LiIlbeseitigung", sind
einzuhalten. Die BGI 5104 - Sichterheitstechnische Anforderungen an StraI3en
und Fahrwege fiir die Sammlung von Abféillen ist zu beachten.
Alle Abfélle, die nicht Uberlassungspflichtig sind, sind einer ordnungsgeméiBen
Entsorgung zuzufUhren. Der zustéindigen Beh6rde sind auf Verlangen die
entsprechenden Nachweise voizulegen. Dies ist im Zuge der weiterftihrenden
Planung und Durchfohrung der Baumafinahmen sowie dem Iaufenden Betrieb
der Hotelanlage zu beriicksichtigen.

13. Altlastenl Altlastenverdachtsfléchen

Die Gemeinde hat sich bereits hinreichend mit dem Thema im Rahmen der
Aufstellung des Ursprungsbebauungsplanes Nr. 6.1 auseinandergesetzt. Andere
Auswirkungen aufgrund der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6.1 als mit
dem Ursprungsbebauungsplan Nr. 6.1 werden nicht erwartet. Die Ausfuhrungen
aus der Begrundung zum Bebauungsplan Nr. 6.1 wurden Ubernommen:

Das Altlastenkataster wird vom Landkreis Rostock gefUhrt.
Es wird auf die Ausfilihrungen unter dem Pkt. 5.1, Ietzter Absatz, verwiesen.
Im Rahmen der geplanten Umnutzung des Geléindes als Hotelanlage wurde von
der unteren Bodenschutzschutzbehorde des Landkreises Rostock empfohlen,
wahrend des Bebauungsplan-Verfahrens abschlief3end durch
Bodenuntersuchungen in relevanten Bereichen eine Prfifung vorzunehmen
(Vorschlag: Probenentnahme). Der entsprechende Untersuchungsumfang wurde
mit der vorgenannten Behorde und dem Gutachter (HSW, G.-Hauptmann-Str. 19,
18055 Rostock) abgestimmt, ein Gutachten wurde wahrend des Planverfahrens
angefertigt.
Es handelt sich hier um eine Flache, die seit mehreren Jahrzehnten als
Milchviehanlage mit zugehorigen Nebenanlagen genutzt wurde. Von daher
besteht ein allgemeiner branchentypischer Verdacht hinsichtlich Altlasten. Zur
Untersuchung wurde ein Gutachten erstellt ("Bewertung von
Altlastenverdachtsfléichen: ehemalige Milchviehanlage Rakow", erstellt von
HSW, G.-Hauptmann-Str. 19, 18055 Rostoek, vom 29.11.2011). Im Rahmen der
gemeinsamen Ortsbegehung wurden 7 Altlastenverdachtsfléichen
herausgearbeitet, von denen sich 3 Fléichen als punktuell belastet herausstellten.
Dabei handelt es sich um:
- Werkstatt
- Futterhaus/ Cllagerfléiche
- Vakuumpumpenraum der Melkanlage.
Das Gutachten wurde im Rahmen der Beteiligung der Gffentlichkeit mit
ausgelegt, ebenfalls war es Bestandteil der Beteiligungsunterlagen im Rahmen
der Beteiligung der BehOrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange.

Geméll Gutachten ist es erforderlich, B6den der anfallenden Zuordnung > ZO*
entsprechend der TR LAGA Boden 2004 zu verwerten oder zu beseitigen.
Entsprechend der Lage in der Trinkwasserschutzzone Ill der Wasserfassung
Tef$mannsdorf sind grundsétzlich B6den der Zuordnung Z2 der TR LAGA Boden
2004 und > Z2 auszugrenzen, zu selektieren und zu entsorgen. Die
Altlastenverdachtsfléchen 1 (\Nerkstatt) ,2 (Futterhausl Ollagerfléche) und 3
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(Vakuumpumpenraum der Melkanlage) miissen bei den Rljckbauarbeiten
entsprechend differenziert betrachtet werden.
B6den der Zuordnung Z2 und >Z2 sind auf Grund ihrer Lage im TWSG zu
entsorgen (Verwertung/ Beseitigung), da eine Geféhrdung fUr die Ressource
Grundwasser besteht.
Bei Rdckbauarbeiten kdnnten punktuell hdhere Belastungen auftreten, eine
entsprechende Entsorgung muss gewéihrleistet werden. Bei den
Rtickbauarbeiten und der Entnahme von B6den ist die Begleitung durch einen
Bodensachverstandigen/ ein autorisiertes Fachburo dringend empfohlen.
Bezugnehmend auf die Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV) kann
zusammenfassend festgestellt werden, dass das analysierte Probenmaterial
hinsichtlich der jeweils analysierten Parameter keine Priifvvertiiberschreitungen
und somit keine schadliche Bodenverunreinigung/ Altlast sowohl fiJr das
Schutzziel: Boden, Wirkungspfad Boden - Mensch/ Kategorie Wohngebiete als
auch fiir das Schutzziel: Boden, Wirkungspfad Boden - Nutzpflanze aufweist.
Das Gutachten berucksichtigt auftragsgemaf3 nur die vermuteten
Bodenkontaminationen. Weitere Untersuchungen zur Vorbereitung der
Riickbauarbeiten sind nicht erforderlich.
Organoleptisch auffallige Betonflachenbereiche weisen z.T. hohe KW-
Belastungen auf und erfordern eine entsprechende Sonderentsorgung.
Der Kategorie > Z2 zugeordnetes Material ist unter der entsprechenden
Abfallschliisselnr. (ASN) nachvollziehbar einer ftir die ASN zugelassenen
Abfallentsorgungsanlage zuzufuhren.
Es wird empfohlen, fur den vorhandenen Gebéiudebestand vor der
Ausschreibung und Durchftihrung der Abbrucharbeiten ein Gefahrstoff- und
Altlastenkataster erarbeiten zu Iassen. Die Baudurchfuhrung soll unter Aufsicht
einer ingenieurbautechnischen Fachbauleitung erfolgen. Einzelheiten ergeben
sich aus dem Gefahrstoff- und Altlastenkataster.

Die Untere Immissionsschutzbeh6rde hat in ihrer Stellungnahme vom
01.02.2012 darauf hingewiesen, dass die Nachweise der ordnungsgeméi[3en
Durchftlhrung einschlie[3Iich Entsorgung den unteren Bodenschutzbehérden zur
Prufung vorzulegen sind.

In dem Teil B - Text wurden die Hinweise entsprechend unter Ziffer 9 aufgefiJhrt.

