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1 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Anlass fir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Herzinsel im Briickentinsee® ist die von der
Eigentimerin und Vorhabentragerin der Insel beabsichtigte bauliche Sicherung des bestehenden Hotel- und Gastro-
nomiebetriebes auf der Insel. Das vorlaufige Nutzungskonzept sieht eine Sicherung und Sanierung des vorhande-
nen Gebaudebestandes in Form eines Neubaus auf derselben Fundamentflache und eine Qualifizierung der
AuRenanlagen im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes vor.

Aufgrund der Lage im unbeplanten Aufenbereich widersprechen neue Baukdrper den aktuellen planungs-
rechtlich festgelegten Zielen. Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Nutzung der Grundstlicks -
flachen zu schaffen, die stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten und stadtebaulichen Missstanden
entgegenzuwirken, hat die Gemeindevertretung Wokuhl-Dabelow in ihrer Sitzung am 11.04.2019 den Beschluss
zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Herzinsel im Briickentinsee® gefasst (Vorlagen-Nr.:
007/2019/15).

Die Planung dient dem Erhalt und Ausbau von Arbeitsplatzen in einer Region mit einem geringen Arbeits-
platzangebot und hat gleichzeitig das Ziel, Natur und Landschaft fiir den Tourismus und die Erholung zu erhalten
und zu entwickeln. Die Planung liegt somit im 6ffentlichen Interesse.

Mit Schreiben vom 15.05.2019 wurde die Landesplanung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (iber die
Planungsabsichten der Gemeinde informiert. In ihrer landesplanerischen Stellungnahme vom 25.07.2019 teilt das
Amt fir Raumordnung und Landesplanung Mecklenburgische Seenplatte mit, dass der vorhabenbezogene
Bebauungsplan den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung und Landesplanung entspricht.

Herausstellung des 6ffentlichen Interesses

Die Herzinsel im Grofen Brilickentinsee ist eine Laune der Natur. Denn das etwa 40.000 m? groRe Eiland hat
tatsachlich die Form eines Herzens. Gelegen im Naturpark Feldberger Seenlandschaft im Siidosten von Mecklen-
burg ist dieser Flecken ein Eldorado fir alle, die absolute Ruhe und Abgeschiedenheit suchen. Die Herzinsel
besticht durch ihre Lage und Form und ist einmalig im Umkreis von 50 km.

Auf dem Inselgrundstiick befindet sich ein Hotel, welches saniert und umgebaut werden soll. Der Zutritt zur Insel
erfolgt iber eine Briicke und ist fiir die Offentlichkeit derzeit eingeschrankt. Ansonsten ist die Herzinsel nur tiber
den Wasserweg erreichbar. Die Zuwegung zum See wird vom Eigentlimer erworben und ausgebaut.

Ziel ist eine verbesserte Verkehrsanbindung und Erreichbarkeit der Insel auf dem Landweg fiir die allgemeine
Offentlichkeit. Der Fokus liegt ebenfalls auf der Minimierung des Zutritts per Boot und dem Ausschluss des
Anlegens im wunderschénen Schilfgurtel bzw. den Uferbereichen. Damit verbunden ist eine Aufwertung der
Erholungsflachen der Gegend insgesamt und der Insel insbesondere.

Der Erhalt der Hotelkultur verfolgt das Ziel auch flir Tagesgaste, Radwanderer etc. auf der Herzinsel ein
touristisches Angebot zu schaffen. Die Region Wokuhl-Dabelow ist insoweit nur dahingehend erschlossen, dass
hauptsachlich Wochenend- und Ferienhduser vorhanden sind. Gastronomische oder touristische Einrichtungen
existieren nicht. Gleichwohl ist die Gemeinde auch daran interessiert, aus diesem Potenzial auch weitere Einnah-
men generieren zu kénnen.

Um dieses Ziel zu erreichen, ist dieses Bebauungsplanverfahren initiiert worden. Damit soll erreicht werden, dass
die Attraktivitat der Herzinsel sowie die Erreichbarkeit und der Zugang zur Insel fiir die Allgemeinheit erhalten wird.
Somit besteht die Mdglichkeit, die dann vorhandenen gastronomischen und touristischen Urlaubsangebote besser
zu gestalten, wobei ein Massentourismus nicht vorgesehen ist. Letztlich soll durch die Verwirklichung des
Bebauungsplanes auf der Insel die Gemeinde Wokuhl — Dabelow auch dahingehend profitieren, dass darauf
aufbauend weitere infrastrukturelle Vorhaben umgesetzt werden konnen. Insoweit kommen diese ebenfalls der
allgemeinen Offentlichkeit und der Gemeinde zu Gute.
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2 Ausgangssituation
21  Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Herzinsel im Briickentinsee® liegt im Ortsteil (OT)
Dabelow der Gemeinde Wokuhl-Dabelow, im Stden des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte im Land
Mecklenburg-Vorpommern.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

- Im Norden, Osten, Stiden und Westen der Insel durch die mittlere Wasserstandslinie des GroRen
Briickentinsees.

- Im Bereich der Briicke bilden die AufRenkanten der Briicke die Grenze.

- Im Festlandbereich durch die sudliche Einfriedung des bestehenden unteririschen Fllissiggastanks und
ihrer gradlinigen Verlangerung bis zu den Seeufern.

Der raumliche Geltungsbereich mit einer Gesamtflache von ca. 45.775 m? umfasst die nachfolgenden (Teil-)
Flachen der Gemarkung Dabelow:

- Flur6, Flurstlick 1 (Eigentimerin: AK Grundbesitz GmbH & Co. KG, ehemals Penny Business LTD.)
- Flur 6, Flurstiicke 2/1 (teilweise) (Eigentimer: Land Mecklenburg-Vorpommern)

- Flur5, Flurstiick 17/1 (teilweise) (Eigentimer: Land Mecklenburg-Vorpommern)

Abbildung 1: Geltungsbereich zum Entwurf vorhabenbezogener Bebauungsplan
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2.2  Bebauung und Nutzung

Auf der Insel befinden sich mehrere Bestandsgebaude einer Hotelanlage. Den Kern der Anlage bildet das ein- bis
zweigeschossige Hauptgebaude mit aktuell zehn Zimmern/ Suiten und einem Restaurantbetrieb (vgl. Abb. 2).
Zudem befindet sich in diesem Geb&ude eine Wohnung, die von der Hotelbetreiberin bewohnt wird. Am dstlichen
Ufer befinden sich drei eingeschossige Holzh&user, von denen zwei als ,Wasserbungalows* fir jeweils bis zu vier
Gaste vermietet werden. Das dritte Holzhaus wird als Sauna genutzt.

Im sidlichen Eingangsbereich der Insel befinden sich ein zum GroRteil unbefestigter Parkplatz fiir Hotelgéste, ein
massives Garagen-/ Lagergebaude sowie ein kleiner massiver Steinbungalow. In diesem Bungalow befindet sich
eine weitere Betriebswohnung/Appartment. Dartiber hinaus sind weitere eingeschossige Nebengebéude (iber die
Insel verteilt (u.a. ein massiver Elektroschuppen mit einem Notstromaggregat und drei weitere Holzschuppen).

Im stdwestlichen Bereich der Insel auf einer kleinen Anhéhe sind auf einer Flache von etwa 300 m? Funda-
mentreste einer ehemaligen Villa, der sogenannten Villa Sanssouci, die dort bis 1945 stand, vorhanden. Am s(id-
westlichen Uferweg sind zwei ruindse Nebengebaude (ehemaliger Eiskeller und Elektrobunker) gelegen, die zur
Versorgung der ehemaligen Villa dienten.

Auf der sudlichen vor der Briicke gelegenen Landseite befinden sich ein Miillhaus sowie ein eingefriedeter,
unterirdischer Gastank. Beide dienen zur Ver- bzw. Entsorgung des Hotelbetriebes.

B bebaute Flichen
versiegelte Flachen

1 - Hauptgebaude Hotel
2 - Nebengebaude
3 - Wasserbungalows
4 - ehem, Pfértnerhaus
5 - Garage/ Lager
6 - Fundamentreste Villa Sanssouci
7 - Millplatz
8 - Gasstation
9 - Parkplatze

Abbildung 2: Bebauung und Nutzungsstruktur (Quelle: Google Maps, Verortung durch TOPOS)
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2.3 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist liber die Kreisstralte K14 (Dabelow-Kastaven) und eine durch den Wald verlaufende asphaltierte
Gemeindestral3e verkehrlich erschlossen und damit an das ortliche StraRennetz angebunden. Der Weg endet im
Norden an einer ca. 140 m langen Briicke, die (iber den See auf die Insel fiihrt. Die 1994 erbaute Holzbriicke
befindet sich in einem beanspruchten Zustand. Sie befindet sich aktuell noch im Eigentum der Gemeinde. Die
Briicke wird flir die Dauer der Baumalinahmen zunéchst ertiichtigt und anschliefend dauerhaft instandgesetzt und
erhalten. Die Zufahrt bis zum Wirtschafts- und Hauptgeb&ude ist mittels einer befestigten Fahrbahn (private
Straenverkehrsflache) eingeschrankt nur fir Service- und Lieferverkehr vorgesehen. Gaste sollen zum Be- und
Entladen vor das Hauptgeb&ude fahren und entladen kénnen, dann aber den unmittelbar an der Briicke gelegenen
Parkplatz nutzen, um eine weitgehend autofreie, naturnahe Atmosphéare zu wahren. Hierfur wird der vorhandene
Parkplatz mit einem Boden aus versickerungsfahigen Pflastersteinen an der jetzigen Stelle neu angelegt. Mit den
geplanten 26 Stellplatzen flir PKWs werden ausreichend Parkplatze auf der Insel entstehen, sodass auf der
erschlieBenden Stralle auf dem Festland kein ,wildes* Parken im Wald geférdert wird. Die Hauptfahrwege auf der
Insel werden nicht verandert, sondern verlaufen auf den bereits vorhandenen ErschlieBungstrassen. Die
Fahrbahnoberflachen werden aus Pflastersteinen sowie Kiesflachen hergestellt, welche die Versickerung von
Oberflachenwasser ermdglichen. Die Insel hat auRerdem einen etwa 700 Meter langen Wald-Rundweg. Zuséatz-
liche neue FuRwege sind nicht vorgesehen, um die Waldbereiche und die naturnahen Flachen auf der Insel soweit
wie maglich zu erhalten.

24  Ver-und Entsorgung

Die Trink-/Frischwasserversorgung auf der Insel erfolgt Uber einen vorhandenen, eigenen Brunnen (mit
Enteisungsanlage). Im Untergeschoss des Bestandsgebéudes befindet sich eine Anlage zur Wasseraufbereitung,
welche weiter genutzt werden kann. Der Brunnen befindet sich siidwestlich des Gebaudes (siehe Vorhaben- und
Erschliefungsplan).

Hinweis: Bei einer Nutzung des geforderten Wassers als Trinkwasser, insbesondere bei der Versorgung von
Gasten, ist eine regelmalige Beprobung durchs Gesundheitsamt nach Trinkwasserverordnung durchzuflihren.
Eine entsprechende regelmaRige Beprobung und Uberwachung durch das Gesundheitsamt ist nachzuweisen. Die
regelmaRige Uberwachung durchs Gesundheitsamt ist eine zwingende Voraussetzung zur Nutzung des geférder-
ten Wassers als Trinkwasser. Bezliglich der Wasserversorgungsanlagen bestehen neben den Anzeigepflichten
gegenlber der Wasserbehdrde auch entsprechende Pflichten nach § 11 Trinkwasserverordnung. Dem
Gesundheitsamt sind hiernach u. a. die Inbetrieb- bzw. Wiederinbetriebnahme, bauliche Veranderungen von
wasserfilhrenden Anlagenteilen, die Stilllegung oder der Ubergang des Eigentums anzuzeigen.

Der Brunnen und dessen Einzugsgebiet mussen, insbesondere wahrend der Bauphase, vor Beeintrachtigungen
geschltzt werden. Einzugsgebiete von dezentralen Wasserversorgungsanlagen benétigen grundsétzlich den
gleichen Schutz wie zentrale Wasserversorgungsanlagen mit Trinkwasserschutzgebiet. Der Eintrag von Schad-
stoffen und Mikroorganismen ist soweit als mdglich zu vermeiden, um eine Beeintrachtigung der Trinkwasser-
qualitat und damit Gesundheitsgefahrdungen der Verbraucher:innen zu verhindern. Die Lagerung von Abféllen
oder wassergefahrdenden Stoffen ist, unbeschadet rechtlicher Vorschriften, im Zustrom der Wassergewinnung
unzuldssig. Fur die Wasserversorgungsanlagen bestehen neben den Anzeigepflichten gegeniber der
Wasserbehdrde auch entsprechende Pflichten nach § 11 Trinkwasserverordnung. Dem Gesundheitsamt sind
hiernach u. a. die Inbetrieb- bzw. Wiederinbetriebnahme, bauliche Veranderungen von wasserflihrenden Anlagen-
teilen, die Stilllegung oder der Ubergang des Eigentums anzuzeigen.

Badestellen unterliegen gemaR der BadegewlVO M-V der Uberwachung durch das Gesundheitsamt.
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Die Abwasserreinigung erfolgt tiber eine eigene Klaranlage, die tber eine Mikrofiltration verfiigt. AnschlieRend wird
das Abwasser in einer Sickergrube versickert. Durch die hohe Reinigungsleistung dieser Anlage ist keine regel-
méahige Klarschlammentsorgung erforderlich. Die Anlage ist bereits ausreichend grof} dimensioniert und kann
jederzeit in ihrer Kapazitat erweitert werden.

Die Stromversorgung erfolgt durch ein Seekabel, das vom nérdlichen Festland zur Insel fihrt. In einem Schuppen
(nordwestlich des Hauptgebaudes) befindet sich die Hauptsicherung sowie ein Stromgenerator fiir Notfalle. Der
Hauptverteiler befindet sich im spateren Cafégebaude, von wo aus alle Gebaude angeschlossen werden. Zudem
wird Uber die Dachflachen mittels Photovoltaik Strom zur Eigennutzung erzeugt. Dieser wird fir den Betrieb der
Kiihizellen des Restaurants und fiir die Warmepumpen verwendet. Uberschiissiger Strom wird in Batterien
zwischengespeichert.

Die Heizung und Warmwasserversorgung erfolgt Uber einen Holzvergaserofen und bei Engpassen mittels
Flissiggas (landseitig im Erdreich eingelassenen Tankbehalter) Die Fliissiggasleitung verlauft unterhalb der
Briicke. Im Zuge des Neubaus wird die Warmenergie (iberwiegend durch Luftwarmepumpen generiert, welche in
Spitzstunden durch das bestehende System erganzt wird.

Die Millentsorgung erfolgt tiber landseitige Sammelbehalter (Millhaus). Zunachst wird der Mall im Millraum des
Hauptgebaudes gesammelt, bevor er auf die Festlandseite gebracht wird und dort tiersicher in einem Schuppen
bis zur Abholung aufbewahrt wird.

Das Regenwasser der Gebaudeflachen wird teilweise in Zisternen gesammelt und von dort als Grauwasser zur
Bewasserung der AuRenanlagen genutzt. Das weitere Regenwasser wird auf der Insel selbst versickert.

2.5 Altlasten

Altlasten gemaR § 2 des BBodSchG, die dem geplanten Vorhaben auf der benannten Flache entgegenstehen, sind
dem Umweltamt zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht bekannt. Falls bei Erdaufschliissen Anzeichen von schad-
lichen Bodenveranderungen (z. B. abartiger Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Fliissigkeiten, Reste
alter Ablagerungen) auftreten, ist das Umweltamt des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte umgehend zu
informieren.

2.6 Kampfmittel
Kampfmittelverdachtsflachen sind nicht bekannt.
2.7  Abfallrecht/Bodenschutz

Die bei den Bauarbeiten anfallenden Abfélle sind laut §§ 7 und 15 KrWG einer nachweislich geordneten und
gemeinwohlvertraglichen Verwertung bzw. Beseitigung zuzufihren. Bauschutt und andere Abfalle sind
entsprechend ihrer Beschaffenheit sach- und umweltgerecht nach den gesetzlichen Bestimmungen zu entsorgen
(zugelassene Deponien, Aufbereitungsanlagen usw.).

Soweit im Rahmen von BaumaRnahmen Uberschussbdden anfallen bzw. Bodenmaterial auf dem Grundstiick auf-
oder eingebracht werden soll, haben die nach § 7 BBodSchG Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen
schadlicher Bodenveranderungen zu treffen, die standorttypischen Gegebenheiten sind hierbei zu berlicksichtigen.
Die Forderungen der §§ 6 bis 8 der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) sind zu beachten.
Auf die Einhaltung der Anforderungen der DIN 19731 (Verwertung von Bodenmaterial 10/2023) wird besonders
hingewiesen.
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3 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen
3.1 Raumordnung und Landesplanung

Rechtliche Grundlagen der Raumordnung und Landesplanung sind das Bundesraumordnungsgesetz (ROG) sowie
das Landesplanungsgesetz (LPIG) Mecklenburg-Vorpommem. Fir die kommunale Bauleitplanung bildet das
Baugesetzbuch (BauGB) die rechtliche Grundlage. Flr das Gebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
,Herzinsel im Briickentinsee® bestehen aus der Ubergeordneten Landesplanung und der kommunalen Bauleit-
planung die im Folgenden zusammengefassten Zielsetzungen.

Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V), Juni 2016

Das Landesraumentwicklungsprogramm definiert als naturrdumliches Entwicklungsziel den Grofien Briickentinsee
als Vorranggebiet flr Naturschutz und Landschaftspflege. Die Insel gilt in Bezug auf Siedlungs- und Wirtschafts-
entwicklung als Vorbehaltsgebiet fir Tourismus. Bezglich der Raumstruktur liegt das Plangebiet im Bereich von
l&ndlichen Gestaltungsraumen (LEP M-V 2016; Karte), die neben denselben Entwicklungsgrundsatzen von Land-
lichen Raumen weiterer Maflnahmen bedirfen, insbesondere zur nachhaltigen Sicherung von Leistungen der
Daseinsvorsorge (LEP M-V 2016; 3.3.2 (3)).

Das LEP definiertin Punkt 4.6 Tourismusentwicklung und Tourismusraume in Absatz 3 als Ziel, naturbetonte Raume
fur die Erholung der Bevélkerung und seiner Gaste zuganglich zu erhalten und entsprechende Erholungs- und
Urlaubsformen nachhaltig weiterzuentwickeln. Schutzgebiete sollen im Rahmen des Schutzzwecks der Allgemein-
heit zuganglich gemacht und fir die naturkundliche Information genutzt werden.