Die Untere Bodenschutzbehorde (Landkreis Rostock) hat in ihrer Stellungnahme
vom 05.09.2018 angeregt, die 3 Fléchen, fur die ein Altlastenverdacht geméif$ der
durchgefilihrten o.g. Untersuchung ("Bewertung von Altlastenverdachtsfléichen:
ehemalige Milchviehanlage Rakow", erstellt von HSW, G.-Hauptmann-Str. 19,
18055 Rostock, vom 29.11.2011) besteht, in der Planzeichnung des
Bebauungsplanes darzustellen. FiJr eine Kennzeichnung der 3 aufgefuhrten
Fléichen im Bebauungsplan bestanden zum damaligen Zeitpunkt (Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 6.1) keine Anhaltspunkte und eine Kennzeichnung wurde
somit nicht vorgenommen. Dies ergab sich weder aus dem Gutachten noch nach
sonstigen fachlichen Erfordernissen.
Aufgrund der Anregung in der nun zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6.1
vorliegenden Stellungnahme setzt sich die Gemeinde mit dem Thema der
Darsteilung der 3 Fléchen im Bebauungsplan auseinander. Das Baugesetzbuch
sieht vor, Fléichen, deren B6den erheblich mit umweltgeféhrdenden Stoffen
belastet sind, im Bebauungsplan zu kennzeichnen (§9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB). Der
Gesetzgeber trifft jedoch keine abschlieBende Aussage, ab welcher
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Schadstoffkonzentration eine Fléche als erheblich belastet gilt und welche Stoffe
als umweltgefahrdend gelten.
Es ist aufzufUhren, dass nach Durchftihrung der in den Planunterlagen
aufgefuhrten Maf5nahmen die geplante Nutzung - hier Sondergebiet Hotel -
erm6glicht ist.
Da die untere Bodenschutzbehérde nunmehr die Darstellung in der 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 6.1 anregt und hierfiJr nur die Kennzeichnung gemai3
§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB in Frage kommt, nimmt die Gemeinde eine
entsprechende Kennzeichnung in der Planzeichnung vor. "Aufgabe der
Kennzeichnung ist es, fur die nachfolgenden Ve/fahren auf mégliche
Geféihrdungen durch Bodenbelastungen und die erforderliche Berdcksichtigung
hinzuweisen ("Warnfunktion'9." (geméf3 Mustererlass zur Berticksichtigung von
Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung
und im Baugenehmigungsverfahren" der Fachkommission "Stéidtebau" der
ARGEBAU, 2001, Ziffer 2.1.5 Kennzeichnung). Dem Mustererlass ist weiter zu
entnehmen, dass eine Kennzeichnung in Betracht kommen kann, wenn die
Festsetzung einer bestimmten Nutzung trotz der Bodenbelastung gerechtfertigt
ist. Mit dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 6.1 und weiterhin auch mit der
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6.1 ist die Nutzung eines Sondergebietes
Hotel vorgesehen, innerhalb dieser Fléiche befinden sich die 3 Teilfléchen. FUr
die Verwirklichung der geplanten Nutzung Hotel sind entsprechende
Mal3nahmen vorgesehen (bereits im Bebauungsplan Nr. 6.1 textlich verankert),
die Realisierung der MaBnahmen istjedoch erst im Rahmen der weiterffihrenden
Durchfuhrung der konkreten Baumaf3nahmen vorgesehen. Dem Gutachten
("Bewertung von Altlastenverdachtsfléchen von H.S.W.) ist zu entnehmen,
dass die Altlastenverdachtsfléichen 1, 2 und 3 bei den Rtickbauarbeiten der
ehemaligen Milchviehanlage entsprechend differenziert zu betrachten sind.
Die Planzeichnung wurde nun entsprechend ergénzt. Die Kennzeichnung im
Bebauungsplan erfolgt mit Angabe der Bezeichnung der jeweiligen Teilfléche.
Die Durchfuhrung der Maf3nahmen obliegen dem Vorhabentréiger/ dem
Bauherren. Da es sich um 3 konkrete Teilfléchen innerhalb eines Vorhabens
(Hotel) handelt, ist davon auszugehen, dass dies m6glich ist.
Es besteht somit kein Erfordernis vor lnkrafttreten der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 6.1 die Sanierung durchzufilhren. "Bei der Planaufstellung
braucht die Geféhrdung noch nicht beseitigt sein, andernfalls entfiele die
Kennzeichnung. " (geméfL www.dr-frank-schroeter.de/kennzeichnungen.htm).
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Fléichennutzung FIéichengr6Be

Baugebietsf léchen
.

l

sonstiges SO-Hotel 1
(davon innerhalb der Baugrenze)
sonstiges SO-Hotel 2
(davon innerhalb der Baugrenze)

21.084 m2
(5.763 m2)
21.191 m2
(6.776 m2)

42.274 m2

Verkehrsf léchen
l

l

Verkehrsfléiche bes. Zweckbestimmung (PV)
Verkehrsgriln

3.206 m2
177 m2

3.383 mz

Wasserfléichen
. Graben 205 m2

205 m2

Gesamtfléche des Plangebietes 45.862 m2

Art der Nutzung

Baugebiet
Baugebiets-
fléche

darin enthalten

GRZ
damit m6g|.

GR

max. GR
innerhalb der
Baugrenze

(ohne
Uberschreitg.)

. max.
Uberschreitung

SO Hotel 1 21.084 m2 0,25 5.271 m2 5.271 m2

30% gem. §
19 Abs. 4 s. 3

BauNVO
= 1.581 m2

SO Hotel 2 21.191 m2 0,35 7.416 m2 6.776 m2

25% gem. §
19 Abs. 4 s. 3

BauNVO
= 1.854 mz

Zwischensumme 12.681 m2 12.047 m2 3.436 m2

Summe 42.274 m2
16.117 m2 (GR zzgl.

Uberschreitung)
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14. Fléchenbilanz

Die. Gesamtfléiche innerhalb der Grenzen des Geltungsbereiches
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6.1 betrégt etwa 4,6 ha.

der

Fljr die 1. Anderurag des Bebauungsplanes Nr. 6.1 ergibt sich folgende
Fléchenverteilung:

FUr die Baugebiete ergibt sich dabei folgende Fléchenverteilung:
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Aus der vorhergehenden GegeniJberste||ung ist erkennbar, dass die festgesetzte
Grundfléchenzahl im SO Hotel 1 innerhalb der Baugrenzen ausgeschijpft werden
kann, im SO Hotel 2 nicht vollstéindig innerhalb der Baugrenzen ausgesch6pft
werden kann.
Weiterhin wurden die Fléchen fur die Stellpléitze im SO-Hotel 1 in einer Gr6i3e
von 2.634 m2 festgesetzt, im SO-Hotel 2 in einer Gr6i3e von 1.840 m2 festgesetzt.

15. Auswirkunqen der Planung

15.1 Auswirkungen auf ausgeiibte und zuléssige Nutzungen

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Siedlungsk6rpers von Rakow. Es ist
mit mehreren Gebéiuden bebaut und wurde in der Vergangenheit als Stallanlage
fiir die Milchviehhaltung genutzt. Deizeit werden die Gebaude nicht mehr
genutzt.
Eine weitere Nutzung als Stallanlage ist nicht beabsichtigt, entsprechende
Umverlagerungen des Betriebes an einen Standort sind bereits erfolgt.
Unter Berticksichtigung des Pianungszieles wird die Nutzung des baulichen
Bestandes im Plangebiet nur fur ausgewéhlte Gebéiude, wie das alte Gutshaus,
das Gértnerhaus und das Verwaltungsgebéude verfolgt. Die weiteren
vorhandenen Gebaude, in der Regel Stallgebéiude, werden abgebrochen. Die
ehemalige Achse zum Gutshaus kann wiederentstehen; ein stédtebaulicher
Missstand wird beseitigt.
Planungsrechtlich ist die Errichtung einer Hotelanlage dem
rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 6.1 zulassig.

bereits mit

15.2 Verkehrliche Auswirkungen

Aufgrund der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6.1 sind keine anderen
Auswirkungen in Bezug auf den Verkehr zu erwarten als mit dem Bebauungsplan
Nr. 6.1 der Gemeinde Am Salzhaff.