Im ersten Absatz des Punktes 6.1.2 Gewasser sollen die Wasserqualitat von Gewassern durch eine nachhaltige
Nutzung erhalten und ein guter dkologischer und chemischer Zustand erreicht werden. In natlirlichen Oberflachen-
gewassern sollen eigendynamische Entwicklungen zugelassen werden. Erganzend in Absatz 3 sollen Eintrage von
Nahr- und Schadstoffen in die oberirdischen Gewasser, Kiistengewasser oder in das Grundwasser, ob diffus oder
auf dem direkten Weg, vermieden oder soweit wie mdglich minimiert werden.

Im Absatz 2 des Punktes 6.1.1 Landschaft soll der Zustand und die Stabilitat der Walder als Ziel erhalten und
verbessert sowie die Funktionenvielfalt gewahrleistet werden. Der Waldanteil soll zudem erhoht werden.

Regionales Raumentwicklungsprogramm (RREP) Mecklenburger Seenplatte, Oktober 2011

Nach den Darstellungen des RREP liegt das Plangebiet in Bezug auf regionale Freiraumstrukturen in einem
Tourismusentwicklungsraum und — mit Ausnahme des Inneren der Insel - im Vorbehaltsgebiet Naturschutz und
Landschaftspflege. Der GroRe Briickentinsee gilt als Vorbehaltsgebiet fir Naturschutz und Landschaftspflege auf
Gewassern (RREP 2011 — Karte).

Regionales Entwicklungskonzept (REK) Mecklenburger Seenplatte, Oktober 2015

Als Handlungserfordernisse schi&gt das Konzept unter anderem Verbesserung des Zustandes von Oberflachen-
gewassern und Grundwasser sowie Waldmehrung vor (REK; S.23f.).

Fiir den Tourismussektor wird empfohlen, Naturrdume gegen Ubernutzung und negative Folgeerscheinungen durch
Kapazitatsgrenziberschreitungen zu schiitzen und touristische Rdume behutsam und umweltfreundlich weiter-
zuentwickeln (sanfter Naturtourismus). Auflerdem sollen Fach- und Arbeitskrafte in tourismusorientierten Unter-
nehmen gesichert werden (REK; S.29.).

3.2 Kommunale Planungen

Flachennutzungsplan
Ein Flachennutzungsplan liegt fir die Gemeinde Wokuhl-Dabelow nicht vor. Der vorliegende vorzeitige
Bebauungsplan ist ausreichend, um die stadtebauliche Ordnung zu sichern.
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3.3  Sonstige Planungen, Konzepte, Satzungen

Stellplatzsatzung
Die Gemeinde Wokuhl-Dabelow verfligt Gber eine am 05.04.2007 in Kraft getretene Satzung Uber die Herstellung

notwendiger Stellplatze (Stellplatzsatzung).

Gehdlzschutzsatzung
Die am 10.08.2003 in Kraft getretene Gehdlzschutzsatzung der Gemeinde Wokuhl-Dabelow gilt u.a. innerhalb des
Geltungsbereichs von Bebauungsplanen.

3.4  Nachrichtliche Ubernahmen
Bodendenkmal
Die Herzinsel Briickentinsee ist zeichnerisch als gekennzeichnetes Bodendenkmal kartiert.

Fur das Vorhaben ist die denkmalrechtliche Genehmigung nach § 7 Denkmalschutzgesetz M-V (DSchG M-V)
erforderlich, die Belange der Bodendenkmalpflege sind zu beriicksichtigen. Es wird bereits darauf hingewiesen,
dass bei der jeweiligen Genehmigung folgende Auflage oder Bedingung einzuhalten sein wird: Vor Beginn jeglicher
Erdarbeiten muss die fachgerechte Bergung und Dokumentation der betroffenen Teile der mit der Farbe (Blau)
gekennzeichneten Bodendenkmale sichergestellt werden. Die Kosten fiir diese Malnahmen tragt der Verursacher
des Eingriffs gemaR § 6 Abs. 5 DSchG M-V. Uber die in Aussicht genommenen MaRnahmen zur Bergung und
Dokumentation des Bodendenkmals ist das Landesamt flir Kultur und Denkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der
Erdarbeiten zu unterrichten. Hinweis: Eine Beratung zur Bergung und Dokumentation von Bodendenkmalen
erhalten Sie beim Landesamt fiir Kultur und Denkmalpflege, Domhof 4/5, 19055 Schwerin (AuRenstelle Neustrelitz,
Frau Schanz, Tel. 0385-58879681).

Hinweis: Wenn bei Erdarbeiten neue Bodendenkmale oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt werden, sind
diese gemal § 11 (1), (2), (3) DSchG MV der unteren Denkmalschutzbehérde unverzlglich anzuzeigen und der
Fund und die Fundstelle in unverandertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt finf Werktage nach
Zugang der Anzeige, bei schriftlicher Anzeige spatestens nach einer Woche. Die untere Denkmalschutzbehdrde
kann die Frist im Rahmen des fiir den Vorhabentrager Zumutbaren verlangern, wenn die sachgerechte
Untersuchung oder die Bergung des Denkmals durch die Denkmalbehérden oder deren Beauftragte dies erfordert.
Die Anzeigepflicht besteht fiir den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den Grundeigentiimer sowie zufallige
Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.

Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzrechts

Das Plangebiet liegt auf der nationalen Schutzgebietsebene vollstandig im Naturpark ,Feldberger Seenlandschaft*
sowie im Landschaftsschutzgebiet L31 ,Feldberger Seenlandschaft”.

Auf der Ebene der européischen Schutzgebietskategorien liegt das Plangebiet teilweise im Européischen
Vogelschutzgebiet (SPA-Gebiet) DE 2645-402 ,Wald- und Seenlandschaft Lieps-Serrahn®. Die Mitte der Insel mit
den schon bebauten Bereichen und der alten Parkanlage ist ausgespart. Die Wasserbungalows befinden sich im
Vogelschutzgebiet.

Auferdem wird die Insel von einem Gebiet Gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB) DE 2745-371 ,Sandergebiet
stidlich von Serrahn* umgeben. Rechtliche Grundlage dieses Schutzgebietes ist die Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie,
daher kann es auch als FFH-Gebiet bezeichnet werden. Die Landzunge stidlich der Insel ist Bestandteil dieses
Schutzgebietes.

Die genannten Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzrechts werden nachrichtlich in den Bebauungsplan
Ubernommen.

10



Begriinung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Herzinsel im Briickentinsee*  Satzungsexemplar vom 21.08.2024

Gesetzlich geschiitzte Biotope

Bestimmte Teile von Natur und Landschaft, die eine besondere Bedeutung als Biotope haben, werden gesetzlich
geschutzt. Handlungen, die zu einer Zerstorung oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung dieser Biotope
fuhren konnen, sind verboten (§ 30 BNatSchG und § 20 NatSchAG MV).

Der standorttypische Gehdlzsaum am Ufer der Herzinsel (Biotoptyp VSX), das Schilfréhricht (Biotoptyp VRP) sowie
die Wasserflachen des GroRen Briickentinsees (Biotoptyp SCP) sind gesetzlich geschiitzt.

1
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4  Planungskonzept

Die bestehende Hotelanlage wurde im Jahr 1960 erbaut und 1993 barrierefrei umgebaut. Das Hotel ist derzeit ein
4-Sterne-Vollhotel. Im Haupthaus der Anlage befinden sich zehn Gastezimmer (4 Suiten, 3 Doppelzimmer und 3
Einzelzimmer) und ein Restaurant mit 50 Pl&tzen. Das Angebot wird durch zwei Wasserbungalows (fir jeweils max.
4 Personen) erganzt. Ein weiterer Wasserbungalow wird als Sauna genutzt.

Durch die derzeitige begrenzte Anzahl an Betten ist ein wirtschaftlicher Betrieb des Hotels nicht abgesichert. Die
Erforderlichkeit einer Kapazitatserweiterung fir den bestehenden Hotel- und Gastronomiebetrieb wird durch eine
vorliegende betriebswirtschaftliche Untersuchung belegt.

Um die Hotelanlage wirtschaftlich betreiben und damit langfristig sichern zu kénnen, ist eine Aufwertung der Anlage
geplant, um hier eine neue und zahlungskraftige Kundenkategorie mit zu erschlieBen. Die bisherige Vermietung der
Wasserbungalows im Bestand zeigt, dass diese Klientel vorhanden ist. Das Ubrige Haus kann aktuell mit diesen
Standards aber nicht mithalten. Auch die Kiiche kann die aktuellen Hygienestandards nicht mehr einhalten, sodass
eine Fortfiihrung des Betriebes nur durch einen Neubau des Hauptgebaudes moglich ist.

Vor diesem Hintergrund sieht das Planungskonzept vor, die bestehende Anlage behutsam zu erneuern und
sukzessive auf 15 Suiten zu erweitern. Neben 12 Gastezimmern und dem Restaurantbetrieb im Hauptgebaudesoll in
den Wasserbungalows eine Sauna sowie drei weitere Suiten untergebracht werden. Zudem sind Veranstaltungs-
raume und ein Cafébetrieb fir Tagesgaste vorgesehen. Die bereits bestehenden Wasserbungalows werden im
Bestand gesichert, sind jedoch entgegen des Aufstellungsbeschlusses im weiteren Verfahren nicht meht Teil des
Geltungsbereichs.

Alle Gebaude auf der Insel werden sich in die Landschaft integrieren. Die Hohe der Gebaude wird deutlich unter
der Baumgrenze bleiben. Fur das Hauptgebaude sind eine Erweiterung des vorhandenen Kellers, Restaurant und
Veranstaltungsrdume im Erdgeschoss, sowie zwei Geschosse fiir die Zimmer der Gaste vorgesehen. Mit geplanten
14,5 Metern Gesamthohe schlieflen die ca. 25 Meter hohen umliegenden Baume das Gebaude ein und bleiben
damit die pragende GroRe auf der Insel. Die Materialsprache und die zuriickhaltende Architektur werden sich durch
vorgesehenen Naturmaterialien und Farben in die Umgebung eingliedern. Das Cafégebéude wird mit einem Flach-
dach versehen und weist eine Hohe von 4 Metern auf.

Eine behutsame Erneuerung der AuBenanlagen ist Bestandteil des Gesamtkonzepts.
41  Standortalternativenpriifung

Fir den Neubau eines Hotels bzw. Ferienwohnen miissen gewisse Standortfaktoren berticksichtigt werden, um eine
wirtschaftliche und fir die Region touristische sinnvolle Entwicklung zu gewahrleisten. Freizeit-Angebote und wertvolle
Naturrdume sind mafgeblich fir den Erfolg eines Beherbergungsbetriebes und haben eine besondere Magnet-
wirkung. Hotels und Ferienwohnen steigern zudem die regionale Wirtschaftlichkeit.

Der Brickentinsee befindet sich im Naturpark der Feldberger Seenlandschaft im Sudbereich des Landkreises
Mecklenburgische Seenplatte, unweit der Grenze zu Brandenburg. Die Umgebung ist gepragt von weiteren Natur-
erholungsrdumen und Seen sowie kulturellen Angeboten. Die Region ist attraktiv fir Kurzreisende aus den umliegen-
den grolReren Stadten (Berlin etwa 110 km entfernt) und besticht durch das natur- und aktivtouristische Angebot.!
Aufgrund der naturrdumlichen Lage, spielt der Erholungsfaktor ebenfalls eine grofie Rolle.

Der Standort fur einen Hotelneubau in der Region muss aufgrund der naturrdumlichen Bedeutung behutsam gewahit
werden und mehrere Kritierien erfillen. Zum einen muss er ausreichend Flache fiir einen wirtschaftlichen Betrieb
eines Beherbergungsgewerbes zur Verfligung stellen. Zum anderen sollte er fir Géste eine attraktive und erholsame
Umgebung bieten, die den Qualitéten des Naturparks Feldberger Seenlandschaft gerecht wird.

L1 vgl. Perspektiven fiir ein neues Hotel auf der Briickentinseeinsel — Marktpotenziale und touristische Effekte, Projekt M, 2022
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Die Herzinsel liegt mittig im Briickentinsee und bietet ein attraktives naturrdumliches Umfeld mit Wasser und Wald-
strukturen, sodass Erholung und Aktivitaten auf der Insel im Vordergrund stehen. Auf der Herzinsel befindet sich
bereits ein Hotel mit Restaurant, welches jedoch 2022 den Betrieb eingestellt hat. Der Betrieb des Bestandhotels war
ohne eine Ermeuerung und Erweiterung der Hotelbebauung nicht mehr wirtschaftlich. Durch die Bestandsgebéaude
und die zugehorigen ErschlieBungsflachen ist ein fiir den geplanten Hotelneubau ausreichender Bereich der Insel
bereits versiegelt bzw. ,vorbelastet’. Es erfolgt somit keine Neuversiegelung, da die vorgesehene MaRnahme eine
Sanierung und Instandsetzung der Bestandsbebauung umfasst.

ot E s

Abbildung 3: Standortalternativenpriifung, Quelle: Geoportal Mecklenburg-Vorpommern, bearbeitet durch TOPOS (ohne MaRstab)

Um die Herzinsel wurden am Ufer des Groflen Briickentinsee zwei potenzielle Standortalternativen, gekenn-
zeichnet mit A und B, untersucht. Standort A befindet sich im Nordosten des Sees und Standort B unmittelbar
nordlich der Herzinsel. Bei Standort A handelt es sich momentan um eine Uferstelle die von Anwohnenden zum
Baden genutzt wird, welche jedoch nur iber Fullwege erschlossen ist. Der Bereich wird von dichtem Waldwuchs
gepréagt. Es sind keine baulichen Strukturen vorhanden. Standort B befindet sich nérdlich der Herzinsel und wird
tiber einen Waldweg erschlossen. Es handelt sich dhnlich wie Standort A um eine dicht bewachsene Uferstelle, die
keinerlei bauliche Vorpragungen oder Strukturen aufzeigt. Somit wéren bei beiden Standortalternativen erhebliche
bauliche MalRnahmen erforderlich, um gleichwertige Strukturen, wie auf der Herzinsel herzustellen. Dies bedingt
zudem maldgebliche naturrdumliche Eingriffe. Zudem wiirde bei einer Entwicklung dieser Standorte wertvolle
unversiegelte Flache verloren gehen bzw. versiegelt werden missen. Die Schaffung allein der baulichen
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Voraussetzungen wiirde erhohte Kosten nach sich ziehen, die hinsichtlich des Aspekts der Wirtschaftlichkeit und
der Flachenverfiigbarkeit auf der Herzinsel vermieden werden konnen.

Die Umgebung des Gemeindegebiets Wokuhl-Dabelow wird gepragt von weitreichenden Naturrdumen und
unberUhrten Waldstrukturen sowie diversen Seen. Gebaudestrukturen beschranken sich fast ausschlieRlich auf die
Ortsteile Wokuhl, Dabelow, Grammertin und Comthurey. Auch Hotels / Ferienwohnungen, die aktuell in Nutzung
sind, finden sich nur vereinzelt im Gemeindegebiet. In den Ortskernen sind keine Flachen vorhanden, welche der
Einzigartigkeit des Ensembles der Herzinsel mit der Nahe zu Wasser und Wald und einem Inselgefiige gerecht
werden kénnen. Um einen wirtschaftlichen Betrieb eines Beherbergungsgewerbes in der Region zu erméglichen,
bedarf es einer Multifunktionalitat der zugehorigen Nutzungen. Ein ,einfaches* Hotelgebaude mit einer Ausrichtung
nur auf Ubernachtungen ist in der Hinsicht nicht mehr ausreichend.

Ein alternativer Standort mit vergleichbaren Voraussetzungen und insbesondere einer baulichen Vorpragung,
welche ahnliches Potenzial zur Hotel- und Ferienwohnnutzung bietet, findet sich somit im gesamten Gemeinde-
gebiet Wokuhl-Dabelow nicht.

Die Reaktivierung des Hotels kann nur auf der Insel durchgefiihrt werden. Die Planung wurde bereits (iberarbeitet
und deutlich in der Dimensionierung reduziert, sodass die Waldumwandlungsflache moglichst gering ist. Sollte die
Aufwertung der baulichen Anlagen und damit die Umwandlung in eine zukunftsfahige Hotelbewirtschaftung nicht
weiter verfolgt werden, droht die Aufgabe der Nutzung und der dauerhafte Leerstand der baulichen Anlagen. Der
dadurch entstehende Verfall, nicht nur der Gebaude, sondern auch ggf. der dann nicht mehr genutzten Briicke
wirden einen stadtebaulichen Missstand verursachen, den es unbedingt zu vermeiden gilt. Durch die Entstehung
eines stadtebaulichen Missstandes ware eine offentliche Zuganglichkeit und somit auch eine Aufwertung der
Region nicht mehr gewahrleistet.

Die erforderlichen Waldabstande gemaR WaldabstandsVO M-V werden eingehalten. Die Planung wurde
bestmdglich optimiert, um die Waldumwandlung so gering wie méglich zu halten. Die mégliche Entstehung eines
stadtebaulichen Missstands Uberwiegt als 6ffentliches Interesse gegeniber der formellen Waldumwandlung. Der
Wald im restlichen Teil der Insel sowie die durch die Waldumwandlung entstehende waldartige Parkanlage bleiben
weiterhin fiir die Offentlichkeit auf der Herzinsel im Briickentinsee erhalten und zuganglich. Die erforderlichen
Waldabstéande gemaf WaldabstandsVO M-V werden eingehalten. Der geringe Anteil des Waldes, der tatséchlich
umgewandelt wird, unterliegt in der Gegentberstellung der Aufwertung der Region und der Vorbeugung eines
stadtebaulichen Missstandes. Der Wald sowie waldartige Strukturen bleiben weiterhin fiir die Offentlichkeit auf der
Herzinsel im Briickentinsee erhalten und zuganglich. Der Offentlicher Nutzer spiirt keinen Unterschied, ob es sich
formal um festgesetzten Wald handelt oder um eine Griinflache mit Waldcharakter.

Das offentliche Interesse an der Erlebbarkeit der Insel durch Zugang, Verpflegung, Ubernachtung sowie der
wirtschaftliche Nebeneffekt fir die Region rechtfertigt die kleinteilige Waldumwandlung zu diesem Zweck und stellt
die Planung als alternativios dar.

Aufgrund der genannten Argumente eignet sich das Gelédnde auf der Herzinsel im Briickentinsee als einziger
Standort, um die Nutzung eines Hotels bzw. Ferienwohnen umzusetzen. Zudem befindet sich die Insel vollstandig
im Eigentum des Vorhabentragers. Alternative Standorte der Gemeinde Wokuhl-Dabelow stehen entsprechend
aus besagten Grlinden nicht zur Verfligung (siehe auch Anlage 6).

4.2  Konzeptalternativen

Bei der Planung der Manahmen wurde auf eine flachen- und umweltschonende Ausfihrung geachtet. Aufgrund
der Topographie, der bestehenden Nutzung und der Biotopausstattung ist eine alternative Umsetzung des Vorha-
bens im Plangebiet nicht mdglich.

14



Begriinung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Herzinsel im Briickentinsee*  Satzungsexemplar vom 21.08.2024

4.3  Durchfiihrungsvertrag

Der Durchfiihnrungsvertrag ist wesentlicher Bestandteil eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Dieser
enthalt neben der grundsétzlichen Ubernahme aller Kosten der mit dem Vertrag in Zusammenhang stehenden
Leistungen, die Regelungen zur Durchfliihrungsverpflichtung des Vorhabentragers in Bezug auf das Vorhaben im
Vertragsgebiet nach den Regelungen des Durchfiihrungsvertrages und den Festsetzungen des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans sowie des Vorhaben- und ErschlieBungsplans.

Ausweislich des Vorhaben- und ErschlieBungsvertrags wird der Vorhabentrédger nach Rechtskraft des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes innerhalb von 9 Monaten eine Baugenehmigung fiir das Vorhaben zu beantragen
und 36 Monaten nach der Erteilung der Baugenehmigung das Vorhaben durchzuflihren und innerhalb von 1 Monat
ab Rechtskraft des Bebauungsplans das Briickenbauwerk mit allen einhergehenden Verpflichtungen zu
tibernehmen.

Der Vorhabentrager erkennt fir sich und etwaige Rechtsnachfolger die kiinftigen Festsetzungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Herzinsel im Briickentinsee® an und verzichtet auf eventuelle sich hieraus
ergebende Ubernahme- und Geldentschadigungsanspriiche. Fiir die Art, den Umfang und die Ausfiihrung der
ErschlieBung ist die kiinftig rechtsverbindliche Satzung (iber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Herzinsel
im Briickentinsee”, maRgeblich.

Der Vorhabentrager erstellt die gesamte ErschlieBung einschlieflich der Zufahrt (Briicke) auf seine Kosten. Er tragt
auch die Kosten fiir und verantwortet die Herstellung der Anlagen zur Trinkwasser-, Gasenergie, Elekiro-
energieversorgung sowie Schmutzwasserentsorgung. Dasselbe gilt fiir die Anlagen der Energieversorgung und
der Telekom.

Weiterhin Gbernimmt der Vorhabentrager die Herstellung der Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen und verpflichtet
sich diese vertragsgemaR fertig zu stellen.
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5 Umweltbericht

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB wird fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine
Umweltprifung durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt sowie in
einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Der Umweltbericht wird gemaR § 2a BauGB als gesonder-
ter Bestandteil dieser Begriindung (Kapitel 5) erstellt. Das Ergebnis der Umweltpriifung ist in der Abwéagung zu
berticksichtigen.

5.1  Einleitung

5.1.1  Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Herzinsel im Briickentinsee® ist die bauliche Sicherung und Erwei-
terung des bestehenden Hotel- und Gastronomiebetriebes auf der Herzinsel im GrolRen Briickentinsee. Die
Planung dient dem Erhalt und Ausbau von Arbeitsplatzen in einer Region mit einem geringen Arbeitsplatzangebot
und hat gleichzeitig das Ziel, Natur und Landschaft fir den Tourismus und die Erholung zu erhalten und zu ent-
wickeln. Die Planung liegt somit im &ffentlichen Interesse.

Nach derzeitigem Planungsstand ist die Festsetzung eines Sondergebiets Hotel / Ferienwohnen mit Baugrenzen im
Bereich der bereits vorhandenen Hotelgebaude (leicht erh6ht im Zentrum der Insel) vorgesehen. Fiir den Standort
des Hotel-Hauptgebaudes ist ein Neubau im Bereich der bestehenden Gebaudeflachen geplant. Durch die derzeitig
begrenzte Anzahl an Betten ist ein wirtschaftlicher Betrieb des Hotels nicht abgesichert. Die Erforderlichkeit einer
Kapazitatserweiterung fiir den bestehenden Hotel- und Gastronomiebetrieb wird durch eine vorliegende betriebs-
wirtschaftliche Untersuchung belegt (E&B Hotel Betriebs GmbH 2019). Weitere Gebaude auf der Insel sollen in ihrem
Bestand gesichert werden.

Die Ver- und Entsorgung mit Strom, Gas, Wasser und Abwasser ist fiir die bestehenden Gebaude bereits vorhanden.
Die Wasserversorgung erfolgt tiber einen inseleigenen Brunnen. Die Abwasserreinigung erfolgt Uber eine eigene
Kléranlage, die Uber eine Mikrofiltration verfiigt. AnschlieRend wird das Abwasser in einer Sickergrube versickert.
Durch die hohe Reinigungsleistung dieser Anlage ist keine regelmaRige Klarschlammentsorgung erforderlich. Die
Anlage ist bereits ausreichend grol® dimensioniert und kann jederzeit in ihrer Kapazitat erweitert werden.

Die vorhandenen Stellplatze flir Hotelgéste nahe der Briicke sollen erhalten und geringfiigig erweitert werden, um den
erforderlichen Bedarf des Hotelbetriebs zu decken. Die Stellplatze sind auf die Gaste des Hotels beschrankt. Fur
sonstige Besucher besteht ein begrenztes Parkplatzangebot auf dem angrenzenden Festland zur Verfligung.

Der stdliche Teil der Insel, im Umfeld des Hotels und des Restaurants wird derzeit von gartnerisch gestalteten
AuRenflachen (liberwiegend Rasenflachen mit Baum- und Strauchbestand) eingenommen. Diese Nutzung als
Parkanlage des Hotelbetriebs soll durch die Ausweisung als private Grinflache im vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan gesichert werden. Der nérdliche Teil der Insel wird (unter Berlcksichtigung der erforderlichen Abstands-
flachen zu den Gebauden) entsprechend der derzeitigen Nutzung als Wald festgesetzt.

Die zur Insel filhrende StralRe wird als 6ffentliche Verkehrsflache in inrem Bestand gesichert. Die Flachen beidseits
der StralBe werden gemalR der aktuellen Nutzung als Wald festgesetzt. Vorhandene Standorte fiir Gas und Mill an
der Westseite der ZufahrtsstralRe auf dem Festland werden gesichert.

Angaben zum Standort

Das Plangebiet liegt naturrdumlich in der Landschaftszone ,Hohenrticken und Mecklenburgische Seenplatte und
in der Landschaftseinheit ,Neustrelitzer Kleinseenland“. Die Landschaftszone umschlie3t Sandergebiete mit zahl-
reichen Seen (GLP M-V 2003, Textkarte 1). Es handelt sich um eine Jungmorénenlandschaft, die durch eine wellige
bis flache Topographie gepragt ist. Aufgrund der vorwiegend sandigen Bdden ist der Anteil forstwirtschaftlich
genutzter Flachen sehr hoch.
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Neben der Forstwirtschaft sind im Landschaftsraum hauptséchlich folgende Nutzungen anzutreffen: Land-
wirtschaft, Tourismus und Erholung, Sport- und Berufsschifffahrt sowie Fischerei auf den Seen. Der grofite Teil
des Gebietes hat Naturschutzstatus. Die Region ist vergleichsweise dinn besiedelt. Die Insel liegt im am Rande
des Kernbereichs landschaftlicher Freiraume mit sehr hoher Bedeutung und folglich ebenfalls in einem verkehrs-
armen Raum (GLP 2002, Textkarte 7a).

Als Gesamteindruck ist die besondere Landschaftsasthetik des Neustrelitzer Kleinseenlandes hervorzuheben, die
durch die Vielzahl der Seen und stédndigen Wechsel zwischen Wasser, Wald und in geringem Male auch
Ackerflachen und Wiesen zur Geltung kommt.

Art, Umfang und Bedarf an Grund und Boden

Tabelle 1: Flachenbilanz Nutzungsarten

Geplante Nutzung FlichengroRe davon bebaubar gemaR GR

(m?) (m?)

Zweckhestimmung Hotel Ferienwohnen

Sonderbauflache, 4.668,2 698,0

StraBenverkehrsflachen 1.426,0

Private Griinflache, 11.919,6
Zweckbestimmung Parkanlage

Wald 27.713,9

Flachen fiir 47,3
Versorgungsanlagen (Gas, Abfall)

Geltungsbereich gesamt 45.775,0 698,0

5.1.2 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen und ihre Beriicksichtigung

Fachgesetze

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB enthalt eine Auflistung der Belange des Umweltschutzes, einschliellich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege. Diese werden bei der Aufstellung des Bebauungsplanes berlicksichtigt.

Bodenschutz

Ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden (entsprechend § 1a Abs. 2 BauGB sowie § 1 BBodSchG) wird
dadurch berticksichtigt, dass fiir die Erweiterung des Hotel- und Gastronomiebetriebs bereits in der Ausgangs-
situation versiegelte Flachen in Anspruch genommen werden.

Naturschutz / Eingriffsregelung / Artenschutz

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes ist die Eingriffsregelung des § 1a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 18 des Bundes-
naturschutzgesetzes (BNatSchG) zu beachten. Im Bebauungsplan werden Manahmen zur Vermeidung und zum
Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft festgesetzt und in der Planzeichnung verortet. Dariiber hinaus
werden weitere MalRnahmen zu Ausgleich/ Kompensation oder zur Pflege, die nicht im Rahmen des Bebauungs-

17



Begriinung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Herzinsel im Brlickentinsee* Satzungsexemplar vom 21.08.2024

planes gesichert werden konnen oder auBerhalb des Geltungsbereichs liegen, in einem stadtebaulichen Vertrag
abgesichert.

GemaR § 30 BNatSchG sowie § 20 NatSchAG M-V werden bestimmte Teile von Natur und Landschaft, die eine
besondere Bedeutung als Biotope haben, gesetzlich geschiitzt. Handlungen, die zu einer Zerstérung oder einer
sonstigen erheblichen Beeintrachtigung dieser Biotope flihren kénnen, sind verboten. Die gesetzlich geschiitzten
Biotope sind in der Planzeichnung enthalten.

Die artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG werden ebenfalls beriicksichtigt. Ein artenschutz-
rechtlicher Fachbeitrag wurde im November 2019 vom Dipl. Landschaftsékologen Jens Berg erarbeitet und beschreibt
die erforderlichen Artenschutzmafinahmen. Der Artenschutzbericht ging zum Bearbeitungszeitraum noch von einem
groReren Umfang des Vorhabens aus (u.a. weiteres Gebaude ,Pagano®), daher wurden die entsprechenden
Aussagen im Hinblick auf den inzwischen reduzierten Umfang der geplanten Geb&ude angepasst.

Schutz des Waldes

Der Schutz des Waldes (§ 1 LWaldG) wird dadurch berticksichtigt, dass eine Waldumwandlung nach § 15 LWaldG
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nur fiir solche Flachen vorgesehen und von der Forstbehorde in
Aussicht gestellt wird, deren Waldfunktionen bereits eingeschrankt sind (gartnerisch gestaltete Flachen der
bestehenden Hotelanlage sowie Abstandsflachen zu Gebauden). Fir die Waldumwandlung wird der durch die
Forstbehdrde im Rahmen des Waldumwandlungsverfahren geforderte Waldausgleich bzw. eine Walderhaltungs-
abgabe festgesetzt. Der notwendige 30 m Waldabstand wird gemaR Abstimmung mit der Forstbehdrde unter Erhal-
tung von weniger als 50% der Bestockung, dabei vor allem wertvoller Uberhélter und potenzieller Hohlenbaume,
sichergestellt.

Gewasserschutz

Die Ziele des Gewasserschutzes (§ 1 WHG) bzw. die Grundsatze der Abwasserbeseitigung (§ 55 WHG) werden
beriicksichtigt, indem der Bebauungsplan im weiteren Verfahren festsetzt, dass die gereinigten Abwasser des
Hotel- und Gastronomiebetriebs nicht direkt in den GroRen Briickentinsee eingeleitet werden. Darliber hinaus
entsprechen die vorgesehenen Festsetzungen zur Niederschlagswasserversickerung der Dachabwasser den
Grundsétzen des § 55 WHG.

Nach § 61 BNatSchG sowie § 29 NatSchAG M-V dlrfen an stehenden Gewassern mit einer Grolle von mehr als
1 Hektar im Abstand von 50 Meter von der Uferlinie keine baulichen Anlagen errichtet oder wesentlich geandert
werden. Fir alle Bauvorhaben innerhalb des 50 m breiten Gewasserschutzstreifens wird daher ein Ausnahmeantrag
erforderlich.

Klima- und Immissionsschutz

Die sparsame und effiziente Nutzung von Energie sowie die Nutzung erneuerbarer Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7f BBauG
sowie §§ 1 und 2 EnEG) erfolgt dadurch, dass die neu zu errichtenden Gebaude mit einem baulichen Wéarmeschutz
entsprechend der EnEV herzustellen sind.

Denkmalschutz

Die Insel im GroRen Brtickentinsee ist vollflachig als Bodendenkmal (vermutete slawische Siedlung) ausgewiesen.
Die Beriicksichtigung der Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege (§ 1 DSchG M-V) erfolgt durch
nachrichtliche Ubernahme des Bodendenkmals in die Planzeichnung.

Folgende Hinweise der Denkmalschutzbehdrde sind zu beachten:

Fur das Vorhaben ist die denkmalrechtliche Genehmigung nach § 7 Denkmalschutzgesetz M-V (DSchG M-V)
erforderlich, die Belange der Bodendenkmalpflege sind zu beriicksichtigen. Es wird bereits darauf hingewiesen,
dass bei der jeweiligen Genehmigung folgende Auflage oder Bedingung einzuhalten sein wird: Vor Beginn jeglicher
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Erdarbeiten muss die fachgerechte Bergung und Dokumentation der betroffenen Teile der mit der Farbe (Blau)
gekennzeichneten Bodendenkmale sichergestellt werden.

Fachplanungen
Die Ziele der Landesplanung wurden bereits unter Kapitel 3.1 beschrieben.

Umweltschutzziele werden auch in den Fachplénen der Landschaftsplanung formuliert. Rechtliche Grundlagen der
Landschaftsplanung sind in den §§ 8 bis 12 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) sowie in den §§ 2, 3 und
11 des Naturschutzausfiihrungsgesetzes Mecklenburg-Vorpommern (NatSchG M-V) festgelegt. Fir das Gebiet
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Herzinsel im Briickentinsee” bestehen aus der Sicht der Landschafts-
planung Zielsetzungen aus den nachfolgend aufgefilhrten Programmen, Planen und Schutzgebietsausweisungen:

Gutachtliches Landschaftsprogramm Land Mecklenburg-Vorpommern (GLP M-V), August 2003

Der GroRRe Brlckentinsee wird im GLP als Schwerpunktbereich zur Sicherung und Entwicklung okologischer
Funktionen ausgewiesen. Zielsetzung ist die ungestorte Naturentwicklung und Sicherung der Wasserqualitat des
naturnahen Sees. In Bezug auf die Freiraumstruktur liegt das Plangebiet in einem Bereich, in dem landschaftliche
Freiraume hoher und sehr hoher Bedeutung gesichert werden sollen (GLP, Karte V — Schwerpunktbereiche zur
Sicherung und Entwicklung okologischer Funktionen).

In Bezug auf die Erholungsvorsorge weist der GLP das Plangebiet als Raum mit vorrangiger Bedeutung
oOkologischer Funktionen aus. Eine Erschliefung flir Erholungszwecke soll auf ausgewiesenen Wegen erfolgen, so
dass Teilgebiete ohne menschliche Storeinwirkung erhalten bleiben. Der GroRe Briickentinsee wird als Wasser-
wanderweg dargestellt, die den See umgebenden Walder als Bereiche mit guter ErschlieBung durch Wanderwege
(GLP 2003 - Karte VI - Ziele und Mafinahmen zur Erholungsvorsorge).

Als Ziele der Raumentwicklung und Anforderungen an die Raumordnung betont der GLP die Natura-2000-Gebiete
mit besonderen Prif- und Schutzerfordernissen im Bereich des Planvorhabens (GLP 2003 - Karte VII - Ziele der
Raumentwicklung, Anforderungen an die Raumordnung).

Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan Mecklenburgische Seenplatte (GLRP MS), Juni 2011

Der GLRP weist im Plangebiet auf die Berlcksichtigung der besonderen Schutz- und Malnahmenerfordernisse
von Brut- und Rastvogelarten in Européischen Vogelschutzgebieten hin. AuRerdem werden als Zielsetzung die
ungestorte Naturentwicklung von Uferabschnitten mit einer nattrlichen Uferstruktur und die ungestorte Naturent-
wicklung und Sicherung der Wasserqualitdt naturnaher Seen genannt (GLRP MS - Juni 2011 - Karte Il -
Schwerpunktbereiche und Mainahmen zur Sicherung und Entwicklung von 6kologischen Funktionen).

Als Ziele der Raumentwicklung und Anforderungen an die Raumordnung definiert der GLRP das Plangebiet als
Bereich mit herausragender Bedeutung fir die Sicherung 6kologischer Funktionen. Auerdem stuft der Plan die
Insel im Briickentinsee bezlglich ihrer Bedeutung zur Sicherung der Freiraumstruktur mit einer sehr hohen
Funktionsbewertung ein (GLRP MS - Juni 2011 - Karte IV: Ziele der Raumentwicklung/ Anforderungen an die
Raumordnung).

Kommunaler Landschaftsplan (KLP)

Ein Kommunaler Landschaftsplan (KLP), der die Ziele der Landschaftsplanung im Geltungsbereich der Gemeinde
festlegt, liegt nicht vor.

Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzrechts

Neben den Zielvorgaben aus der Landschaftsplanung sind weitere Umweltschutzziele aus naturschutzrechtlichen
Unterschutzstellungen auf Grundlage des BNatSchG sowie des NatSchAG M-V zu beachten. Das Plangebiet liegt
teilweise im Bereich des FFH-Gebiets DE 2745-371 ,Sandergebiet sidlich von Serrahn® sowie ebenfalls teilweise
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im Europaischen Vogelschutzgebiet (SPA-Gebiet) DE2645-402 ,Wald- und Seenlandschaft Lieps-Serrahn®.
Dariber hinaus liegt es vollstandig im Naturpark ,Feldberger Seenlandschaft* sowie im Landschaftsschutzgebiet
L31 ,Feldberger Seenlandschaft. Die Grenzen der genannten Schutzgebiete werden nachrichtlich in die Plan-
zeichnung tGbernommen.