15.3 Auswirkungen auf die Umwelt

Aufgrund der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6.1 sind keine anderen
Auswirkungen zu erwarten als mit dem Bebauungsplan Nr. 6.1 der Gemeinde
Am Salzhaff.

16. Hinweisel Nachrichtliche Ubernahmen

16.1 Bau- und Kulturdenkmalel Bodendenkmale

Nach gegenwértigem Kenntnisstand ist im Plangebiet folgendes Baudenkmal be-
kannt:

Rakow, Landkreis Rostock, Gemarkung Rakow-Tef$mannsdorf 2156: Park-
straI2~.e 5, Gutshaus.
Das Baudenkmal ist im vorliegenden Bebauungsplan entsprechend
gekennzeichnet.
Die Beseitigung eines Denkmals und alle Veréinderungen am Denkmal und in
seiner Umgebung sind geméB § 7 Abs. 1 DSchG M-V durch die untere
Denkmalschutzbehérde bzw. geméif?> §7 Abs. 6 DSchG M-V durch die zustéindige
Beh6rde zu genehmigen.
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Nach gegenwéirtigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Bodendenkmale
bekannt. FiJr Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zuféllig neu entdeckt werden,
gelten die Bestimmungen des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die Untere
Denkmalschutzbehérde unverziiglich zu benachrichtigen. Der Fund und die
Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauftragten des
Landesamtes in unveréndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfur
der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigenttimer sowie zuféillige
Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt fiJnf
Werktage nach Zugang der Anzeige.

16.2 Anzeige des Baubeginns bei Erdarbeiten

Der Beginn der Erdarbeiten ist der unteren Denkmalschutzbehérde spétestens
zwei Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen, um zu
gewéhrleisten, dass Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fur Kultur und
Denkmalpflege bei den Erdarbeiten zugegen sein k6nnen und eventuell
auftretende Funde geméifé. § 11 DSchG Mecklenburg-Vorpommern unverzilglich
bergen und dokumentieren k6nnen. Dadurch werden Verzégerungen der
Baumaf3nahmen vermieden (vgl. § 11 Abs. 3 DSchG M-V).

16.3 Verhaltensweise
Bodens

bei unnatiirlichen Verféirbungen bzw. Geriichen des

Sollten Hinweise auf Altlasten oder altlastenverdéichtige Fléchen wéhrend der
Erdarbeiten, erkennbar an unnatUrliche Verféirbungen bzw. Gerilchen oder
Vorkommen von Abféllen, Flilssigkeiten u.é. (schédliche Bodenverféirbungen)
des Bodens auftreten, ist der Landrat des Landkreises Rostock als zusténdige
untere Abfa||beh6rde zu informieren. Grundstilcksbesitzer sind als Abfallbesitzer
zur ordnungsgemél3en Entsorgung des belasteten Bodenaushubs oder
Bauabfalls verpflichtet. Sie unterliegen damit gleichzeitig der Anzeigepflicht.

16.4 Munitionsfunde

In Mecklenburg-Vorpommern sind Munitionsfunde nicht auszuschlieBen.
Konkrete und aktuelle Angaben Eiber die Kampfmittelbelastung innerhalb des
Geltungsbereiches wurden nicht im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Tréger dffentlicher Belange (hier Landesamt fUr Katastrophenschutz)
mitgeteilt. Es wird darauf hingewiesen, dass die Kampfmittelbelastungsauskunft
gebiihrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des Landesamtes fur zentrale
Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M-V (LPBK)
zu erhalten ist. Das LPBK empfiehlt ein entsprechendes Auskunftsersuchen
rechtzeitig vor Bauausfiihrung .

16.5 Festpunkte des geodétischen Festpunktnetzes

Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes befinden sich keine
Festpunkte des amtlichen geodétischen Festpunktnetzes des Landes M-V.

16.6 Cikokontol Kompensationswertiiberschuss

Der in der Eingriffs-, Ausgleichermittlung bilanzierte
Kompensationswerttlberschuss wird zur Kompensation der mit dem
Bebauungsplan Nr. 6.2 der Gemeinde Am Salzhaff verbundenen Eingriffe
verwendet. Zur Anerkennung der Maf3nahme ist ein Antrag nach §12 Absatz 5
NatSchAG M-V bei der zustéindigen unteren Naturschutzbeh6rde zu stellen.
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16.7 Wasserreehtliche Belange

Wéhrend der Planungs- und Bauphase evt|. aufgefundene Leitungssysteme
(Meliorationsanlagen in Form von Drainagerohren oder sonstige Rohrleitungen)
sind ordnungsgeméI3 aufzunehmen, umzuverlegen bzw. anzubinden.

Notwendige Grundwasserabsenkungen im Rahmen der durchzufflhrenden
Baumaf3nahmen stellen eine Gewésserbenutzung im Sinne des § 3 Abs. 2 Punkt
1 Wasserhaushaltsgesetz dar und bedtlrfen ebenfalls der Erlaubnis geméI3 § 8
LWaG M-V, die durch die Untere Wasserbeh6rde des Landkreises Rostock zu
erstellen ist.

Der Einsatz von gebrochenem Bauschuttmaterial ist aufgrund der Lage in der
Trinkwasserschutzzone der Grundwasserfassung TefZ»mannsdorf nur nach
Abstimmung mit der unteren Wasserbehérde m6glich.

Zur Sicherung der maschinellen Unterhaltung der offenen Gewésserabschnitte
ist eine Trasse von 5m ab Béschungsoberkante von baulichen Anlagen, Zéunen
und Bepflanzungen freizuhalten. Der Gewésserrarldstreifen geméfé. § 38 WHG
wurde nachrichtlich Ubernommen.

16.8 Bodenschutz

Fiir jede Maf$nahme, die auf den Boden einwirkt, ist entsprechend Vorsorge zu
treffen, dass schéidliche Bodenverénderungen nicht hervorgerufen werden.
Bodeneinwirkungen sind zu vermeiden bzw. zu vermindern, soweit das im
Rahmen der BaumaBnahmen verhéltnisméiI?>ig ist. Bei der Sicherung von
schédlichen Bodenverénderungen ist zu gewéhrleisten, dass durch die
verbleibenden Schadstoffe langfristig keine Gefahr oder erhebliche, nachteilige
Belastung fur den Einzelnen oder die Allgemeinheit entstehen. Im Falle einer
Sanierung muss dafur gesorgt werden, dass die Vorbelastungen des Bodens
bzw. die Altlast soweit entfernt werden, dass die fiJr den jeweiligen Standort
zuléssige Nutzungsm6glichkeit wieder hergestellt wird.

16.9 Altlastenl Altlastenverdéichtige Fléchen

Es handelt sich hier um eine Fléiche, die seit mehreren Jahrzehnten als
Milohviehanlage mit zugehOrigen Nebenanlagen genutzt wurde. Von daher
besteht ein allgemeiner branchentypischer Verdacht hinsichtlich Altlasten
(Kennziffer 51-57-02 im Altlastenkataster des Landkreises). Zur Untersuchung
wurde ein Gutachten erstellt ("Bewertung von Altlastenverdachtsfléchen:
ehemaiige Milchviehanlage Rakow", erstellt von HSW, G.-Hauptmann-Str. 19,
18055 Rostock, vom 29.11 .2011 ). Im Rahmen der gemeinsamen Ortsbegehung
wurden 7 Altlastenverdachtsfléichen herausgearbeitet, von denen sich 3 Fléchen
als punktuell belastet herausstellten. Dabei handelt es sich um:
- Werkstatt
- Futterhaus/ Cllagerfléiche
- Vakuumpumpenraum der Melkanlage.
Geméi13 Gutachten ist es erforderlich, Boden der anfallenden Zuordnung > ZO*
entsprechend der TR LAGA Boden 2004 zu verwerten oder zu beseitigen. Ent-
sprechend der Lage in der Trinkwasserschutzzone III der Wasserfassung
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Teilmannsdorf sind grundsétzlich B6den der Zuordnung Z2 der TR LAGA Boden
2004 und > Z2 auszugrenzen, zu selektieren und zu entsorgen. Die Altlastenver-
dachtsfléchen 1,2 und 3 millssen bei den Ruckbauarbeiten entsprechend
differenziert betrachtet werden.
Bei Ruckbauarbeiten kdnnten punktuell h6here Belastungen auftreten, eine
entsprechende Entsorgung muss gewéhrleistet werden. Bei den
Ruckbauarbeiten und der Entnahme von B6den ist die Begleitung durch einen
Bodensachverstandigen/ ein autorisiertes Fachburo dringend empfohlen.
Bezugnehmend auf die Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV) kann
zusammenfassend festgestellt werden, dass das analysierte Probenmaterial
hinsichtlich der jeweils analysierten Parameter keine Priifwertuberschreitungen
und somit keine schadliche Bodenverunreinigung/ Altlast sowohl fur das
Schutzziel: Boden, Wirkungspfad Boden - Mensch/ Kategorie Wohngebiete als
auch fur das Schutzziel: Boden, Wirkungspfad Boden - Nutzpflanze aufweist.
Das Gutachten berucksichtigt auftragsgeméif3 nur die vermuteten
Bodenkontaminationen. Weitere Untersuchungen zur Vorbereitung der
Ruckbauarbeiten sind nicht erforderlich.
Der Kategorie > Z2 zugeordnetes Material ist unter der entsprechenden
Abfallschlusselnr. (ASN) nachvollziehbar einer fiJr die ASN zugelassenen
Abfallentsorgungsanlage zuzufuhren.
Es wird empfohlen, fUr den vorhandenen Gebaudebestand vor der
Ausschreibung und Durchfuhrung der Abbrucharbeiten ein Gefahrstoff- und
Altlastenkataster erarbeiten zu Iassen. Die Baudurchfijihrung soll unter Aufsicht
einer ingenieurbautechnischen Fachbauleitung erfolgen. Einzelheiten ergeben
sich aus dem Gefahrstoff- und Altlastenkataster.
Die BaumaI?>nahme ist dem Landkreis Rostock, Umweltamt vorab anzuzeigen.

16.10 Flurneuordnungsverfahren

Der Geltungsbereich Iiegt im
Flurneuordnungsverfahrens "Am Salzhaff".

Gebiet des vorgesehenen

16.11 Bohrungen

Sofern im Zuge kUnftiger BaugrunderschlieI3ung bzw. der Bebauung Bohrunden
niedergebracht werden, sind die ausftihrenden Firmen gegeniiber dem
Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V meldepflichtig (§§4 und 5
des Lagerstéittengesetzes in der im Bundesgesetzblatt Teil III,
Gliederungsnummer 750-1, ver6ffentlichten bereinigten Fassung, das zuletzt
durch Artikel 22 des Gesetzes vom 10. November 2001 (BGBI. I S. 2992)
geéndert worden ist.

16.12 Genehmigungsbediirftige Anlage nach dem BImSchG

Die Milchviehanlage der Agrargenossenschaft "Am Salzhaff" in Rakow war eine
nach dem BlmSchG genehmigungsbedtirftige Anlage. Die Anderung der
genehmigungsbedfirftigen Anlage (hier: Einstellung des Betriebes derAnlage am
Standort Rakow) wurde dem Staatlichen Amt fur Landwirtschaft und Umwelt MM
gemé[3 § 15 Abs. 3 BlmschG angezeigt, die Anlage ist ordnungsgemé[3
abgemeldet.

16.13 Wald i.S. des Landeswaldgesetzes M-V

In unmittelbarer Néhe des Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplans
werden Fléichen als Wald i.S. des Landeswaldgesetzes M-V eingeschétzt. Es
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handelt sich um Flachen des ehemaligen Gutsparkes. Der gesetzlich
vorgeschriebene Waldabstand von 30m wurde nachrichtlich in die Planzeichnung
- Teil A des vorliegenden Bebauungsplanes Ubernommen. Ein Antrag auf
Waldabstandsunterschreitung wurde gestellt. Die forstbeh6rdliche
Ausnahmegenehmigung wurde mit Sohreiben vom 28. Januar 2013 mitgeteilt,
welche nach Vorlage einer Vereinbarung zur Gewahrleistung der
Verkehrssicherheit an Waldbaumen zwischen dem Vorhabentréiger und
Waldeigentumer als erteilt gilt.

16.14 Verkehrliche Anbindungen an die LandesstraBe L12

FUr den Ausbau der Knotenpunkte (Anbindungen an die Landesstraf$e 12) ist die
sichere sowie funktionsgerechte AusfUhrung unter Beachtung der Ergebnisse
einer verkehrlichen Untersuchung und eines daraus ggf. erforderlichen
Knotenumbaus ausschlaggebend. Dies ist in weiteren Fachplanungen zu
beriicksichtigen. Die technischen Planunterlagen sind im Zuge der
weiterffihrenden Planung der BaumaI3nahmen (Fachplanung) gefertigt und dem
Straf5enbauamt Giistrow vorzulegen.
Die Landesstraf5e L12 wurde in den Bebauungsplan Nr. 6.1 nachrichtlich
iibernommen (Planzeichnung - Teil A).

16.15 Anforderungen der WasserstraBen- und Schifffahrtsverwaltung

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art dilrfen geméll § 34 Abs. 4 des
BundeswasserstrafZ~.engesetzes (WaStrG) in der jeweils gultigen Fassung weder
durch ihre Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu Verwechslungen mit
Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung beeintréichtigen, deren Betrieb
behindern oder die Schiffsfuhrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder
anders irrefuhren oder behindern. Wirtschaftswerbung in Verbindung mit
Schifffahrtszeichen ist unzuléssig.
Von der Wasserstraf3e aus sollen ferner weder rote, gelbe, grUne, blaue noch mit
Natriumdampf-Niederdrucklampen direkt leuohtende oder indirekt beleuchtete
Fléchen sichtbar sein.
Antrége zur Errichtung von Leuchtreklamen usw. sind dem Wasserstraf3en- und
Schifffahrtsamt Lilbeck zur fachlichen Stellungnahme vorzulegen.