Die FFH-Vorprifung fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Herzinsel im Briickentinsee* (TOPOS 2019,
Aktualisierung 2023/24) kommt zu dem Ergebnis, dass durch eine Beschrankung der baulichen Malinahmen auf
die vorhandenen Bau- bzw. ErschlieBungsflachen der Bebauungsplan keine Veradnderungen und Stérungen verur-
sacht, die zu einer erheblichen Beeintrachtigung der oben genannten Natura 2000-Gebiete in ihren fiir die
Erhaltungsziele oder den Schutzzweck maRgeblichen Bestandteilen flhren kdnnen. Das Vorhaben steht auch nicht
den Zielen des Naturparks und des Landschaftsschutzgebietes ,Feldberger Seenlandschaft’ entgegen, sondern
dient der Zielsetzung, Natur und Landschaft fir den Tourismus und die Erholung zu erhalten und zu entwickeln.
Hierbei soll der Schwerpunkt auf einer naturnahen und landschaftsvertraglichen Erholung liegen.

Der GroRe Briickentinsee grenzt an seinem éstlichen Seeufer an das Land Brandenburg an. Dort liegen das FFH-
Gebiet DE 2745-301 ,Klapperberge®, das SPA-Gebiet DE 2746-401 ,Uckerméarkische Seenlandschaft’, der
Naturpark ,Uckermérkische Seen®, das Landschaftsschutzgebiet ,Norduckermérkische Seenlandschaft’ und das
Naturschutzgebiet ,Klapperberge“. Da die Entfernung zwischen dem Ostufer und dem Plangebiet mehr als 300 m
betragt, konnen bei Vorabschatzung der relevanten Wirkfaktoren des Vorhabens erhebliche Beeintrachtigungen
dieser Schutzgebiete von vornherein ausgeschlossen werden.

5.2  Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen
5.21  Schutzgut Flache und Boden

5211  Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes
Die Insel im GroRen Briickentinsee liegt im Bereich der Sander des Weichselglazials.

Im Plangebiet weist die geologische Oberflachenkarte M 1:500.000 (Kartenportal Umwelt MV) Gewasser aus,
jedoch wird die Insel von Sand und Kiessand der Sander gepragt (die entsprechende Darstellung ist nicht
flachenscharf). Die Bodenkarte M 1:500.000 stellt im Bereich des Plangebietes ebenfalls Gewasser dar; als
Bodentyp wird durch die umgebende Einheit Braunerde vermutet. Dieser Bodentyp hat sich aus dem sandigen
Ausgangsmaterial durch Prozesse der Verwitterung und Verlagerung von Stoffen in tiefere Bodenschichten
entwickelt. Die Bodenverhaltnisse sind fir Sander mit ebenem und kuppigem Relief ohne Wassereinfluss typisch.

Auf der Insel befinden sich Uberwiegend sandige Boden, die nur bedingt fir die landwirtschaftliche Nutzung
geeignet sind. Der Grund dafiir sind geringe Humusanreicherung und niedriges Nahrstoffhaltevermdgen. Auch das
grobporige Substrat, durch das relativ schnell Wasser versickern kann, ist eine ungeeignete Voraussetzung flir die
Bewirtschaftung. Daher werden diese Bdden groRtenteils forstwirtschaftlich genutzt. Hier ist die Kiefer
vorherrschende Baumart.

Aus den topografischen Karten bzw. dem fiir einen Teil des Plangebiets vorliegenden amtlichen Vermesserplan
wird deutlich, dass das Plangebiet mittig Giberhéht ist und zu den Ufern abféllt. An der Stidwestseite gibt es eine
leichte Hangkante.

Das Vorkommen von Altlasten ist nicht bekannt.
Die Schutzwirdigkeit des Bodens im Plangebiet wird als mittel bis hoch eingestuft (GLRP MS - Textkarte 4).

Das Plangebiet hat eine Flache von ca. 45.775 m2. Gegenwaértig sind ca. 6.183 m? versiegelt (davon 2.392 m?
teilversiegelt). Dies entspricht einem Versiegelungsgrad von ca. 13,5 %.
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Tabelle 2: Versiegelungsgrad in der Bestandssituation und Planung

Bestand %-Anteile Planung %-Anteile

Vollversiegelte 3791 m? 83 % 2187 m? 4.8%
Flachen
Teilversiegelte

. 2.392 m? 5,2 % 3.485 m? 76 %
Flachen
Unversiegelte 39,592 m? 86,5 % 40.102 m? 87,6 %
Flachen
Summen 45775 m? 100 % 45775 m? 100,0 %

5.2.1.2  Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bleiben die standortgegebenen Bodenfunktionen erhalten, sofern es sich um
unversiegelte Flachen handelt. Die bereits versiegelten Flachen des ehemaligen Villenstandortes und des beste-
henden Hotelgebaudes kdnnen weiterhin keine Bodenfunktionen erfiillen und stehen somit auch als Lebensraum
nicht zur Verfugung.

5.2.1.3  Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Baubedingte Auswirkungen

Im Zuge der Bauarbeiten kann es durch schwere Baufahrzeuge und Maschinen sowie die Lagerung von Bau-
material und Bauschutt zu einer Verdichtung des Bodens kommen. Durch Begrenzung der Baustelleneinrichtung
mit Bauzaunen sowie durch Bodenlockerung im Bereich der spater neu anzulegenden Grinflachen kénnen
Beeintrachtigungen durch Bodenverdichtungen auf ein unerhebliches MaR verringert werden (V9, V10).

Durch Bodenabtrag und Umlagerung kénnen Gefiigeveranderungen die 6kologische Funktionalitdt des Bodens
beeintréchtigen. Erhebliche Beeintrachtigungen kénnen vermieden werden, indem der Bodenabtrag horizont-/
schichtweise erfolgt. Ober- und Unterboden sind getrennt zwischenzulagern und nach Abschluss der Bauarbeiten
fachgerecht wiedereinzubauen. Es wird empfohlen, Leitungsverlegungen im Bereich bereits bestehender Wege
durchzufiihren, wodurch eine erheblich nachteilige Auswirkung auf das Bodengefiige aufgrund der Vorbelastung
ausgeschlossen werden kann (V3). Wahrend sowie nach Beendigung der Bauarbeiten muss zudem eine ordnungs-
gemaRe Entsorgung der anfallenden Abfélle veranlasst werden, z.B. beim Geb&udeabriss, bei der Entsiegelung
und Lichtkabelverlegung (V4).

Baubedingte Nahr- und Schadstoffeintrage in den Boden sind durch den Einsatz von Bauverfahren und -geraten,
die dem Stand der Technik entsprechen, zu vermeiden und kdnnen hierdurch auf ein unerhebliches Restrisiko
begrenzt werden (V5).

Anlagebedingte Auswirkungen

Eine Flacheninanspruchnahme durch Geb&ude (iber den Bestand hinaus wird dadurch begrenzt, dass im
Bebauungsplan Baugrenzen festgesetzt werden, deren Umfang sich am Bestand orientiert (V6).

Nach Umsetzung der Planung sind ca. 2.187 m? des Plangebiets mit Gebauden versiegelt. Dies entspricht einem
Versiegelungsanteil im Plangebiet von 4,8 %. Durch die Planung sind 3.485 m? teilversiegelt. Die vollversiegelten
Flachen reduzieren sich von 8,3 % auf 4,8 %. Im Gegenzug erhdht sich der Anteil der teilversiegelten Fl&chen von
5,2 % auf 7,6 %. Gegenuber der Bestandssituation wird der Versiegelungsgrad durch geplante Entsiegelungs-
malnahmen von 13,5 % auf 12,4 % geringfiigig verringert.
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Durch die dauerhafte Versiegelung gehen Bodenfunktionen und Bodenleben verloren. Speicher-, Filter- und
Ertragsfunktionen sowie Lebensraum von Flora und Fauna entfallen auf iiberbauten Flachen. Die Neuversiegelung
sollte auf ein Mindestmal® begrenzt werden. Die bisher teilweise versiegelten Stellplatze werden entsiegelt und
durch wasserdurchlassige Belage ersetzt (V15). Am Hotelgebaude wird ein bisher versiegelter Fulweg entsiegelt.
Die kleine Stellplatzflache zwischen dem Hotel- und dem Garagengebéude wird durch Gberwiegend wasserdurch-
lassige Belage ersetzt. Zudem wird das Fundament des ehemaligen Villenstandortes (bis auf eine Einfassung
durch einen Natursteinlaufer, die als Erinnerung an den Standort dient) entsiegelt (vgl. Freiflachenplan).

Durch die Umsetzung der im Bebauungsplan vorgesehenen Baum- und Gehélzpflanzungen sowie die Neuanlage
von Wiesenflachen erfolgt eine Aufwertung der Lebensraumfunktion des Bodens (A1).

Betriebsbedingte Auswirkungen

Nach erfolgtem Hotelausbau kann es auf der Insel aufgrund geringfligig erhhter Besucherzahlen in einzelnen
Bereichen zu einer starkeren Trittbelastung und Bodenverdichtungen kommen. Um erhebliche negative Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Boden zu vermeiden, wird eine effektive Besucherlenkung mit klaren Vorgaben angestrebt.
Dabei wird eine Wegefiihrung festgelegt, die eine Nutzungen in festgelegten Bereichen der Insel zulasst, wahrend
die Bereiche auBerhalb dieser Nutzungsflachen unberiihrt und somit in ihrem natirlichen Zustand erhalten bleiben.
Innerhalb des Nutzungsbereiches kdnnen Bodenbeeintrachtigungen durch geeignete Malnahmen der AuBen-
raumgestaltung und der Wegeflhrung, z.B. durch naturbelassene, versickerungsfahige Trampelpfade/ Kieswege
und Beschilderung, auf ein unerhebliches MaR begrenzt werden (V8).

Erhebliche Beeintrachtigungen des Bodens durch betriebsbedingte Nahr- und Schadstoffemissionen sind nicht zu
erwarten, da der Besucher- und Anlieferverkehr infolge der Hotelerweiterung nur geringfligig zunehmen wird.

5.2.2  Schutzgut Wasser

52.21 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Oberflachengewasser

Das Plangebiet wird vom natirlichen See ,GroRer Briickentinsee* umgeben. Zuflisse erfolgen aus dem Linowsee
und dem Kleinen Briickentinsee (Land Brandenburg), der Ablauf fihrt zum Dabelowsee. Das Einzugsgebiet weist
eine Grolke von 43,5 km? auf. Der See gilt als dimiktisch und ist insgesamt ca. 1,3 km? gro und hat eine
durchschnittliche Tiefe von ca. 12 m. Die Maximaltiefe betragt ca. 30 m (Umweltforschungsplan MVP). Die Karte
2a Lebensraumtypen® des FFH-Gebiet Managementplans ,Sandergebiet stdlich von Serrahn® (DE 2745-371)
zeigt, dass der Grole Briickentinsee ein oligo- bis mesotrophes kalkhaltiges Gewasser mit benthischer Vegetation
aus Armleuchteralgen (Charophyceae) ist. Armleuchteralgen sind Indikatoren fiir saubere, néhrstoffarme, kalk-
haltige StiRgewasser. Ihr Vorkommen ist sehr rar, weshalb sie auf der Roten Liste gefahrdeter Arten steht, u.a.
auch weil ihnen auf Grund des anthropogenen Drucks zunehmend geeignete Habitate fehlen.

Beide Seeteile werden nach den Trophieparametern entsprechend LAWA-Bewertungsansatz von 1995 als
mesotroph eingeschétzt (Umweltforschungsplan MVP). Dies bestatigt auch die Textkarte 5 des GLRP MS.

Die Seeuferstrukturglite wird an den landseitigen Ufern des Grolien Briickentinsees als bedingt naturnah bewertet,
im Bereich der Insel wird diese durch anthropogene Eingriffe als maRig beeintrachtigt beurteilt (GLRP MS,
Textkarte 5). Am Zufluss aus dem Linowsee erstreckt sich ein naturnahes Seeufer.

Fur den Entwurf des 3. Bewirtschaftungsplans der Europaischen Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) wurden Ober-
flachenwasserkorper des Landes Mecklenburg-Vorpommern hinsichtlich ihres Zustandes untersucht. Der Grolie
Briickentinsee (Wasserkérper-Code 2702600) als Oberflachengewdasser und natirlicher See wurde auf seinen
oOkologischen und chemischen Zustand untersucht und die Ergebnisse in einem Steckbrief zusammengefasst. Wie
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dem Kartenportal Umwelt Mecklenburg-Vorpommern zu entnehmen ist, befindet sich das Plangebiet im Einzugs-
gebiet Havel in der Planungseinheit ,Obere Havel HAV_PE01* (Code Flussgebietseinheit 5000). Dem zugehdrigen
Steckbrief ist zu entnehmen, dass signifikante Belastungen des Gewasserzustandes aus diffusen Quellen,
atmosphérischer Disposition und anthropogener Belastung stammen. Das Gewasser ist durch Chemikalien, primér
Nitrat und ubiquitdre Schadstoffe, verunreinigt. Der chemische Gewésserzustand wird daher mit ,nicht gut*
bewertet. Der 6kologische Zustand wird insgesamt mit ,maRig* bewertet

Grundwasser

Der Grundwasserflurabstand betragt auf der Insel weniger als zwei Meter; im Bereich der Landzunge entspricht
dieser zwei bis finf Meter (Kartenportal Umwelt MV). Aufgrund der sandigen Deckschichten ist das Grundwasser
gegeniber flachenhaft eindringenden Schadstoffen nicht geschiitzt (GLRP MS 2009, Textkarte 6).

Vorbelastungen der Grundwasserneubildung durch Versiegelung bestehen kaum, da die Insel derzeit einen
Versiegelungsgrad von lediglich 6 % aufweist.

Im Plangebiet und dessen Umgebung befinden sich keine Wasserschutzgebiete. Das néchste Wasserschutzgebiet
,Wokuhl“ (Nr. MV_WSG_2745_01) liegt in circa vier Kilometer Entfernung vom Plangebiet nordlich bei Wokuhl-
Dabelow.

Fir den Entwurf des 3. Bewirtschaftungsplans der Europdischen Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) wurden
Grundwasserkdrper (GWK) des Landes Mecklenburg-Vorpommern hinsichtlich ihres chemischen und mengen-
maRigen Zustandes untersucht und bewertet. Das Landesamt fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie in Mecklen-
burg-Vorpommern hat die wichtigsten Ergebnisse der Bewertung fur jeden (GWK) in einem Steckbrief zusammen-
gefasst. Das Plangebiet befindet sich im Bereich des GWK ,Havel Oberlauf‘ (DEGB_DEMV_HAV_OH_4_16). Dem
dazugehdrigen Steckbrief ist zu entnehmen, dass signifikante Belastungen des chemischen Zustands
ausgeschlossen werden konnen, auch signifikante Belastungen des mengenmaRigen Zustands liegen nicht vor.
Der chemische und mengenmaRige Zustand des Grundwasserkérpers werden als ,gut bezeichnet.

5.2.2.2 Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die |Infiltration von Niederschldgen in den Boden bleibt auf unversiegelter Flache ungehindert. Der
Grundwasserflurabstand bleibt unverandert.

5223 Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Der méglicherweise im Zuge der Bauarbeiten auftretende Austritt von Mineral6l oder sonstigen Schadstoff-
belastungen kann zu Verunreinigungen des Abwassers und Grundwassers fiihren, sofern die Entsorgung
unsachgeman erfolgt. Bei Austritt von Schad- und Nahrstoffen und unsachgemafier Bauiiberwachung oder Abfall-
beseitigung ist ferner auch eine Belastung des anliegenden Briickentinsees mdglich. Bei einer Nahr- und
Schadstoffanreicherung im See besteht die Gefahr von Eutrophierung, die langfristige, magebliche Folgen fir das
Okosystem des Briickentinsees hétte. Eine Kontamination des Bodens mit Schadstoffen hétte Auswirkungen auf
das Grundwasser, da durch die sandige Deckschicht des Oberbodens keine ausreichende Filter- und Puffer-
funktion gewahrleistet ist und eine Belastung somit nicht auszuschlieRen wére. Bei Bodenaushub durch Maschinen
kann eine direkte Kontamination des Grundwassers mit Schadstoffen erfolgen. Durch Um- und Ablagerungen von
Bauschutt oder Bodenaushub in unmittelbarer Nahe des Brickentinsees besteht bei Niederschlagen zudem die
Gefahr der direkten Auswaschung.

Durch den Einsatz neuster Technik und einer sachgemalien 6kologischen Bautiberwachung ist die Kontamination
durch Baufahrzeuge ausgeschlossen, eine regelmaRige Wartung der Fahrzeuge ist Voraussetzung (V13).
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Da bereits eine Unterkellerung des Hotelgebaudes besteht, ist davon auszugehen, dass keine groReren Abgra-
bungen erfolgen, die zu méglichen Grundwasserabsenkungen flihren kénnen.

Anlagebedingte Auswirkungen

Versiegelte Flachen stehen nicht mehr zur Grundwasserneubildung zur Verflgung. Infiltration ist nicht mdglich,
stattdessen kommt es auf versiegelten Flachen zu erhdhtem Oberflachenabfluss. Da der Versiegelungsgrad der
Insel mit aktuell 6% sehr niedrig ist und keine weiteren Flachen versiegelt werden sollen, kann durch die geplanten
Bauvorhaben ein erhdhter Oberflachenabfluss mit erheblichen negativen Auswirkungen ausgeschlossen werden.
Der Eingriff auf Grund zusétzlicher Stellplatze kann erheblich vermindert werden, sofern die Stellplatze aus wasser-
durchl@ssigen Materialien wie z. B. Kies angelegt werden (V15).

Insgesamt konnen erhebliche Auswirkungen durch eine Veranderung des Wasserhaushaltes im Boden ausge-
schlossen werden, da der Anteil an versiegelten Flachen der bestehenden Situation entspricht und ausreichend
Freiflachen verbleiben, um einen naturnahen Wasserhaushalt gewahrleisten zu kdnnen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Aufgrund steigender Besucherzahlen und daraus resultierender hdherer Nutzungsintensitit des Gelandes kann
eine Verdichtung des Bodens durch Trittbelastung erfolgen. Dies kann die Infiltrationsfahigkeit des Bodens
vermindern und zu einem erhohten Oberflachenabfluss und Stofftransport filhren. Im Zuge des Bodenschutzes ist
bereits eine Vermeidung von Trittschaden durch eine gezielte Besucherlenkung zur Aowendung negativer Umwelt-
einwirkungen vorgesehen (V8). Dies kommt gleichermallen dem Schutzgut Wasser, insbesondere an den
sensiblen Uferbereichen, zugute. Zusétzlich kann die Zufahrt und der dazugehdrige umliegende Bereich auf Grund
der sensiblen Uferbereiche verstarkt durch das Instrument der Wegefilhrung und Besucherlenkung gezielt
geschitzt werden (V9). Darlber hinaus kénnen Informationstafeln fiir gesteigerte Akzeptanz sorgen und somit
Besucher dazu motivieren, auf den vorgegebenen Wegen zu bleiben, die Regeln zum Uferschutz einzuhalten und
die zwei ausgeschilderten Badestellen im Slden zu benutzen, um die besonders sensiblen Okosysteme Zu
schitzen (V10).