17. Kennzeichnungen

Aufgrund der Anregung der unteren Bodenschutzbeh6rde (sh. auch Ziffer 13.
dieser Begrfindung) nimmt die Gemeinde die Kennzeichnung geméif3 § 9 Abs. 5
Nr. 3 BauGB in der Planzeichnung vor. FUr die nachfolgenden Verfahren wird
somit in Verbindung mit den unter Teil B - Text, Ziffer IV, 9. hinreichend fur die
nachfolgenden Verfahren auf m6gliche Geféihrdungen durch Bodenbelastungen
und die erforderliche Berticksichtigung hingewiesen ('Warnfunktion").
Die Kennzeichnung wurde fur die Bereiche der ehemaligen Werkstatt, des
ehemaligen Futterhauses/ Ollagerfléche sowie des ehemaligen
Vakuumpumpenraumes der Melkanlage vorgenommen und erfolgte mit Angabe
der Bezeichnung der jeweiligen Teilfléiche.
FiJr die Verwirklichung der geplanten Nutzung Hotel sind entsprechende
Maf?)nahmen vorgesehen, die Realisierung der MaI3nahmen erfolgt im Rahmen
der weiterfUhrenden Durchfuhrung der konkreten BaumaI3nahmen.
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TEIL 2 Umweltschiitzende Belange in der Bauleitplanung

Da die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6.1 "Gutshote|
Rakow" geméf3 § 13a als Bebauungsplan der Innenentwicklung erfolgen soll,
wird von einer Umweltprufung und einem Umweltbericht abgesehen.
Die umweltrelevanten Belange werden im Rahmen der vorliegenden Begrundung
beriicksichtigt. Die Belange des Umwelt- und Naturschutzes sind im Rahmen der
Abwéigung geméiil § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB zu beachten.
Es wird auf den Abschnitt 2.5 dieser Begrtindung verwiesen.

1. Schutzgiiter

Zur Bewertung der Auswirkungen auf die einzelnen SchutzgUter werden die im
Rahmen der Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6.1
maf3geblich betrachteten Anderungen im Vergleich zur rechtskréiftigen Satzung
Uber den Bebauungsplan Nr. 6.1, der auch im Verfahren der Innenentwicklung
nach § 13a BauGB aufgestellt wurde, verglichen.
FUr das Konzept werden die Baufenster angepasst. Es wird ein zusétzliches
Baufenster ,,Gebiet SO Hotel 1" festgesetzt.
Die Gr6fLe der Uberbaubaren Fléche, die durch die Grundfléchenzahl
vorgegeben ist, wird nicht veréndert. GeringfUgige Abweichungen resultieren aus
den geringfUgig verénderten Nettofléichen der BaugrundstUcke. Ein Vergleich der
Uberbauten Grundfléche geméB Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 6.1 und
die in Aufstellung befindliche Satzung Uber die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 6.1 erfolgt.
Hinsichtiich der Stellplétze ergibt sich ein geringfUgig veréindertes Konzept. Die
Zahl der Stellplétze éndert sich nicht. Die Kapazitéten innerhalb der
Beherbergungseinrichtung werden nicht geéndert.
GeringfUgig éindert sich der Verlauf der Straf3enfléchen. Dies betrifft mal3geblich
den sUdlichen Teil und geht einher mit einer Veréinderung der Lage der
Stellplétze.

Hinsichtlich der Anpflanzungen und Geh6Ize Iésst sich folgendes feststellen:

Die Auswirkungen durch den vorbeiflief3enden Verkehr auf der LandesstraI3e
und auf der Gemeindestraf3e éindern sich im Wesentlichen nicht.
Die Festsetzungen zur Rodung von Geh6lzen éindern sich nicht.
Die Vorgaben fur Anpflanzungen werden geringftigig angepasst.
Die Gr6fLe der Anpflanzfléiche éndert sich nicht, Iediglich die Lage wird
veréindert.
Die Auswirkungen auf die Natura2000-Schutzgebietskulisse éindern sich
nicht. Das Prufergebnis wird aufrechterhalten. Mittlerweile ist die Grenze des
SPA-Gebietes ,,Wismarbucht und Salzhaff" an die Grenze des
Geltungsbereiches des Bebauungspianes im Suden angepasst worden
(sljdlich des Gebietes SO Hotel 1).
Es ergeben sich keine anderen Auswirkungen auf die Natura2000-
Schutzgebietskulisse, so dass eine Vereinbarkeit gegeben ist.

In Bezug auf die veréinderte Lage der Stellplétze wurde bisher auf weitergehende
Gutachten verzichtet. Eine Begutachtung der Auswirkungen durch die Stellpléitze
sollte im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren erfolgen.
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Fazit
lm Grunde éndern sich die Auswirkungen durch das Vorhaben nicht.
Geringftigige Anpassungen innerhalb der Sondergebiete bertihren diese
Grundzuge nicht und fuhren deshalb auch nicht zu veréinderten Auswirkungen
auf die Umweltbelange, die im Folgenden in Bezug auf die SchutzgUter kuiz
dargestellt werden.

1.1 Schutzgut Mensch

In Bezug auf das Schutzgut Mensch sind die Auswirkungen durch die Stellpléitze
fClr die Sondergebiete Hotel 1 und 2 maBgebliche Auswirkungen. Diese wurden
im Aufstellungsverfahren fur den Bebauungsplan Nr. 6.1 Uberpriift. lm Zuge der
nachfolgenden Genehmigungsverfahren ist der Nachweis zu erbringen, dass
erhebliche Beeintréchtigungen ausgeschlossen werden kdnnen. Verénderte
Auswirkungen durch Verkehrslérm auf den vorbeiflieBenden Straf3en éndern sich
nicht.
Beeintréchtigung der Menschen durch Léirm von Windenergieanlagen k6nnen
ausgeschlossen werden. Die Schutzbediirftigkeit der Hotelanlage wie ein
allgemeines Wohngebiet wurde bereits mit dem Ursprungsbebauungsplan
Nr. 6.1 begrtlndet und festgelegt und besitzt auch weiterhin Gultigkeit. Im Zuge
nachfolgender Planungen ist diese Schutzbediirftigkeit zu berficksichtigen, in
nachfolgenden Genehmigungsverfahren ist der Nachweis zu erbringen, dass
erhebliche Beeintréichtigungen ausgeschlossen werden k6nnen (Nachweis im
Rahmen des Aufstellungsverfahrens der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 2 der Gemeinde Am Salzhaff bzw. im Rahmen des BlmSchG-
Antragsverfahrens fur die Windenergieanlagen). Die Nachweisfuhrung erfolgt auf
Grundlage der gesetzlichen Regelungen, die Genehmigung unterliegt der
behdrdlichen Prufung.