Die Abwasserreinigung erfolgt iber eine eigene Klaranlage, die tber eine Mikrofiltration verfligt. Anschlieend wird
das gereinigte Abwasser in einer Sickergrube versickert. Die vorhandene Anlage ist bereits ausreichend grofy
dimensioniert und kann jederzeit in ihrer Kapazitét erweitert werden.

Eine erhebliche Beeintrachtigung der Grundwasserqualitat ist somit nicht zu erwarten.
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5.2.3  Schutzgut Klima / Luft

5.2.3.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands
Klima

Die Mecklenburgische Seenplatte ist von Nordwesten nach Siidosten durch den Ubergang von subatlantischem
zu subkontinentalem Klima gepragt (LaPro).

Die Gemeinde Wokuhl-Dabelow liegt in einem Gebiet, wo die ozeanischen Einfliisse kaum noch nachzuweisen
sind und die kontinentalen Elemente an Bedeutung gewinnen. Der mittlere Jahresniederschlag betragt > 575 — 600
mm, die mittlere Dauer der Vegetationsperiode entspricht 216,5 bis 220 Tage (GLP - Textkarte 6). Die Planungs-
region besitzt niederschlagsnormale Werte (GLRP - Karte 7).

Die Lage am Grofien Briickentinsee und das Relief (leichte Kesselausbildung des Seebereichs) fiihren zur
Entstehung von speziellen Auspragungen des Mesoklimas. Das Mikroklima wird durch die Vegetationsauspragung
und —dichte sowie die Wasser-, Relief- und Bodenverhaltnisse bestimmt. Im Rahmen der Beurteilung der Auswir-
kungen der Bauleitplanung sind hauptsachlich die mikroklimatischen Besonderheiten von Bedeutung. Da die Insel
unbewohnt, nur zeitweise touristisch intensiver genutzt, vorrangig unversiegelt und durch natirliche Elemente wie
Wasser und Wald geprégt ist, kann das Gebiet insgesamt als klimatisch unbelastet eingestuft werden.

Das Klimaschutzkonzept des Landes MV sieht vor, dass raumrelevante Planungen Mdglichkeiten zur Klima-
anpassung und -mitigation vornehmen mussen, z.B. verminderter Energieverbrauch, erhéhte Energieeffizienz
(energetische Sanierung, modernes Heizsystem), Einbindung erneuerbarer Energien und damit auch verminderter
Emissionsausstol® (Klimaschutzkonzept MV).

Luft

Die lufthygienische Situation im Plangebiet kann als sehr gut eingestuft werden, da die derzeitigen Verkehrs- und
energiebedingten Emissionen sehr gering sind. Das Waldgebiet beglnstigt die Frischluftentstehung. Oberflachen-
gewasser, im vorliegenden Fall der GroRe Briickentinsee, stellen klimatische und lufthygienische Regulations-
faktoren dar. Es liegt ein ausgeglichenes Wirkungsgefliige der benannten Landschaftselemente vor, die zur
Luftgeneration (Frischluftentstehung und —versorgung, Luftreinhaltung und Staubausfilterung) beitragen. Hinsicht-
lich der Luftqualitat bestehen keine erwahnenswerten Vorbelastungen, da weder auf der Insel noch in relevanter
Distanz konstante oder einschneidende Luftschadstoffquellen vorhanden sind.

5.2.3.2 Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Freiflachen und natirliche Strukturen bleiben bestehen und sorgen weiterhin fir klimatischen Ausgleich.
Zusatzliche Belastungen der Luft sind nicht zu erwarten.

5233 Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Durch Baufahrzeuge und BaumaRnahmen kann es im Rahmen der Bauphase zu einer erhéhten Belastung mit
Luftschadstoffen und Stauben kommen. Mikroklimatische Veranderungen auf Grund der Bauphase haben nur
marginale Auswirkungen und sind zeitlich begrenzt. Diese temporaren Belastungen sind nicht erheblich und lassen
sich teilweise zusétzlich durch Verwendung von Bauverfahren und —geraten neuester Technik auf ein minderes
MaR reduzieren (V13).

Anlagebedingte Auswirkungen

Anlagebedingt bleibt der vorhandene geringe Anteil an versiegelter Flache erhalten. Kleinklimatische Verén-
derungen im Bereich der geplanten Gebaude kénnen daher ausgeschlossen werden. Die umgebende Vegetation

25



Begriinung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Herzinsel im Briickentinsee*  Satzungsexemplar vom 21.08.2024

und Freiflichen sowie der angrenzende Briickentinsee schaffen zudem einen klimatischen Ausgleich. Die
notwendige Waldumwandlung fiihrt zu einer kleinteiligen Verringerung der klimatischen Funktion auf der Insel.
Diese ist allerdings aufgrund der weiterhin grof3flachigen Waldbestéande auf der Insel und in der Umgebung des
Briickentinsees sowie der festgesetzten Neupflanzungen nicht erheblich. Grofiraumig wird der Verlust der
klimatischen Funktion durch diese Rodung von Baumen durch die Ersatzaufforstung von ca. 5.253 m?, im Bereich
des Forstamtes Gadebehn, in der Gemarkung Stieten, Flur 2, Flurstlicke 60-85, 71/1 ausgeglichen. Da keine
zusétzliche Versiegelung vorgenommen wird, besteht keine Gefahr eines Flachenentzuges, der mit Verlust von
klimaregulierenden Faktoren gleichbedeutend ist. Schadstoffbelastungen kénnen weiterhin ausgeschlossen
werden. Durch die aktive Integration energiesparender MaBnahmen, wie z.B. durch den Einsatz erneuerbarer
Energien, effektiver Dammung, moderner Heizsysteme und Nutzung nachhaltiger Baumaterialien, kdnnen Klima-
schutzmalnahmen direkt in die Anlage eingegliedert werden. So kann der Neubau zu einer mikroklimatisch verbes-
serten Situation beitragen. Insbesondere neue, energiesanierte Heizungsanlagen mindern langfristig klima-
schadliche Emissionen (V18).

Betriebsbedingte Auswirkungen

Die natrlichen Voraussetzungen zur Erhaltung der lokalen Klimaverhéltnisse und Lufthygiene, wie im Regional-
entwicklungsplan MV vorgegeben, sind durch das Projekt langfristig gegeben, da klimatisch und lufthygienisch
relevante Elemente (z.B. Wald, keine zusatzliche Versiegelung) beriicksichtigt werden und erhalten bleiben.

Durch die Erweiterung der Ubernachtungskapazitit und gesteigerte Attraktivitt fiir Tagestouristen durch den
Gastronomischen Betrieb (Restaurant, Café) ist ein leicht erhdhtes Verkehrsaufkommen zu erwarten. Dies kann
temporar (je nach Saison) eine erhohte Schadstoffbelastung verursachen.

Die Auswirkungen der Kapazitatserweiterung der Anlage auf 15 Zimmer und die damit einhergehende Zunahme
des KFZ- Verkehrs ist nicht vorauszusagen, da sich durch saisonale Schwankungen der Besucherauslastung keine
Pauschalwerte treffen lassen. Da jedoch neben der Hotelnutzung keine weiteren 6ffentlichen Nutzungen vor Ort
zu finden sind, ist von einer iiberschaubaren Anzahl an Tagesgasten auszugehen. Somit ist von einer Kapazitats-
erweiterung nicht auszugehen. Entsprechend werden ausreichend Parkplatze bereitgestellt. Es wird erwartet, dass
ein groRer Teil der Tagesgaste mit dem Fahrrad zu Insel gelangt oder sogar iber den Wasserweg. Durch die
Nutzung erneuerbarer Energien flr den Heizungs- und Strombetrieb und die Nutzung nachhaltiger Baumaterialen
sowie effektiver Gebdude Dammung kénnen die Auswirkungen in diesem Bereich um ein erhebliches Maf
gemindert werden (V18).

Durch die gesetzlich vorgeschriebene Anwendung der Energieeinsparverordnung (EnEV) ergibt sich eine deutliche
Optimierung des Betriebsenergiebedarfs der geplanten Geb&ude und somit auch eine erhebliche Reduktion des
effektiven SchadstoffausstolRes.

524  Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

5241 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Das Plangebiet liegt in einem Bereich mit sehr hoher Schutzwirdigkeit von Arten und Lebensraumen (GLRP -
Karte 3). Durch die bestehende Hotelnutzung auf der Insel besteht eine anthropogene Vorbelastung.

Biotoptypen

2018/19 erfolgte eine Biotoptypenkartierung im Plangebiet durch das Blro TOPOS. Das Ergebnis dieser
Kartierung, der Biotoptypenplan, ist als Anlage beigefligt (vgl. Anlage 1). Der Plan wurde 2022 UberprUft und keine
anpassungswiirdigen Anderungen festgestellt. Die Biotoptypenkartierung erfolgte auf Grundlage der ,Anleitung fiir
die Kartierung von Biotopen und FFH-Lebensraumtypen in Mecklenburg-Vorpommern® (LUNG 2013). Folgende
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Biotop- und Nutzungstypen wurden gemalR der Biotoptypenkartierung des Landes Mecklenburg-Vorpommern im
Geltungsbereich des Bebauungsplans ermittelt.

Tabelle 3: Biotoptypen

Biotopzifferncode | Buchstabencode Biotoptyp Gefahrdung
gemaR Roter
Liste D.

185 WKX Kiefernmischwald trockener bis frischer Standorte *

6.6.6 VSX Standorttypischer Gehdlzsaum an stehenden Gewassern 2-3

13.2.3 PHZ Siedlungshecke aus heimischen Gehélzen *

13.4.2 PPA Strukturarme é&ltere Parkanlage *

13.3.2 PER Artenarmer Zierrasen #

13.84 PGz Ziergarten #

534 SCP Armleuchteralgen-Laichkraut-Tauchflur RLpp

6.2.1 VRP Schilfrohricht 2-3

6.6.8 V8D Gestorter Uferbereich *

14.5.4 ODE Gebéaude #

14.7.8 OvVP Fundament Villa, teilversiegelt #

13.9.7 PZB Bootshauser mit Steganlage #

14.10.5 0SS Sonstige Ver- und Entsorgungsanlage #

14.7.5 OVL Strale, versiegelt #

14.7.8 OVP Parkplatz, teilversiegelt #

14.74 ovw Wirtschaftsweg, versiegelt #

14.71 OovD FuRweg, teilversiegelt #

Legende: Kategorien Rote Liste der gefidhrdeten Biotope:

0 vollstandig vernichtet

1 von vollstandiger Vernichtung bedroht

2 stark gefahrdet

3 gefahrdet

RLpp einzelne Untertypen / Auspragungen des Biotops sind gefahrdet

derzeit keine Gefahrdung erkennbar
# Gefahrdungseinstufung nicht sinnvoll

Der Grolteil des Plangebiets besteht aus einem Kiefernbestand und wird als Kiefernmischwald trockener bis
frischer Standorte (WKX) kartiert. Die dominierende Baumart ist die Waldkiefer. In den feuchten Bereichen kommt
zudem die Rotbuche vermehrt vor. Abgesehen von dem Uferwanderweg ist vor allem der nérdliche Teil
weitestgehend ungestort von anthropogenen Einflissen. Eine Kraut- und Strauchschicht ist vorhanden, wird aber
im Bereich der Hotelanlage deutlich lichter. Im Bereich des alten Villenstandortes befinden sich unter dem lockeren
Baumbestand uberwiegend Rasenflachen, die fliefend in die Parkanlage tbergehen.
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Die Ufer der Insel werden fast vollstandig von einem standorttypischen Gehdlzsaum an stehenden Gewassern
(VSX) gerahmt, der nach § 20 NatSchAG M-V geschiitzt ist. Die charakteristischen Baumarten dieses Biotoptyps
sind Schwarzerle (Alnus glutinosa), Sal-Weide (Salix alba) und die Gemeine Esche (Fraxinus excelsior). Die Breite
des Gehdlzsaums variiert auf der Insel je nach Abstand zum unbefestigten Uferweg (OVD).

Der Gehdlzsaum wird an der westlichen Spitze der Insel und im sUdlichen Bereich von gestérten Uferbereichen
(VSD) unterbrochen. Diese unbefestigten Uferbereiche werden als Badestellen und Liegewiesen von den Hotel-
gasten genutzt und von den Hotelbetreibern durch regelmaRige Mahd gepflegt. Standortfremde, gepflanzte
Kugeltrompetenbdume (Catalpa bignonioides ,Nana’) zieren den artenarmen Zierrasen (PER) im Bereich der
Liegewiesen. Im stdlichen Bereich liegt eine floRartige Holzkonstruktion fur die Hotelgaste als Sonn- und
Aufenthaltsflache bereit. Im dstlichen Teil der Insel ist der naturnahe Uferbereich durch eine Steganlage (PZB) mit
holzernen Bungalows tiberbaut. Die Hotelgaste nutzen (bzw. nutzten) diese als Ferienwohnungen und Sauna. Eine
Bootsanlegestelle liegt nérdlich angrenzend.

Wasserseitig wird der ufernahe Gehdlzsaum von einem Schilfréhrichtglrtel (VRP) umgeben, welcher ebenfalls
nach § 20 NatSchAG M-V gesetzlich geschiitzt ist. Dieses typische Verlandungsrohricht mit Dominanz von Schilf
enthalt kleinere Rohrkolbenbestédnde (Typha latifolia). Das Gemeine Schilfrohr (Phragmites australis) ist die
charakteristische Pflanzenart.

Im Zentrum der Insel steht das Hotel mit Restaurant, welches dem Biotoptyp Einzelgehéft (ODE) zugeordnet
werden kann. Des Weiteren gibt es im stdlichen Teil der Insel nahe des Parkplatzes zwei kleinere Gebaude, von
denen eines als Wohnraum (Mitarbeiter Hotel) dient/diente. Das andere wird/wurde als Abstellgebédude, Garage
und als Kiosk flir den Eisverkauf im Sommer genutzt. Direkt am Uferweg stdlich des ehemaligen Villenstandortes,
der aufgrund der vorhandenen Fundamentreste dem Biotoptyp OVP (teilversiegelt) zugeordnet wurde, befinden
sich zwei nicht mehr genutzte, zunehmend verfallende Gebaude (ODE), die friiher jeweils als Eislager- und
Elektroraum flir die inzwischen nicht mehr vorhandene Villa dienten.

In der Nahe der beiden Badestellen im Westen und Suiden der Insel stehen jeweils Gartenschuppen, die ebenfalls
dem Biotoptyp ODE zugeordnet sind. Der Parkplatz besteht aus einer wassergebundenen Decke (OVP) als
Zufahrt, die seitlich jeweils von einem circa zwei Meter breiten Bereich (OVW) gerahmt wird, auf dem die Autos
parken. Der Parkplatz wird von einer durch Hainbuchen (Carpinus betulus) bestehenden Siedlungshecke aus
heimischen Gehdlzen (PHZ) eingefasst. Weitere Hecken finden sich im Bereich des Wohnhauses im Stden der
Insel sowie als Abgrenzung des Terrassenbereichs der Hotelanlage.

Dem Hotel ist nach Stiden eine strukturarme &ltere Parkanlage (PPA) vorgelagert, die als offene, lichte Naherho-
lungs- und Aufenthaltsflache flr die Hotelgaste und Besucher dient. Der Park weist einen alten Baumbestand auf,
die Rasenflachen werden intensiv gepflegt und sind artenarm (PER).

Auf der Landzunge des Festlandes, die mit der Insel iber eine Holzbrlicke verbunden ist, befindet sich ein Miillplatz
sowie ein Flussiggastank (OSS). Die zur Insel fihrende Strafe ist asphaltiert (OVL). Analog zur Insel findet sich
auch auf der Landzunge ein Kiefernmischwald (WKX) mit der Abfolge zu einem Geh6lzsaum (VSX) und Schilf-
réhrichtgurtel (VRP) in Richtung des Sees.

Der Grole Briickentinsee, der die Insel und die Landzunge umschlielt, wird als Armleuchteralgen-Laichkraut-
Tauchflur (SCP) kartiert (die Einordnung des Managementplans fiir das FFH-Gebiet DE2745-371 unterstreicht
dies, vgl. StALU MS 2018, S. 52). Das nahrstoffarme, kalkreiche Stillgewasser ist gemal des §20 NatSchAG M-V
gesetzlich geschutzt.

Bewertung der Biotoptypen

Fur die Uberschlagige Bewertung der ermittelten Biotoptypen wird eine fiinfstufige Bewertungsskala (Biotop-
wertstufen) herangezogen. Fir die Bewertung derim Plangebiet kartierten und von der Planung betroffenen Biotop-
typen werden die ,Hinweise zur Eingriffsregelung Mecklenburg-Vorpommern (HzE)* (MLU 2018) herangezogen.
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Gemaf Anlage 3 der HzE wird die naturschutzfachliche Wertstufe der Biotoptypen in Mecklenburg-Vorpommern
tber die Kriterien ,Regenerationsfahigkeit* und ,Gefahrdung” nach der Roten Liste gefahrdeter Biotoptypen
Deutschlands (BfN, 2006) bestimmt. Jeder Wertstufe wird ein durchschnittlicher Biotopwert zugeordnet. Die
nachfolgende Tabelle gibt die Biotopwertstufen mit den jeweiligen Bewertungskriterien wieder. Die innerhalb des
Plangebietes vorkommenden sowie unmittelbar angrenzenden Biotoptypen sind entsprechend ihrer Wertigkeit
eingeordnet.

Tabelle 4. Bewertungskala Biotoptypen

Kriterien Wertstufen Definition Wertstufe Biotoptypen im und am
Plangebiet
0 Einstufung nicht sinnvoll Voll- und teilversiegelte Flachen wie
StraRe, Fundament der Villa,
Bestandsgebaude, gestorte
Bereiche, Zierrasen und -garten
f:-’ 1 (bis 15 Jahre) = bedingt Siedlungshecke
=y regenerierbar
S
% 2 (15-150 Jahre) = schwer Standorttypischer Gehélzsaum,
5 regenerierbar Schilfréhricht
g 3 (> 150 Jahre) = kaum regenerierbar | Armleuchteralgen im ufernahen
c Wasser
>
&9 4 nicht regenerierbar Im Plangebiet nicht vorhanden
0 Einstufung nicht sinnvoll Voll- und teilversiegelte Flachen wie
StralRe, Fundament der Villa,
Bestandsgebéude, gestorte
Bereiche, Zierrasen und -garten
1 nicht gefahrdet Siedlungshecke
2 gefahrdet Standorttypischer Gehélzsaum,
Schilfréhricht
= 3 stark geféhrdet Armleuchteralgen im ufernahen
3 Wasser
:}Cg 4 von vollstandiger Vernichtung Im Plangebiet nicht vorhanden
8 bedroht

Im Plangebiet sind insbesondere die nach § 20 NatSchAG M-V geschiitzten Biotoptypen (VSX - standorttypischer
Geholzsaum an stehenden Gewassern, VRP — Schilfrohricht sowie SCP — Armleuchteralgen-Laichkraut-Tauchflur)
als hochwertig einzustufen. Diese Biotoptypen werden nach derzeitigem Planungsstand nicht betroffen, da keine
Eingriffe in den Uferbereich vorgesehen sind. Die mit dem Bebauungsplan verbundenen Eingriffe finden haupt-
sachlich in Bereich mit bereits vorhandener Bebauung/Versiegelung statt. Der Eingriff in den Biotoptypen Wald
durch die notwendige Waldumwandlung (Schaffung eines Sicherheitsabstands von 30 m) wird durch die Transfor-
mation dieser Fliche in eine waldartige Parkanlage, unter Erhalt wertvoller Uberhalter und potenzieller Hohlen-
baume, minimiert. Hierdurch entsteht die Mdglichkeit einen dkologisch vielfaltigen Ubergang mit hohem Struktur-
reichtum zwischen Wald und Offenflache am Gebaude zu schaffen.