Erhebliche Beeintréichtigungen der Wohnfunktion und des Erholungswertes der
Umgebung werden durch den geplanten Abbruch des Iandwirtschaftlichen
Betriebes und der Neubebauung einer Hotelanlage nicht erwartet. Gesunde
Wohn- und Lebensverhéiltnisse sind gewéihrleistet. Das ehemalige Gutshaus,
das ehemalige Gértnerhaus sowie das ehemalige Verwaltungsgebéiude des
Iandwirtschaftlichen Betriebes sollen erhalten bleiben.
Die Erreichbarkeit des Plangebietes bleibt unveréndert. Die einzelnen Gebéiude
der Hotelanlage sind intern Uber private Verkehrsfléichen erreichbar. Das
Konzept und die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 6.1 werden
beibehalten. Aufgrund der 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 6.1 sind keine
anderen Auswirkungen in Bezug auf den Verkehr zu erwarten als mit dem
Bebauungsplan Nr. 6.1 der Gemeinde Am Salzhaff. Da keine Intensivierung der
Nutzung erfolgt, ist nicht mit einer stéirkeren verkehrlichen Frequentierung zu
rechnen.

1 .2 Schutzgut Tierel Pflanzen

Das Plangebiet wurde im Bebauungsplan Nr. 6.1 1. Anderung als Sondergebiet
Hotel 1 und Hotel 2 festgesetzt und wird durch Gebéiude der ehemaligen
Gutsanlage und des ehemaligen Landwirtschaftsbetriebes (nach 1945 errichtet)
geprégt.

Der Geltungsbereich Iiegt aufZ»erhalb internationaler Schutzgebiete. Jedoch
grenzt im Suden des Plangebietes das SPA- Gebiet "Wismarbucht und Salzhaff"
(DE 1934-401) an.
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Das Plangebiet der 1. Anderung des Baubauungsplans 6.1 Iiegt auBerhalb
nationaler Schutzgebiete. An die Ortslage Rankow grenzt jedoch das
Landschaftsschutzgebiet ,,Salzhaff" an. Aufgrund der geplanten Umwandlung
einer Iandwirtschaftlichen Anlage hin zur Neubebauung einer Hotelanlage
bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintréchtigung der Erhaltungszielel
Schutzzwecke des européiischen Natura 2000-Schutzgebietes.

Gesetzlich geschutzte Biotope geméB § 20 NatSchAG M-V sind nicht vom
Vorhaben betroffen.

Die Belange des § 44 Bundesnaturschutzgesetzes sind im
Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (Stand Januar 2012) dargestellt.
Faunistische Erfassungen zu den Artengruppen Brutv6ge|, Rastv6ge|,
Amphibien, Reptilien und Fiedermausen wurden vorgenommen. Es werden keine
anderen Auswirkungen mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6.1 als mit
dem Ursprungsbebauungsplan Nr. 6.1 erwartet. Eventuelle baubedingte
Vergramungen von héiufigen Brutv6geln des Siedlungsraumes sind als nicht
erheblich anzusehen, da diese zeitlich befristet und somit unerheblich sind.

Die vorhandene Vegetation des Planungsraumes wird zum Teil durch die
Uberbauung beseitigt. Dies ist bereits mit dem rechtskréiftigen Bebauungsplan
Nr. 6.1 betrachtet worden. Es werden mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 6.1 keine anderen Auswirkungen als mit dem rechtskréftigen Bebauungsplan
Nr. 6.1 erwartet.

Hinsichtlich des Baumschutzes geméf3> § 18 und § 19 NatSchAG M-V ergeben
sich im Vergleich zum Bebauungsplan Nr. 6.1 keine Anderungen.

Auf den Anpflanzbereich im siidiichen Teilbereich sowie auf den kunftig
unversiegelten GrundstUcksfléichen werden sich wieder kleine Biotope des
Siedlungsraumes entwickeln. Die bisherige 6kologische Wertigkeit der
derzeitigen Biotoptypen kann auf den kunftig intensiver genutzten Grundstficken
voraussichtlieh wieder erreicht werden. Der 6kologische Wert des
Planungsraumes verringert sich fur den Naturhaushalt unerheblich. Erhebliche
Beeintréchtigungen des Naturhaushaltes werden nicht erwartet.
Die verénderte Lage der Fléiche fur Anpflanzungen hat keine erheblichen
Auswirkungen und ist in Vereinbarung mit dem Konzept zu sehen.

1.3 Schutzgut Fléichel Boden

Es bleibt weiterhin beachtlich, dass eine Nachnutzung erfolgt. Die Nachnutzung
der anthropogen vorbelasteten Fléche ist vorrangig vor einer Entwicklung auf
Fléichen der Landwirtschaft zu sehen und wird positiv bewertet.
Damit wird dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
Rechnung getragen.

Die m6gliche Grundfléche (GR) innerhalb der 1. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 6.1 betrégt 12.681 m2. Im Vergleich zum Bebauungsplan Nr. 6.1 hat sich die
Grundfléiche nicht veréindert. Die maximale Grundfléehe innerhalb der Baugrenze
ist im Bebauungsplan 6.1 1.Anderung mit 12.047 m2 und somit um 634 m2 kleiner
als in der urspriinglichen Fassung (Bebauungsplan Nr. 6.1).
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1.4 Altlastenverdachtsfléichenl Bodenschutz

Die gesetzlichen Anforderungen an den Bodenschutz und Altlastenverdachte
sind zu beachten. Bodeneinwirkungen sind zu vermeiden bzw. zu vermindern,
soweit das im Rahmen der Baumai3nahmen verhaltnisméii3ig ist. Bei der
Sicherung von schéidlichen Bodenveranderungen ist zu gewahrleisten, dass
durch die verbleibenden Schadstoffe Iangfristig keine Gefahr oder erhebliche,
nachteilige Belastung fur den Einzelnen oder die Allgemeinheit entstehen. Im
Falle einer Sanierung muss dafiJr gesorgt werden, dass die Vorbelastungen des
Bodens bzw. die Altlast soweit entfernt werden, dass die fiJr den jeweiligen
Standort zulassige Nutzungsmoglichkeit wiederhergesteilt wird. FUr jede
MaI3nahme, die auf den Boden einwirkt, ist entsprechend Vorsorge zu treffen,
dass schadliche Bodenveranderungen nicht heworgerufen werden.
Innerhalb des Plangebietes ist eine Aitiastenverdachtsflache im Altiastenkataster
des Landkreises Rostock erfasst (51-57-02). Bei der Flache handelt es sich um
einen jahrelang genutzten Milchviehstall mit Nebeneinrichtungen. Nach einem
branchentypischen Verdacht wurde eine Untersuchung durchgefuhrt
("Bewertung von Altlastenverdachtsflachen: ehemalige Milchviehanlage Rakow",
erstellt von HSW, G.-Hauptmann-Str. 19, 18055 Rostock, vom 29.11.2011).
Hierbei handelt es sich dabei um eine Werkstatt, ein Futterhaus/Dllagerflache
und ein Vakuumpumpenraum der Melkanlage die belastet sind. Gemaf3
Gutachten sind Boden mit der Zuordnung > ZO* entsprechend der TR LAGA
Boden 2004 zu verwerten oder zu beseitigen.
Diese Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass das analysierte Probenmaterial
hinsichtlich der jeweils analysierten Parameter keine PrLihnertUberschreitungen
und somit keine schadliche Bodenverunreinigung/ Aitlast aufvveist. Erhebliche
Beeintréichtigungen konnen folglich ausgeschlossen werden.
Die o.g. 3 Flachen wurden in der Planzeichnung gemaB § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB
gekennzeichnet, ftir die Verwirklichung der geplanten Nutzung Hotel sind im
Rahmen der weiterffihrenden Durchftlhrung der konkreten Baumaflnahmen
entsprechende Mai3nahmen vorgesehen.