Biotopverbund / Biotopvernetzung

Vor dem Hintergrund der zunehmenden Fragmentierung der Lebensrdume mit einem erschwerten Austausch
zwischen den Populationen sind rdumliche und funktionelle Vernetzungen zwischen den Biotopen grundlegende
Bausteine, die das dauerhafte und nachhaltige Uberleben der Arten sichern sollen. Verbundsysteme gewahrleisten
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den genetischen Austausch, Wanderungen von Tieren sowie natlrliche Ausbreitungs- und Wiederbesiedelungs-
prozesse. Das Plangebiet wird gepragt durch seine Insellage. Einzige Verbindung zum Festland stellt eine
Holzbriicke auf der Stidostseite dar. Die Einbindung in den Landschafts- und Naturraum mit seinen entsprechenden
Biotopen erfolgt durch die umgebenden Wasserflachen der Seenlandschaft mit den angrenzenden Waldbereichen.

Das Plangebiet ist Teil eines Biotopverbundraumes von (berregionaler Bedeutung (GLP MV, Textkarte 8). Der
GroRe Briickentinsee wird im gutachtlichen Landschaftsrahmenplan Mecklenburgische Seenplatte als Flache des
,Biotopverbunds im engeren Sinne* ausgewiesen, wahrend die Herzinsel als Bestandteil des ,Biotopverbunds im
weiteren Sinne” dargestellt wird (GLRP MS, Karte Il Biotopverbund West). Die Bedeutung des Biotopverbunds und
seine Funktion flr den Naturhaushalt sind daher als sehr wichtig einzustufen.

Tiere

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde wurden fir den Bebauungsplan ,Herzinsel im Briickentinsee*
zwischen Mérz und September 2019 faunistische Erfassungen der Tierartengruppen Brutvogel, Fledermause,
Landsduger (insbesondere Fischotter und Biber) und Reptilien vorgenommen. Im Folgenden sind die Ergebnisse der
naturschutzfachlichen Untersuchung je Artengruppe zusammengefasst dargestellt.

Végel

Der GroRe Briickentinsee und die ufernahen Bereiche der Herzinsel bieten aufgrund ihrer Naturnahe und
Strukturvielfalt wertvollen Lebensraum fiir eine grofe Zahl von Vogelarten, so dass diese Flachen zum
Europaischen Vogelschutzgebiet ,Wald- und Seenlandschaft Lieps-Serrahn® (DE 2645-402) gehdren. Im Rahmen
der faunistischen Kartierungen auf der Herzinsel wurden 10 planungsrelevante Brutvogelarten nachgewiesen, u.a.
Zaunkdnig, Buntspecht, Buchfink und Bachstelze (siehe Berg, J., 2019). Die Hotelgebaude oder deren Umgebung
werden von Rauchschwalbe (in den Wasserbungalows), Bachstelze (im Nebengebdude) und Zaunkénig (im
Kaminstapel) genutzt. Die weiteren festgestellten Brutvogelarten haben ihren Lebensraum im Baumbestand. Die
Herzinsel ist ein Brutgebiet fiir Blaumeise, Kohlmeise und Griinfink. Eine mit Jungvdgeln besetzte Baumhdhle des
Buntspechtes wurde in Ufernahe auf der Nord-West-Seite der Insel festgestellt. Im Uferbereich GroRer Briicken-
tinsee wurden Brutaktivitaten von Haubentaucher und Drosselrohrsénger nachgewiesen. Fir die Stockente besteht
Brutvogelverdacht.

Als Nahrungsgéaste wurden 13 verschiedene Arten direkt auf der Herzinsel registriert, u.a. Eisvogel, Kleiber und
Waldkauz, und 4 verschiedene Arten im Bereich GroRer Briickentinsee, u.a. der Waldwasserlaufer. Des Weiteren
wurden Wasservogelarten vermutet und dabei die Flussseeschwalbe festgestellt.

Das Gebiet ist ein relevanter Migrationskorridor fir Vogel. Es konnten Uberfl[]ge von Fischadler, Seeadler,
Schwarzmilan, Rotmilan und M&usebussard gesichtet werden. Auf der Herzinsel wurden keine Greifvogelhorste
gesichtet. Am landseitigen Ufer des GroRen Brlickentinsees nutzen Wanderfalken einen ehemaligen Fischadler-
horst.

Fledermause

Bei den Untersuchungen der Artengruppe ,Fledermause” wurden Quartierhinweise (Kot) am bestehenden Hotel-
und Restaurantgeb&ude festgestellt. Es handelt sich um ein Wechselquartier einer Wochenstubengesellschaft der
Mcken- und Zwergfledermaus. Eine Miickenfledermauskolonie (ca. 100 Individuen) konnte im Nordwesten der
Insel festgestellt werden. Der Eis- und der Elektrobunker stellen potenzielle Winter- oder Zwischenquartiere fiir
frosttolerante Arten dar (z. B. Mopsfledermaus). Bei der Kontrolle am 18. M&rz und in der Folge konnte allerdings
keine Besiedlung festgestellt werden. Die Baumhdhlensuche ergab nur wenige potenziell geeignete Hohlen mit
Ausnahme eines zeitweise von der Miickenfledermaus (Kolonie) genutzten Quartierbaums im Nordwesten der
Insel.
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Die gesamte Insel wird als Jagdhabitat genutzt. Insbesondere die Uferbereiche, Bereiche mit lichten Baum-
bestanden und Wege stellen ein attraktives Jagdhabitat dar. Hier wurde eine hohe Aktivitat nachgewiesen.

Neben den Miicken- und Zwergfledermausen wurden Rauhautfledermause, Grolle Abendsegler, Breitfliigelfleder-
mause, Wasserfledermause und gelegentlich das Braune Langohr mittels akustischer Nachweise erfasst. Gemaf
akustischer Erfassung werden Zweifarbfledermause in der Nahe des Seeufers und an der Briicke vermutet.

Reptilien

Durch Sichtbeobachtungen und Ausbringung kiinstlicher Verstecke wurde das Vorkommen der Waldeidechse und
der Ringelnatter nachgewiesen, welche nach der Roten Liste Mecklenburg-Vorpommern beide als gefahrdet gelten
und somit in Kategorie 3 der Roten Liste fallen. Zauneidechsen oder weitere Schlangenarten wurden auf der
Herzinsel nicht nachgewiesen.

Landsduger

Die Ufer der Herzinsel wurden als regelméaRiges Streifgebiet von Fischottern erkannt. Kotspuren und Sichtbeo-
bachtungen im Winter auf Eis (durch Fotos von Hotelgésten) belegen dies. Der Fischotter wird in der Roten Liste
MV nicht aufgefiihrt, sein Vorkommen gilt nicht als gefahrdet.

Der Biber ist ein Nahrungsgast in Ufernahe, wie FraRspuren an Gehdlzen belegen. Es gibt einen Hinweis auf eine
Biberburg zwischen dem GroRen und Kleinen Briickentinsee. Die Sichtung eines Bibers erfolgte im Bereich der
Holzbriicke. Laut Rote Liste MV gilt der Biber als gefahrdet und fallt damit unter Kategorie 3.

Mithilfe einer Wildkamera konnte das Vorkommen eines Marders erfasst werden, eine genau Artansprache war
dabei jedoch nicht méglich. Aufgrund fehlender Artspezifizierung ist eine Kategorisierung des Gefahrdungsstatus
nach Rote Liste MV nicht moglich.

5.24.2 Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Durch die Fortfiihrung einer touristischen Nutzung der Insel wird das Fortschreiten der Sukzessionsentwicklung
durch die gezielten Pflegeeingriffe in den parkartigen Bereichen eingeschrankt. Der derzeitige Ist- Zustand der
Freiflachen und Biotope wird fortgefiinrt. Versiegelte Flachen des Villenstandortes sind weiterhin unbelebt und
stehen nicht als Lebensraum zur Verfligung. Bestehende Freirdume werden weiterhin, insbesondere von
Fledermausen, zur Nahrungssuche aufgesucht und genutzt. Potenzielle Wanderkorridore bleiben barrierefrei, oder
kénnen sich als solche herausbilden. Ein erhdhter touristischer Druck ist bei Nichtdurchfliihrung der Planung nicht
zu erwarten.

5243 Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Tiere

Mdgliche relevante Konflikte kdnnen bei den gebéudebesiedelnden Arten (Fledermause, Vogel) entstehen, da auf
Grund der Sanierungs-/ Instandsetzungs- und NeubaumalRnahmen am Bestandsgebaude (Neubau, Abbruch)
temporare sowie dauerhafte Beeintrachtigungen nicht ausgeschlossen werden kénnen. Um Individuenverluste
auszuschlieRen ist der Abriss von Gebduden im Zeitraum Dezember bis einschlieBlich M&rz durchzufihren oder
nach Freigabe durch eine 6kologische Baubegleitung auf Grundlage einer Kontrolle ohne Nachweis von Individuen
(V3). Ein Eiskeller und ein ehemaliger Elektrobunker werden als potenzielle Winterquartiere flr Fledermause
erhalten (V1). Weitere Konflikte entstehen flir baumsiedelnde Arten (Vdgel, Fledermause, xylobionte Kafer) durch
Rodungen von Baumen zugunsten des Neubaus. Baumfallungen und sonstige Gehdélzrodungen sind daher nur in
der Zeit vom 1. Oktober bis 29. Februar oder nach Freigabe durch eine dkologische Baubegleitung auf Grundlage
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einer Besiedelungskontrolle ohne Nachweis einer Lebensstatte durchzufiihren (V2). Im Rahmen der Baumalinah-
men kdnnen Bodenbearbeitungen eine Zerschneidung und Zerstérung von Lebensraumen zur Folge haben.

Auch die Verletzung oder Tétung von Kleintieren (Amphibien, Reptilien) ist moglich. Zur Verhinderung wird ein
Schutzzaun mit Uberkletterungsschutz fir Amphibien angelegt, sowie Individuen zusétzlich vor Baubeginn
abgesammelt (V6).

Gerauschemissionen sind inshesondere verstarkt in der Bauphase zu erwarten. Vor allem wahrend der Brutzeit
mussen starke Gerauschemissionen vermieden werden.

Durch Verwendung von Bauverfahren und —geraten, die auf dem neusten Stand der Technik sind (V5), kénnen
intensivere Gerduschemissionen gemindert werden.

Zufahrtsstralten und Parkmdglichkeiten fur Baufahrzeuge konnen zu eine temporaren Barrierewirkung und zu einer
maglichen Trennung wichtiger Wanderkorridore flihren. Betroffene Arten entwickeln in solchen Fallen ein Vermei-
dungsverhalten, was zu einer Einschrankung des aktuellen Lebensraums fiihren kann. Baustellenbeleuchtung bei
Nacht kann zur Anlockung und nachfolgender Schadigung nachtaktiver Insekten fiihren. Dies kann einer
Verarmung der vorhandenen Populationen zur Folge haben. Dartiber hinaus hat Licht fir andere Arten, z.B. Vogel
und Fledermduse, eine Scheuch- bzw. Anlockwirkung. Durch Reduzierung der Lichtemissionen der Auflen-
beleuchtungen auf das notwendige MaR (Sicherheitsbeleuchtung) und Verwendung von insekten-/ fledermaus-
freundliche Lichtquellen (V7) kénnen die Auswirkungen verringert werden.

Durch Bodenaushub konnen unterirdische Landhabitate beschadigt werden. Da ein GroRteil der betroffenen
Flachen bereits eine Versiegelung vorweist, ist die Gefahr jedoch als gering einzuschatzen.

Biber und Fischotter sind durch die Bauarbeiten nicht direkt betroffen. Vibrationen kdnnen in Ufernahe eine Stdrung
darstellen. Da sich die Wasserbungalows nicht im Geltungsbereich befinden und im Bestand erhalten bleiben sind
keine baubedingten Storungen im Uferbereich zu erwarten. Um die Vergramung von aktiven Fischottern oder
Bibern zu vermeiden, werden alle BaumaRnahmen auBerhalb der Ddmmerungs- und Nachtstunden durchgefiihrt
(V4).

Das Sommerrodungsverbots vom 1. Marz bis 30. September ist zu beachten, um potenzielle Habitate und Brutst&t-
ten (insbesondere von Flederméusen und Brutvdgeln) zu sichern. Zum Ausgleich von Fledermausquartieren und
Nistplatzen von Végeln ist in unmittelbarer Umgebung fir Ersatz durch Fledermaus- und Vogelnistkdsten zu
sorgen. Diese Nisthilfen kénnen unabhéngig vom nicht langer geplanten Neubau im Bereich des ehemaligen Villen-
standortes (und damit abweichend von dem in diesem Punkt veralteten AFB), beispielsweise durch Aufwertung
des Kiihlkellers und Elektrohauses, geschaffen werden. Dies wird im Rahmen der 6kologischen Baubegleitung
geschehen. Die Ausbringung sollte noch vor Beginn der Bauarbeiten erfolgen (CEF1). Grundsatzlich gilt die Bau-
zeitenregelung zum Schutz vor Stérungen wahrend der Brutperiode. Diese sollte unbedingt eingehalten werden.

Pflanzen

Baubedingte Auswirkungen

Durch die notwendige Waldumwandlung sind Baumfallungen unausweichlich. Die Baustelleneinrichtung ist hierbei
mitzudenken, sodass hierfir keine weiteren Baumfallungen entstehen. Geschaffene Zufahrtswege sind nach
Fertigstellung der Baumafinahmen wieder zu rekultivieren, bzw. zu begriinen. Falls méglich sollte auf bereits
bestehende Wege ausgewichen werden, um den Vegetationsverlust so gering wie mdglich zu halten. Gefallte
Baume und sonstiger Vegetationsverlust sind auszugleichen/ zu ersetzen. Schadstoffeintrdge durch Fahrzeuge
0.4. kénnen der Vegetation schaden und das Vorkommen, als auch die Zusammensetzung der Pflanzenarten vor
Ort verandern. Um B&ume im Geltungsbereich des Vorhabens vor Schadigungen durch Maschinen 0.a. zu
schiitzen, sollten wahrend der Bauphase Baumzaune gemal DIN 18920 aufgestellt werden.

Anlagebedingte Auswirkungen
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Fur Vogel besteht bei grofien, spiegelnden Glasfronten eine erhohte Gefahr der Kollision. Milchglasfenster oder
entspiegelte Fenster bieten sich hier als entsprechende VermeidungsmalRnahme an, um die Kollisionwahr-
scheinlichkeit zu minimieren (V5). Durch Uberhange von Dach, Balkonen und Terrassen, sowie Balustraden und
Verschattungselementen werden die Glasscheiben zuséatzlich vogelflugsicher gestaltet. Durch die Anlagen selbst
wird kein Lebensraumverlust verursacht, da sich die Neuversiegelung auf bereits im Bestand versiegelten Flachen
befindet. Durch die Waldumwandlung kann es zu Lebensraumverlusten von waldbewohnenden Arten kommen.
Dies wird mit der Erhaltung von Hohlenbdumen und der Entwicklung eines Gehélzsaumes auf dieser Flache
vermindert. Nachtliche Beleuchtung der Anlage fiihrt zu einer Stérung der Fauna, insbesondere bei nachtaktiven
Insekten. Auch auf Vogel und Fledermause haben Lichtemissionen Scheuch- und Anlockwirkung. Um die Licht-
verschmutzung auf ein Mindestmal zu reduzieren wird die Installation von LED Leuchten mit warmweilier
Lichtfrequenz empfohlen. Die Abstrahlung der Lichtquelle sollte nach unten gerichtet sein und maéglichst wenig
Licht in die Umgebung abgeben. Auch Abschaltalgorithmen oder bewegungsgesteuerte Lichtquellen sind eine
sinnvolle Installation zur Vermeidung von n&chtlichen Lichtemissionen (V7).

Betriebsbedingte Auswirkungen

Die zu erwartende Zunahme an Besucherzahlen kann zu einer erhéhten Stérung der 6rtlichen Fauna flihren und
damit eine Verknappung der Lebensraume nach sich ziehen. Besonders Gerauschemissionen stellen eine grolie
Belastung fiir die angesiedelte Fauna dar. Stéreinwirkungen bei Bruthabitaten empfindlicher Arten kénnen zu
einem erhohten Stressfaktor und bei langerer Dauer der Storung zur Verdrangung bzw. einem Populations-
rickgang flhren. Eine besondere Gefahr stellen Iangere, ungelenkte/ uneingeschrankte touristische Nutzungen
der Wasserflachen — insbesondere der derzeit geschiitzten Seeufer da. Hier kann eine Zunahme der Nutzungs-
intensitat zu erheblichen Stérungen fiihren.

Die Vegetation in unmittelbarer Nahe der Gebdude kann durch eine erhdhte Nutzungsintensitat groReren
Belastungen ausgesetzt sein. Durch eine klare Regelung des Wegesystems und die Ausweisung ungestorter,
naturnaher Bereiche kann eine erhebliche Belastung der Vegetationsstrukturen vermieden werden. Der
Waldbestand ist keinen betriebsbedingten Belastungen ausgesetzt. Dies kann durch die Begrenzung ungelenkter
wassertouristischer Nutzungen durch eine beschrankte Kapazitat von 6 Booten innerhalb der Tagesstunden und
keine Erweiterung der Angebote vermieden werden (V8).

5.2.5 Schutzgut Landschaftsbild

5251 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Naturschutzgebiete stellen fast 40 % der Gesamtflache der Region Mecklenburgische Seenplatte (REK) dar. Das
Plangebiet liegt in der Landschaftszone ,Héhenriicken und Mecklenburger Seenplatte®, die mit einer Vielzahl von
Seen durchsetzt sind (GLRP). Diese Landschaftszone umfasst etwa ein Drittel der Region im stidwestlichen
Bereich. Charakteristische Landschaftsmerkmale sind Laub- und Mischwélder, die teilweise auch der Forstwirt-
schaft zur Verfligung stehen. Weitere landschaftstypische Merkmale sind Gewésser, Moore und ein geringer Anteil
an den vom Menschen gepragten Nutzflachen wie z.B. Siedlungen, Landwirtschaft und Grinlandflachen (REK
Regionales Entwicklungskonzept Mecklenburgische Seenplatte). Das Landschaftsbild im Umfeld des Groflen
Brlickentinsees ist durch reliefreiche, sandige Kiefernwélder gekennzeichnet. Das Wasser des Sees ist klar und
die Seeufer natirlich ausgeformt. Dies vermittelt den Eindruck eines naturnahen Landschaftsraumes. Insbeson-
dere die weitgehend naturnahen, unbebauten Ufer entlang des Sees besitzen eine hohe Bedeutung fiir das
Landschaftsbild und haben demzufolge eine hohe Schutzwirdigkeit. Daher stellt das erweiterte Planungsgebiet
eine bei Erholungssuchenden und Naturfreunden beliebte und abwechslungsreiche Natur- und Erholungs-
landschaft dar.

Das Ubergeordnete Landschaftsbild ist vorrangig durch natrliche Strukturen und Elemente gepragt. Anthropogene
Einwirkungen oder Elemente wie z.B. die Holzbriicke als Zufahrt zur Insel und die Wasserbungalows sind nur
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begrenzt sichtbar und gliedern sich in ihrer Gestaltung in den Naturraum ein. Die Herzinsel liegt inmitten des
GroRen Briickentinsees. Das Plangebiet liegt innerhalb verschiedener Schutzgebiete, darunter das FFH-Gebiet
,oander stdlich von Serrahn®, das Landschaftsschutzgebiet ,Feldberger Seenlandschaft’, sowie der Naturpark mit
dem gleichen Namen. Der Anderungsbereich liegt zudem im Vogelschutzgebiet ,Wald- und Seenlandschaft Lieps-
Serrahn®. Ostlich des Plangebietes liegt das Naturschutzgebiet ,Klapperberge®.

Die Insel gliedert sich in zwei Bereiche, den nordlichen Uberwiegend von Kiefernwald gepragten Teil und den
sdlichen eher parkartigen Teil mit dem Hotel und seinem Umfeld. Die Mitte der Insel ist leicht (iberhéht und fallt
zu den Ufern hin ab. Der parkartig angelegte Suidteil der Insel wird bestimmt durch offene Bereiche mit gliedernden
Baumgruppen. Hier ergeben sich weite Blickbeziehungen tber den See. An den Ufern sind vereinzelt Aufent-
haltsbereich integriert, denen punktuelle Schilfbereiche vorgelagert sind.

Der waldartige Nordteil besteht zu einem groflen Teil durch Kiefer(misch)wald. Der Waldbereich geht an den
Randzonen in einen Ufergehdlzstreifen mit hoherem Laubbaumanteil und einen Schilfgurtel (iber. Besonders
attraktive Sichtbeziehungen zum Festland ergeben sich am Aussichtsbereich im Norden der Insel, an den
Badestellen und auf der Briicke. Entlang des Ufers verlauft umlaufend auf der Ost-, Nord- und Westseite der Insel
ein unbefestigter FuBweg, der fiir die Offentlichkeit zugénglich ist.

5.2.5.2 Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Das Landschaftsbild wird sich bei Nichtdurchfiihrung der Planung kaum veréndern. Das Hotelgeb&ude bleibt in
seinem aktuellen Zustand bestehen und ist vom Ufer gegenlber der Insel nicht zu sehen. Durch fortgesetzte,
regelmaRige Pflegemalinahmen wird eine zunehmende Verbuschung bzw. eine Zunahme des Waldanteils im Zuge
von Sukzessionsprozessen verhindert und die vorhandene Struktur der Griin- und Freiflachen bleibt erhalten.

5253 Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Der Blick auf Ufer und Briickentinsee wird in der Bauphase auf Grund von temporarer Ablagerung von Bauschutt,
die Nutzung von Maschinen und Baufahrzeugen, nachteilig beeinflusst. Unbeplante Bereiche der Insel bleiben bei
entsprechender Sicherung (Bauzdune) in ihrem Zustand erhalten. Insgesamt sind die negativen Umweltaus-
wirkungen temporar auf die Bauphase beschrankt und haben daher keinen maRgeblich nachteiligen Einfluss auf
das dauerhafte Orts- und Landschaftsbild. Weiterhin kdnnen die negativen Auswirkungen auf die Umwelt wahrend
der Bauphase groltenteils durch Einsatz von Baufahrzeugen und -technik, die auf dem neusten Stand sind,
vermindert werden (V5). Durch die klare Festsetzung von Bau- bzw. Bearbeitungsgrenzen, die sich im Wesent-
lichen auf die bereits versiegelten Bereiche des Gebaudebestandes bzw. die zugehdrigen ErschlieBungsflachen
beschrénken kénnen negative Auswirkungen eingeschrankt bzw. verhindert werden (V6).

Anlagebedingte Auswirkungen

Durch den Neubau und die Neugestaltung des bestehenden Hotelkomplexes werden nur unwesentliche
Veranderungen des Landschaftsbildes erwartet. GemaR der aktuellen Planung wird ein Teil des bestehenden
Hauptgebéudes, sowie ein bestehendes Garagengebaude abgerissen, bzw. saniert und neugebaut. Letzteres soll
dann als Café mit AuRenterrasse ausgestaltete werden. Der Neubau ist zweieinhalb geschossig und soll insgesamt
eine Hohe von 14,5 Metern nicht (ibersteigen. Somit bliebe das Gebéude deutlich unter der Baumlinie von ca. 25
m. Das Bauvorhaben strebt an, das Gebaude visuell in den Wald und die Landschaft zu integrieren. GemaR den
Vorgaben des B-Planes ist das Gebdude vom See aus nicht sichtbar und wird durch die geplante Ausflihrung in
Holzbauweise optisch stark in den Waldbereich integriert. Durch die notwendige Waldumwandlung kommt es
zwangslaufig zu einer Veranderung des Landschaftsbildes. Die Waldumwandlung wird nur soweit wie durch
Gesetze erforderlich, durchgefiihrt womit 50% der Bestockung erhalten bleiben. Die Waldumwandlung macht die
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Gebaude unter Umstanden deutlicher sichtbar, die neue Fassade bindet sich allerdings mit ihrer Holzbauweise
unauffalliger in den Wald ein.

Der Wald soll im Rahmen des Vorhabens bestmdglich erhalten bleiben. Dieser ist ausschlaggebend fir die
naturraumlichen Besonderheiten, Qualitdten und Einzigartigkeit vor Ort. Lediglich zwecks Einhaltung der
WaldabstandsVO M-V und des erforderlichen Waldabstandes ist es unumgéanglich, eine Umwandlung des Waldes
in eine andere Nutzungsform im Bebauungsplan festzusetzen. Der Charakter des Waldes soll auch weiterhin, in
den dann nicht mehr als Wald festgesetzten Flachen, erhalten bleiben. Hierfur wurde ein speziell auf das
Landschaftsbild ausgerichteter Freiflachenplan, mit geplanten Neupflanzungen, entwickelt (siehe Anlagen).

Die geplante Sanierung/ Instandsetzung bzw. bauliche Ergénzung fihrt zu einer deutlichen gestalterischen
Aufwertung des bisherigen Baukérpers. Anlagebedingte Vermeidungs- und Verminderungsmanahmen sind daher
nicht notwendig.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Der Bauherr strebt mit dem Hotelbau einen nachhaltigen Tourismus im eher héheren Segment an. Es ist davon
auszugehen, dass bei dieser Nutzung Vandalismus und Vermiillung (Littering) als negative Umweltfolgen
ausgeschlossen werden kdnnen. Dennoch sollten zur Vermeidung von Millablagerungen auf der Insel Miillbehalter
entlang der Wege und im gesamten Nutzungsbereich (insbesondere um das Hotelgebaude und den Parkplatz)
vorgesehen werden sollten (V12).

Das neue Gebaude ist derzeit mit groflachigen Glasfassaden geplant. Anlagebedingt kénnten sich grole Fenster
und Glasfassaden visuell als nachteilig fir das Landschaftsbild insgesamt auswirken, da sie reflektieren kénnen.
Lamellen, Sicht- oder Blendschutz vor den Fenstern und Glasfassaden konnen maRgeblich zur Minderung
storender Reflexionswirkung beitragen. Die derzeitige Planung sieht Heckenbepflanzung fir das EG und
Holzelemente im 1.0G vor. Es wird empfohlen den Blendschutz und die Holzelemente der aktuellen Planung auch
bei klinftigen Planungsanderungen beizubehalten und ihn auf das 2. OG auszuweiten.

5.2.6  Schutzgut Mensch / Bevolkerung / menschliche Gesundheit / Erholung

5.26.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Die menschliche Gesundheit und Erholung kann insbesondere durch Immissionen (Schall, Luftschadstoffe, Licht
und Strahlung) beeintrachtigt werden. Derartige Vorbelastungen bestehen auf der Herzinsel nicht.

Die naturnahe Landschaft im Bereich des GroRen Briickentinsees ladt zu verschiedenen Aktivitaten, wie Wandern,
Radfahren, Baden, Rudern, Angeln und Naturbeobachtung ein. Die Insel mit Hotel und Restaurant ist ein beliebter
Ausflugsort fiir Ortsanséssige, Hotelgaste sowie Tagesbesucher. Aullerdem bietet dieser Standort dauerhaft
Arbeitsplatze fir Menschen aus dem Gastronomie-/ Hotelbereich.

Fur die landschaftsgebundene Erholung ist sowohl die natirliche Ausstattung der Landschaft (Wasserflachen,
Uferbereiche, Vegetationsausstattung) als auch die vorhandene Infrastruktur (Rundweg um die Insel, Badeplatze,
Wasserbungalows und Bootsanleger) von Bedeutung.

5.26.2 Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtumsetzung der Planung ist die touristische Nutzung der Insel in Frage gestellt. Aufgrund der fehlenden
Wirtschaftlichkeit und bedingt durch bauliche Mé&ngel wurde der Betrieb des Hotels und des Restaurants bereits
eingestellt. Die Zuganglichkeit zur Insel ist mittelfristig gefahrdet, da die erforderlichen Sanierungs- und Restaurie-
rungsarbeiten der Holzbrlicke nicht gesichert sind. Dieser stadtebauliche Missstand bleibt bestehen.

35



Begriinung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Herzinsel im Briickentinsee*  Satzungsexemplar vom 21.08.2024

52.6.3 Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Baumalnahmen fuhren zu einer Belastung durch Schallimmissionen und haben eine stark einschrankende
Wirkung hinsichtlich der Erholung der Gaste der bestehenden Hotelanlage (sofern zum Zeitpunkt der Baumalk-
nahme das Hotel belegt ist). Die Nutzung des Hotels wurde allerdings in der Zwischenzeit bereits aufgegeben.
Durch geeignete Vorsorgemalnahmen kann die Einhaltung der Richtwerte der TA Larm gewahrleistet werden.
Eine erhdhte Staubentwicklung im Zuge der Bauarbeiten beeintrachtigt die Luftqualitat und stellt insbesondere fur
Asthmatiker eine erhdhte Belastung im direkten Umfeld dar. Nach § 22 BImSchG Abs.1 besteht die Pflicht der
Immissionsreduzierung oder -verhinderung soweit dies nach aktuellstem Stand der Technik mdglich ist.

Anlagebedingte Auswirkungen

Die landschaftsbezogene Erholung wird sich gegentber der Ausgangssituation nur unwesentlich verandern, da die
geplanten Baumalinahmen an gleicher Stelle wie die bestehenden Gebaude erfolgen. Die Planungsabsicht hat die
Zielstellung einer naturnahen, landschaftsbezogenen touristischen Nutzung. Die Zuganglichkeit fiir die Offentlich-
keit, fur Naturbeobachter und fiir individuelle Erholungsnutzung bleibt gewahrt.

Anlagebedingte erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit sind somit nicht
zu erwarten.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Es ist mit einer leicht erhohten Anzahl an Gasten zu rechnen. Dies kann zu einer geringfligig erhhten Gerausch-
emissionen fiihren. Bei der geplanten naturnahen Nutzung wird das Angebot an Naherholungs- und Freizeitan-
geboten den ortlichen Gegebenheiten angepasst. Durch ein Orientierungs- und Leisystem verbunden mit einer
klaren Regelung/ Zonierung der 6ffentlich nutzbaren Bereiche, der fur die Hotelnutzung vorbehaltenen Flachen
sowie der fir die Natur beschrankten Lebensraume erfolgt eine klare rdumliche Differenzierung der unter-
schiedlichen Nutzungsinteressen. Negative Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit
sind somit nicht zu erwarten.

5.2.7  Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

52.7.1  Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Baudenkmale

Baudenkmale sind auf der Herzinsel nicht vorhanden.

Bodendenkmale

Die Insel ist vollflachig als Bodendenkmal (vermutete slawische Siedlung) ausgewiesen (SJB 2016).
Wald

Der grofte Teil der Inselflache gilt derzeit als Wald im Sinne des Landeswaldgesetzes (LWaldG). GemalR der
Forstgrundkarte (Kartenportal Umwelt MV) liegt die Insel im Zusténdigkeitsbereich des Forstamtes Littenhagen,
im Revier Neubrlck, Abteilung 6830. Die auf der Insel als Wald ausgewiesene Flache hat eine GroRe von ca.
2,93 ha. Aufgrund der Insellage ist die Bewirtschaftung der Waldfldchen deutlich erschwert. Der stidliche Teil der
Insel wurde vom Charakter her bereits in eine Parkanlage umgewandelt.

5.2.7.2  Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Keine Veranderungen zu erwarten.
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5.2.7.3  Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Durch Bodenaushub und starke Befahrung mit schweren Fahrzeugen sind groRe Belastungen auf die als
Bodendenkmal festgesetzte Flache zu erwarten. Um einen méglichst schonenden Umgang zu gewahrleisten, sind
besondere Sicherheitsvorkehrungen zu treffen und umzusetzen. Hier empfiehlt sich der Einsatz von Bagger-
matratzen und die Nutzung leichter Fahrzeuge.

Anlagebedingte Auswirkungen

Auf den Flachen der geplanten Neubauten und Stralien entsteht eine Versiegelung des Bodens. Da der Versiege-
lungsgrad auf der Insel insgesamt vermindert und mit ca. 12,4 % der Inselflache anteilig gering ist, sowie sonstige
Belastungen dieser Flachen mit Kontaminationen ausgeschlossen werden kdnnen, sind keine erheblichen
negativen Auswirkungen und Veranderungen auf den Boden als Bodendenkmal zu erwarten.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Fur den Boden sind keine betriebsbedingten erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

5.2.74  Waldumwandlung gemaR § 15 LWaldG

Derzeit gilt der groBte Teil der Insel als Wald im Sinne des Landeswaldgesetzes. Fir die Ausweisung als
Sonderbauflache und private Griinflache unter Einhaltung eines nétigen Waldabstandes (zu Brandschutzzwecken,
Waldbrandrisikogebiet C = geringe Waldbrandgefahr) ist eine Waldumwandlung nach § 15 LWaldG erforderlich.
Unter Einhaltung des 30 m Waldabstandes handelt es sich dabei um eine Flache von ca. 2.700 m? Die Waldum-
wandlungsflache wurde im Vergleich zum Vorentwurf des Bebauungsplans deutlich reduziert, indem auf einen
Neubau im Bereich des ehemaligen Villen-Standortes (sogenannter Pagano-Bau) verzichtet wurde und ein grolRer
Teil der Bestandsgebaude nicht neu errichtet, sondern lediglich saniert wird. Darlber hinaus bleibt auch im Bereich
der Waldumwandlungsflache ein Teil der dkologischen Waldfunktionen erhalten, da die Erhaltung von etwas weniger
als 50% der Bestockung (gemaR Anforderung Waldumwandlung) angestrebt wird, wobei vor allem wertvolle Uber-
halter und (potenzielle) Hohlenb&dume erhalten werden. Die Flache soll zu einer waldartigen Parkanlage mit einem
Geholzsaum und vorgelagertem Krautsaum umgewandelt werden. Auf diese Weise kann der naturschutzrechtliche
Eingriff in den Waldbestand verringert werden.

5.2.8 MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

In der nachfolgenden Tabelle 5 werden sowohl die MalRnahmen zur Vermeidung/Verringerung (V) und zum
Ausgleich (A) aufgefuhrt, die im Rahmen der Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz erforderlich
sind, als auch diejenigen Malnahmen, die auf Grundlage der artenschutzrechtlichen Regelungen der §§ 44 und
45 BNatSchG zu treffen sind (CEF-MaRnahmen). Die erforderlichen Malnahmen zum Waldausgleich werden in
Kapitel 5.2.9.1 sowie auf S.44, Kapitel 5.2.10.) dargestellt.

Tabelle 5: Vermeidungs-/Verringerungs- (V), Ausgleichs- (A), CEF-MaRnahmen (CEF)

Vermeidungs_ / Verringerungs_ und Flache Wasser |Klima, | Tiere Orts-, Mensch Kultur-,
A leich Anah und Luft und |Landsch Sachgiiter
usgleichsmalsnahmen Boden Pflanz | aftsbild

en

Erhaltung der pot. Winterquartiere fir
Fledermause (ehem. Eis- und ehem. 0 0 0 X 0 0 0
Elektrobunker) (V1)
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Vermeidungs- / Verringerungs- und
AusgleichsmaBnahmen

Fldche
und
Boden

Wasser

Klima,
Luft

Tiere
und
Pflanz
en

Orts-,
Landsch
aftsbild

Mensch

Kultur-,
Sachgiiter

Baumfallungen und sonstige Gehdlzrodungen
nur in der Zeit vom 1. Oktober bis 29. Februar
oder nach Freigabe durch eine 6kologische
Baubegleitung auf Grundlage einer
Besiedelungskontrolle ohne Nachweis einer
Lebensstatte (V2)

Abriss von Gebauden im Zeitraum Dezember
bis einschlieflich Marz durchflinren oder nach
Freigabe durch eine dkologische Baubegleitung
auf Grundlage einer Kontrolle ohne Nachweis
von Individuen, um Individuenverluste zu
vermeiden (V3)

Um die Vergramung von aktiven Fischottern
oder Bibern zu vermeiden, werden alle Bau-
mafnahmen aulerhalb der Dammerungs- und
Nachtstunden durchgefiihrt (V4)

Verwendung von reflexionsarmem Glas,
AuRenjalousien, Isolierglas und
halbtransparentem Milchglas / beschichtetem
Glas, um Individuenverluste durch Kollision von
Végeln zu verhindern (V5)

Anlegen eines Schutzzaunes mit
Uberkletterungsschutz fiir Amphibien.
Zusatzliches Absammeln vor Baubeginn (V6)

Lichtemissionen der Auflenbeleuchtungen auf
das notwendige Mal (Sicherheitsbeleuchtung)
minimieren und insekten-/ fledermaus-
freundliche Lichtquellen verwenden (genauere
Informationen im AFB) (V7)

Begrenzung ungelenkter wassertouristischer
Nutzungen durch beschrankte Kapazitat von 6
Booten innerhalb der Tagesstunden und keine
Erweiterung der Angebote (V8)

Begrenzung der bauzeitlichen
Flacheninanspruchnahme durch Errichtung von
Bauzaunen (V9)

Bodenlockerung nach Beendigung der
Bauarbeiten im Bereich der neu anzulegenden
Grinflachen (V10)

Bodenabtrag getrennt nach Bodenhorizonten;
getrennte Zwischenlagerung und fachgerechter
Wiedereinbau von Ober- und Unterboden nach
Abschluss der Bauarbeiten (V11)
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Vermeidungs- / Verringerungs- und
AusgleichsmaBnahmen

Fldche
und
Boden

Wasser

Klima,
Luft

Tiere
und
Pflanz
en

Orts-,
Landsch
aftsbild

Mensch

Kultur-,
Sachgiiter

Analyse des bei Bautatigkeiten anfallenden
Bodenaushubs gemak LAGA-TR und ggf. (je
nach Schadstoffgehalt) ordnungsgeméale
Entsorgung des Bodenaushubs (V12)

Verwendung von Bauverfahren und -geraten,
die dem Stand der Technik entsprechen (V13)

Die bei der geplanten Baumalinahme
anfallenden Abfalle sind ordnungsgeman und
schadlos zu verwerten (§ 7 Kr'WWG) oder, soweit
eine Verwertung technisch nicht méglich oder
wirtschaftlich nicht zumutbar ist, unter Wahrung
des Wohls der Allgemeinheit zu beseitigen (§15
KrWG).