1.5 Schutzgut Wasser

Die Wasserversorgung der Sondergebiete Hotel 1 und Hotel 2 erfolgt durch den
Zweckverband Kuhlung. Die vorgesehene Hotelnutzung stellt in Bezug auf die
Trinkwasserversorgung als auch die Abwasserleitung h6here Anspruche als die
bisherige Iandwirtschaftliche Nutzung. Auf einen sparsamen Umgang mit
Trinkwasser ist zu achten. Dementsprechend sind fur wasserintensive Prozesse
wassersparende Technologien anzuwenden.

Das Plangebiet Iiegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone Ill A/ III B. Die daraus
resultierenden Nutzungsbeschréinkungen und Verbote sind einzuhalten.

Hinsichtlich des Schutzgutes Wasser ergeben sich keine weitergehenden
Auswirkungen als bereits in der Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 6.1. Es
kommt durch die Veranderung des Konzeptes nicht zu erheblichen
Mehrversiegelungen als im Bestand. Durch Beraumung der bisher
Iandwirtschaftlich genutzten Gebaude und die Neubebauung entsteht eine
verbesserte Situation.

Bei Einhaltung des ordnungsgeméf3en Umgangs mit Betriebsmitteln k6nnen
baubedingte Risiken des Menschen durch Grundwassewerunreinigungen ect.
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ausgeschlossen werden. Dazu gehéren u.a. Vorkehrungen zum Schutz vor
Grundwasserverunreinigungen in der Bauzeit.

1.6 Schutzgut Klimal Luft

Die Gemeinde Iiegt im Einflussbereich des Ostseektistenklimas, welches wegen
seiner unmittelbaren Nachbarschaft zur Ostsee einen ausgeglicheneren
Temperaturgang, Iebhaftere Luftbewegungen, h6here Luftfeuchte, stérkere
Bew6Ikung und héiufig diesige Luft auhiveist.
Die Fléche wurde als Standort filr eine Milchviehanlage genutzt. Sie befindet sich
im Innenbereich und ist bereits anthropogen gepréigt. Durch die Umwandlung in
eine Hotelanlage ergeben sich keine erheblichen Veréinderungen im Konzept.
Die Durchftihrung zuséitzlicher Maf3nahmen zum Klimaschutz ist somit nicht
erforderlich. Die Belange des Klimaschutzes werden angemessen berucksichtigt.
Eine Veréinderung des Lokal- und Regionalklimas sowie erhebliche
Auswirkungen auf die angrenzenden Siedlungsstrukturen sind nicht zu erwarten.
Auswirkungen auf das Kleinklima sind hier unerheblich.

1.7 Schutzgut Landschaftsbild

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6.1 (genauso wie in der Satzung
Uber den Bebauungsplan Nr. 6.1) soll erreicht werden, das zerst6rte Ensemble
durch die Nutzung einer Hotelanlage wieder als Hofanlage und mit
Aufenthaltsfunktion zu entwickeln und in das d6rfliche Gefiige einzubinden. Zur
Wiederherstellung der historischen Dorfsituation mit einem symmetrischen
Gutshof wird der Ruckbau der Milchviehanlage mit den stdrenden
Funktionsgebéiuden und -anlagen (aus den 1945er Jahren) angestrebt.
Veréinderungen auf das Landschaftsbild sind im Vergleich zur Satzung Uber den
Bebauungsplan Nr. 6.1 nicht zu verzeichnen. Insgesamt wird sowohl durch den
Bebauungsplan Nr. 6.1 als auch die nun erfolgte Satzung iiber die 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 6.1 eine Verbesserung des Landschaftsbildes und der
Kulturlandschaft erreicht.

1.8 Kultur- und Sachgiiter

Nach gegenwértigem Kenntnisstand ist im Plangebiet folgendes Baudenkmal
bekannt: Rakow, Landkreis Bad Doberan, Gemarkung Rakow-Tef$mannsdorf
2156: ParkstraBe 5, Gutshaus.

Auch im Rahmen der Aufstellung der Satzung Uber die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 6.1 wird das Denkmal (Gutshaus) wieder freigestellt und
als Kulturgut hervorgehoben. Hinsichtlich der Bodendenkmalpflege sind keine
Belange zu beachten.

Die Beseitigung eines Denkmals und alle Veréinderungen am Denkmal und in
seiner Umgebung sind geméf3 § 7 Abs. 1 DSchG M-V durch die untere
Denkmalschutzbehérde bzw. geméf3 §7 Abs. 6 DSchG M-V durch die zusténdige
Beh6rde zu genehmigen.

Mit der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6.1 wurden die
Baugrenzen aufgrund konzeptioneller Anderungen angepasst. In diesem Zuge
wurde auch die sudlich der Verkehrsachse zum ehemaligen Gutshaus gelegene
Baugrenze bzw. dieses Baufeld dahingehend geéndert, dass diese Verlagerung
der Uberbaubaren Fléche nunmehr die Errichtung eines Gebéudes dichter an der
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geplanten ErschlieBungsachse erm6glicht. Mit der neuen Bauflucht aufgrund der
aufgefuhrten Baugrenze wird in etwa die sLidliche Gebéudewand des ehemaligen
Gutshauses aufgenommen. Zur Beurteilung der Einschrénkung des
Sichtkorridors von Osten entlang der geplanten Erschlief?>ungsachse auf das
denkmalgeschtltzte ehemalige Gutshaus wurden entsprechende
Visualisierungen angefertigt. Unter Beriicksichtigung der Festsetzungen der
Baugrenzen stidlich der geplanten Erschlief$ungsachse und der Visualisierungen
ist erkennbar, dass sich der Sichtkorridor von der Einfahrt auf das Gelénde in
Richtung des Gutshauses durch die Stellung der vorhandenen Gebéiude bzw.
des geplanten Gebéudes trichterf6rmig 6ffnet (Gebéiude an der Questiner StrafLe
steht am dichtesten an der geplanten Erschlief3ungsachse, das geplante
Gebéude hat bereits etwas mehrAbstand zur geplanten ErschlieI3ungsachse und
dann hat das ehemalige Gértnerhaus den gr6f3ten Abstand zur
Erschlief3ungsachse). Weiterhin ist beachtlich, dass die freie Sicht auf das
Gutshaus bereits durch den Baumbestand sudlich des geplanten Rondells am
Gutshaus eingeschréinkt wird.
Beidseitig der geplanten Verkehrsfléiche wird mit der vorliegenden 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 6.1 im Bereich des geplanten Gebéiudes beidseitig ein
Abstand von ca. 15 m eingehalten.
Von der zustéindigen Fachbeh6rde (Landesamt fiir Kultur und Denkmalpflege)
wurden mit der Stellungnahme vom 19. September 2018 Bedenken geéiu1?>ert,
dass diese Baugrenze nun aus der Bauflucht der Nachbarbebauung hervortritt
und der Sichtkorridor zum Gutshaus spurbar eingeschrénkt wird. Die Gemeinde
hat sich im Zuge der Abwégung mit den Belangen der Denkmalpflege
auseinandergesetzt. Eine erhebliche Beeintréichtigung des denkmalgeschiitzten
ehemaligen Gutshauses durch die Anderung der Baugrenzen aufgrund des
Abstandes in der konkreten 6rtlichen Situation ist nicht erkennbar. Der Gemeinde
ist die Berucksichtigung eines entsprechend breiten Sichtfeldes im
Zufahrtsbereich vor dem Gutshaus wichtig. Die in gedachter Linie verléingerten
Baugrenzen der geplanten flankierenden Bebauung an der Hauptzufahrtsachse
berucksichtigen den Hauptbauk6rper des Gutshauses und gehen am
Hauptbauk6rper vorbei. Die Visualisierungen werden der Begrundung als
Anlagen 1 und 2 beigefugt.

Die Auseinandersetzung, ob die Festsetzung von Anpflanzbéiumen entlang der
auf das ehemalige Gutshaus zufuhrenden Erschlief3ungsachse unter
Berijicksichtigung der denkmalpflegerischen Aspekte getroffen werden kann,
erfolgte bereits mit dem Aufstellungsverfahren des nunmehr rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 6.1 der Gemeinde Am Salzhaff.
In Anlehnung an die fruhere Ausbildung der Allee auf dem Gutsgelande soll durch
die geplante Anpflanzung die historische Hauptachse zwischen DorfstrafSe und
Gutshaus in Verlangerung der Lindenallee betont werden. Im Ergebnis der
damaligen Abstimmung liegt die Zustimmung des Landesamtes fur Kultur und
Denkmalpflege (Email von Frau Holz vom 14. September 2011) dazu aufgrund
des erbrachten Nachweises der ehemals im Gutshof existenten
Baumpflanzungen vor. Hierzu konnte auf ein Foto zurUckgegriffen werden (Foto
aus Broschure "Rakow - vom Bauerndorf zum Rittergut", von Bento Korner,
2009). Das Foto wird der Begrundung als Anlage 3 beigeftigt.
Nach Kenntnisstand des Vorhabentragers wurde die Lindenallee nach
Neubukow vom Gutsbesitzer nach 1910 erneuert (Ersatz der Pappeln durch
Linden, Quelle: Broschure "Rakow - vom Bauerndorf zum Rittergut", v. Bento
K6rner, 2009, S. 15). ln diesem Zuge wurde auch die Allee auf dem Gutsgelande
als Hauptachse zum Gutshaus fortgefuhrt. In der DDR-Zeit wurden die Stalle des
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Landwirtschaftsbetriebes errichtet, in diesem Zuge wurden wohl auch die Béume
entfernt.

Nach gegenwéirtigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Bodendenkmale
bekannt. FUr Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zuféillig neu entdeckt werden,
gelten die Bestimmungen des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die Untere
Denkmalschutzbehérde unverztiglich zu benachrichtigen. Der Fund und die
Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauftragten des
Landesamtes in unveréndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfur
der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigenttlmer sowie zuféllige
Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt fiJnf
Werktage nach Zugang der Anzeige.

2. Ausqleichs- und Ersatzbelange

Ausgleichs- und Ersatzbelange veréindern sich nicht.
Mit dem, im Bebauungsplan Nr. 6.1, geplanten Rlllckbau der Iandwirtschaftlichen
Anlage ist eine Reduzierung der ktinftig versiegelten Fléche zu erwarten. Dieser
zu erwartende Kompensationstlberschuss soil als Ausgleich fiJr andere Eingriffe
in den Naturhaushalt angerechnet werden.
Das im Bebauungsplan 6.1 ermittelte Fléchenéquivalent fiir Kompensation (KFA)
betrégt 3.750 m2. Dies bedeutet, nach vollstéindiger Umsetzung der
Planungsziele einen Kompensationstiberschuss von 3.750 m2 KFA. Dieser bleibt
auch fur die 1./5tnderung des Bebauungsplans 6.1 bestehen, da sich das Konzept
in Bezug auf die Uberbaubare Fléche nicht wesentlich éndert.

3. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Auf andere Auswirkungen in Bezug auf artenschutzrechtliche Belange wird hier
nicht eingegangen. Die Anforderungen geméf3 Artenschutzfachbeitrag der
Aufsteilung der Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 6.1 sind aufrecht zu
erhalten. Die Maf3nahmen zum Artenschutz sind auch im Rahmen der Satzung
Uber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6.1 wie im Rahmen des
Bebauungsplanes Nr. 6.1 beachtlich.
Sie auch unter Schutzgut Tiere/Pflanzen unter 1.2.

4. Belanqe der Forst

In Bezug auf die Belange der Forst ergeben sich keine Verénderungen. Innerhalb
des Waldabstandes ist die Errichtung hochbaulicher Anlagen, die dem Aufenthalt
von Menschen dienen, auch weiterhin nicht vorgesehen. Der Verlauf der privaten
Straf$en hat sich nicht veréindert. Vorteilig wirkt sich der Verzicht auf Stellplétze
innerhalb des Waldabstandsbereiches aus.
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TEIL 3 Ausfertigung

1. Beschluss Liber die Beqriindung

Die Begrilndung zur Satzung Uber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6.1
"Gutshote| Rakow" der Gemeinde am Salzh 9zung der
Gemeindevertretung am gebilligti

Am Salzhaff, den

chlotmann
BU erm ister
der Geméinde Am Salzhaff

Arbeitsvermerke

Aufgestellt fiJr die Gemeinde Am Salzhaff durch das:

Planungsburo Mahnel
Rudolf-Breitscheid-StraBe 11
23936 Grevesmuhlen
Telefon 03881 / 71 05 - 0
Telefax 03881 / 71 05 50
Dbm.mahne|.qvm@t-online.de

3. Zusammenfassende Erklérung geméiB §10 Abs. 4 BauGB

Da die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6.1 "GutshoteI
Rakow" gemé§B § 13a als Bebauungsplan der Innenentwicklung erfolgt, gelten
hier geméi1?> § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 entsprechend. Hiernach wird von der
zusammenfassenden Erkléirung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.

2.
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Anlage 1:

Anlage 2:
Visualisierung des geplanten Bebauungskonzepts (Quelle: Vorhabentrégerl

1
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Anlage 3:
Gutsanlage Rakow (Que||e: Broschiire "Rakow - vom Bauerndorf zum Rittergut" ,
von Bento K6rner, 2009)

L
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