Reduzierung der anlagenbedingten
Flacheninanspruchnahme durch Festsetzung
von Baugrenzen, deren Umfang sich am
vorhandenen Gebudebestand bzw. an der
vorhandenen Versiegelung orientiert (V14)

Erweiterung von unversiegelten Stellplatzen
auBerhalb des SPA- Gebiets, mdglichst
vegetationsschonend (V15)

Gezielte Besucherlenkung durch geeignete
AuRenraumgestaltung und Wegefiihrung zum
Erhalt weniger genutzter Inselbereiche, speziell
sensibler Uferbereiche; Konzentration der
Nutzung auf méglichst kleine Nutzflache zum
Schutz der biologischen Vielfalt
(Ruckzugsraume, Habitatschutz) (V16)

Informationstafeln fiir besseres Umwelt-
verstandnis (z.B. sensible Okosysteme, Wald,
Flora und Fauna), Akzeptanzforderung, Anreiz
zur Einhaltung der Regeln und Wege (V17)

Energiesparende MalRnahmen in der gesamten
Planung, Bauphase sowie im Betrieb vorsehen,
z.B. erneuerbare Energien integrieren,
Dammung, nachhaltige Baumaterialien
verwenden, energiesanierten Stand der Technik
in Bau und Planung einbinden (V18)

PraventivmaBnahme: Vermllung (durch
Touristen und Besucher*innen) vorbeugen
durch Aufstellen von Miillbehaltern entlang der
Wege und auf Nutzungsflachen (V19)

Erhebliche Stérungen von briitenden Végeln in
unmittelbarer Nahe sind durch Bauzeiten-
regelungen zu vermeiden, Bauarbeiten ruhen
wahrend der Brutperiode. Entsprechende
Kontrolle durch einen Sachverstandigen (V20).
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Vermeidungs- / Verringerungs- und
AusgleichsmaBnahmen

Fldche
und
Boden

Wasser

Klima,
Luft

Tiere
und
Pflanz
en

Orts-,
Landsch
aftsbild

Mensch

Kultur-,
Sachgiiter

Kontrolle von Héhlenbaumen auf potenzielle
Fledermausquartiere durch einen
Sachverstandigen, Erteilung einer
Bauzeitenregelung und eines Rodungsverbots
solange Winterquartiere besetzt sind (V21)

Vorbeugung von Baum- und
Gehdlzschadigungen durch Baumzaune 0.4.
Vorrichtungen geméan DIN 18920 und RAS-LP 4
(V22)

Beachtung der Erhaltungspflicht fir
Bodendenkmale nach § 7 BbgDSchG sowie der
Erlaubnispflicht nach § 9 BbgDSchG bei
Verénderungen (V23).

Auslegung von Baumatten zum Schutz vor
Schadstoffeintragen und Bodenverdichtung (DIN
19639) (V25)

Wartung und Sauberung von Baufahrzeugen
auBerhalb des Planungsgebietes zur
Vermeidung von Kontaminationen des Bodens
und Grundwassers (V26)

Minimierung von Grundwasserabsenkungen
(var7)

Versiegelte Flachen soweit moglich mit
versickerungsfahigen Beldgen planen
(wasserdurchlassige Pflastersysteme,
Rasengittersteine, Kiesflachen, Schotter etc.)
(V28)

Umsetzung der im Freiflachenplan
vorgesehenen Baum- und Gehélzpflanzungen
sowie der Neuanlage von extensiven
Wiesenflachen (A1)

Eingriinung der Hotelgeb&ude, Anlage von
Strukturen zur Eingliederung in das
Landschaftsbild (A2)

Neuanlage von Gehdlzbestanden,
Baumgruppen im Bereich der Parkanlage (A3)

Entwicklung eines Geholz-- und Krautsaumes
im Ubergang vom Hotel zum Wald (A4)

Neuaussaat verlorener Rasenflache (A5)

Dachbegriinung (A6)
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Vermeidungs_ / Verringerungs_ und Flache Wasser |Klima, | Tiere Orts-, Mensch Kultur-,
A leich Bnah und Luft | und |Landsch Sachgiiter
usgleichsmalsnahmen Boden Pflanz | aftsbild

en

Anbringung von kiinstlichen Fledermaus-
quartieren und Nistkasten fur Vogel an Baumen
im Geltungsbereich des Bebauungsplans sowie
an der Fassade (Integration von Spalten-
quartieren) des neuen Hotels und einem zu
erhaltenden Stallgebaude als sog. ,Animals Inn*
vor Zerstorung vorhandener Fortpflanzungs-
und Ruhestatten (CEF1)

Partielle Transformation (im Randbereich,
Westen) Nadelwald zu Laubmischwald:

punktuelle Entnahme von Kiefern, Verjlingung 0 0 X | X X 0 0
mit Laubbdumen, Ergénzende Pflanzung von

Krautschicht (A7)

Aufwertung der potenziellen Fledermaus-

quartiere (Eiskeller, Elektrobunker), in 0 0 0 X 0 0 0

Abstimmung mit dem Artenschutzgutachter (A8)

Entsiegelung des Fundaments der ehemaligen
Villa (Grundriss noch sichtbar lassen), sowie von
den versiegelten Teilen des Parkplatzes am X X 0 0 0 0 0
Anfang der Insel und der Stellplatzflache
zwischen Hotel- und Garagengebaude (A9)

Den natlrlichen Schilfgurtel weiter entwickeln
(A10) 0 X 0 | X X 0 0

Erlauterung:
X = fir das jeweilige Schutzgut relevant
0 = fiir das jeweilige Schutzgut nicht relevant

5.2.9 Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung (Eingriffsregelung § 1a Abs. 3 BauGB)

Eingriffe in Natur und Landschaft, welche eine Veranderung der Gestalt und Nutzung von Grundflachen oder
Verénderungen des Grundwasserspiegels und der belebten Bodenschicht zur Folge haben kénnen und dabei die
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts, als auch das Landschaftsbild erheblich und nachhaltig
beeintréchtigen, sind im Sinne des Naturschutzgesetzes zu unterlassen. Sofern dies im Rahmen eines Bauvorha-
bens nicht zu verhindern ist und erhebliche Beeintrachtigungen zu erwarten sind, sind diese Beeintrachtigungen
soweit wie mdglich zu vermeiden und zu mindem. Unvermeidbare Beeintréchtigungen sind durch naturschutzfach-
liche MalRnahmen gleichartig auszugleichen, oder in gleichwertiger Form zu kompensieren.

Nach §18 BNatSchG sind Eingriffe in Natur und Landschaft, welche aufgrund von Bauleitplanen und deren
Verwirklichung stattfinden, nach den Vorschriften des BauGB zu vermeiden, auszugleichen oder zu ersetzen.

In der Abwagung nach §1 BauGB sind die Auswirkungen des Vorhabens auf die Umwelt zu berlcksichtigen, als
auch die Eingriffsregelung nach BNatSchG, welche Vermeidung, Ausgleich und Ersatz der Beeintrachtigungen
festlegt.

Als Grundlage der folgenden Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung diente das Dokument ,Hinweise zur Eingriffs-
regelung Mecklenburg-Vorpommern (HzE)* vom Ministerium fiir Landwirtschaft und Umwelt Mecklenburg-
Vorpommern (giltig seit 01.06.2018).
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Der Kompensationsbedarf wird als Eingriffsflachenaquivalent in Quadratmeter (m? EFA) angegeben und setzt sich
zusammen aus; der betroffenen Flache, dem Biotopwert und dem Wirk- und Lagefaktor.

Das Bestandgebaude soll gemalk dem aktuellen Planungsstand abgerissen und neugebaut werden, wobei keine
zusatzliche Versiegelung entstehen wird. Daher ist aktuell davon auszugehen, dass kein Flachenverlust durch die
Baumalnahmen zu erwarten ist. Es werden in geringfugigem Umfang zusatzliche Flachen flir die ErschlieBung
beansprucht und teilweise versiegelt.

Ermittlung des Biotopwerts

Fr jeden vom Eingriff betroffenen Biotoptypen ist aus der Anlage 3 der HzE die naturschutzfachliche Wertstufe zu
entnehmen. Dieser Biotopwert wird anhand der Kriterien ,Regenerationsfahigkeit* und ,Gefahrdung® auf Grundlage
der Roten Liste gefahrdeter Biotoptypen Deutschlands (BfN 2006) bestimmt. Malgeblich fiir die Bestimmung des
Biotopwertes ist der hochste angegebene Wert unter der Spalte ,naturschutzfachliche Wertstufe® aus Anlage 3 der
HzE. Jeder Wertstufe wird dann ein durchschnittlicher Biotopwert zugeordnet. Der durchschnittliche Biotopwert
beschreibt die durchschnittliche Auspragung des jeweiligen Biotoptyps und bildet die Grundlage der Ermittlung fiir
den Kompensationsbedarf. Der Wertstufe nach Anlage 3 (HzE MV) wird entsprechend Tabelle 6 der durchschnitt-
liche Biotopwert zugeordnet.

Tabelle 6: Ubersicht der Biotopwerte nach Anlage 3 HzE

Wertstufe (nach Anlage 3) Durchschnittlicher Biotopwert
0 1-Versiegelungsgrad

1 1,5

2 3

3 6

4 10

*Bei Biotoptypen mit Wertstufe 0 ist kein Durchschnittswert vorgegeben. Er ist in Dezimalstellen nach o.a. Formel
zu berechnen (1 minus Versiegelungsgrad).

Je hdher der Biotopwert eines Biotoptyps ist, desto groRer fallt der erforderliche Kompensationsbedarf aus, wobei
Eingriffe in Biotope der Wertstufen 3 und 4 eine Ausnahme sind. Das differenzierte Biotopwertverfahren ist bei
UVP-pflichtigen Planungen relevant sowie bei direkter Betroffenheit gesetzlich geschiitzter Biotope. Da das
vorliegende Planungsvorhaben weder UVP-pflichtig ist, noch direkt in gesetzlich geschiitzte Biotope eingreift, wird
dieses Verfahren ausgeschlossen.

Berechnung des Eingriffsflichenaquivalents fiir Biotopbeseitigung bzw. Biotopverdnderung (unmittelbare
Wirkungen/Beeintrachtigungen)

Mit Hilfe des Lagefaktors werden Zu- oder Abschlage fir die Lage der betroffenen Biotope zum Eingriffsgeschehen
mitbertcksichtigt. Unterschieden werden wertvolle, ungestdrte oder vorbelastete Raume.

Tabelle 7: Ubersicht Lagefaktor

Lage des Eingriffsvorhabens Lagefaktor
<100 m Abstand zu vorhandenen Stérquellen 0,75
>625 m Abstand zu vorhandenen Storquellen 1,25

Innerhalb von Natura 2000- Gebiet, Biosphéren- | 1,25
reservat, LSG, Kisten- und Gewasserschutzstreifen,
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landschaftliche Freirdume der Wertstufe 3 (1200-2399
ha)

Innerhalb von NSG, Nationalpark, landschaftliche | 1,50
Freiraume der Wertstufe 4 (>2400 ha)

*Als Storquellen sind zu betrachten: Siedlungsbereiche, B.-Plangebiete, alle Straflen und vollversiegelte landliche Wege,
Gewerbe- und Industriestandorte, Freizeitanlagen und Windparke

Der Lagefaktor ist entsprechend der konkreten Betroffenheit differenziert zu ermitteln. Betragt in einem
Schutzgebiet der Abstand zu einer Stdrquelle weniger als 100 m, ist der Lagefaktor um den Wert von 0,25 zu
reduzieren. Der Eingriff findet innerhalb eines LSGs statt, jedoch auf bereits versiegelter Flache in unmittelbarer
Nahe der im Bestand verbleibenden Hotelgebdude. Als Lagefaktor wird daher 1,25 -0,25 = 1,0 ermittelt.

Tabelle 8: Berechnung Eingriffsflachenaquivalent fiir Biotopbeseitigung/-veranderung

Flache [m?] des x | Biotopwert des x | Lagefaktor | =| Eingriffsflichenaquivalent fiir

betroffenen betroffenen (Pkt. 2.2) Biotopbeseitigung bzw.

Biotoptyps Biotoptyps (Pkt. 2.1) Biotopveranderung [m2 EFA]
2.080 3 1,0 6.240

Berechnung des Eingriffsflichenédquivalents fiir Funktionsbeeintridchtigung von Biotopen (mittelbare
Wirkungen/Beeintrachtigungen)

Funktionsbeeintrachtigungen von Biotopen kdnnen auftreten, sobald sich Biotope in einem Umfang von 200 m des
Eingriffsortes befinden und mittelbar beeintrachtigt werden. lhre Funktionsfahigkeit ist dann eingeschrankt.

Bei mittelbarer Beeintrachtigung von gesetzlich geschitzten Biotopen ab einer Wertstufe von 3 sind diese bei der
Ermittlung des Kompensationsbedarfs zu beriicksichtigen.

Je weiter ein Biotop vom Eingriffsort entfernt ist, desto geringer die wahrscheinliche Funktionsbeeintrachtigung.
Hierbei werden zwei Wirkzonen unterschieden, welche den Wirkfaktor bestimmen. In Anlage 5 der HzE sind
unterschiedliche Eingriffstypen und deren Wirkbereiche festgelegt und aufgelistet.

Tabelle 9: Ubersicht Wirkfaktor

Wirkzone | Wirkfaktor
I 0,5

Il 0,15

Fur den Eingriff des Vorhabens Brtickentinsee gilt:
Tabelle 10: Ubersicht Wirkbereich

Vorhabenstyp Wirkbereich | (m) Wirkbereich Il (m)
Ferienhausgebiete 50 200

Berechnung des Eingriffsflichendquivalents fiir Funktionsbeeintrachtigung von Biotopen (mittelbare
Wirkungen / Beeintrachtigungen)
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Aufgrund bereits bestehender Funktionsbeeintrachtigungen und durch das Verhindern eine weiteren Steigerung
dieser Beeintrachtigungen wurde das Eingriffsflachenaquivalent fiir Funktionsbeeintrachtigung nicht errechnet.

Die Neubauten werden vollstandig auf bereits im Bestand bebauten/ versiegelten Flachen errichtet. Daher wurden
diese Flachen nicht in der Tabelle beriicksichtigt.

Tabelle 11: Berechnung des Eingriffsflachenaquivalent fiir Teil-/Vollversiegelung bzw. Uberbauung

Vorhaben Teil- x | Zuschlag von 0,2 = | Eingriffsflachenaquivalent
Ivollversiegelte (Teilversiegelung) bzw. fiir Teil-/Vollversiegelung
bzw. 0,5 (Vollversiegelung) bzw. Uberbauung (m?
iiberbaute EFA)
Flachen in m?
Zufahrt (Pflaster) 650 0,2 130
Terrasse 120 0,5 60
(AuBengastronomie)

Tabelle 12: Berechnung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs

Eingriffsflachenaquivalent | + | Eingriffsflachen- +| Eingriffsflachen- = | Multifunktio
fiir Biotopbeseitigung aquivalent fiir aquivalent fiir Teil-/ naler Kom-
bzw. Biotopveranderung Funktionsbeein- Vollversiegelung bzw. pensations-
(m? EFA) trachtigung (m? EFA) Uberbauung (m? EFA) bedarf (m?
EFA)
6.240 0 190 6.430

Kompensationsmindernde MaRnahmen

Tabelle 13: Berechnung Flachenéquivalent der kompensationsmindernden Mananhme

Vorhaben Flache der x | Wert der kompensations- = | Flachenaquivalent der
kompensations- mindernden MaRnahme kompensationsmindernden
mindernden MaBnahme [m? FA]
MaRnahme [m?]

Dachbegrlinung 660 0,5 330

Tabelle 14: Berechnung multifunktionaler Kompensationsbedarf
Multifunktionaler ) - | Flachenaquivalent der = | Korrigierter
Kompensationsbedarf [m* EFA] kompensationsmindernden multifunktionaler
MaBnahme [m? EFA] Kompensationsbedarf
[m? EFA]
6.430 330 6.100

Beriicksichtigung von Storquellen

Sofern es sich nicht vermeiden lasst, dass die geplante Kompensationsmanahme durch die Nahe zu einer
Storquelle beeintrachtigt wird, ist zu beriicksichtigen, dass dies zu einer Verminderung des anzurechnenden
Kompensationswertes fiihrt, da die Mainahme in diesem Fall nicht mehr ihre volle Funktionsfahigkeit erreichen
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kann. Die verminderte Funktionsfahigkeit einer Kompensationsmalnahme wird durch einen Leistungsfaktor
ausgedrckt. Er korrespondiert mit den Wirkfaktoren, die bei der Ermittlung mittelbarer Beeintrachtigungen (Pkt.
2.4) unterschieden werden. Der Leistungsfaktor ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Wert 1 und dem
jeweiligen Wirkfaktor. Jedem der beiden Wirkzonen wird ein konkreter Leistungsfaktor als Malk der
Beeintrachtigung zugeordnet (Tabelle). Die raumliche Ausdehnung ist abhangig von der Stérquelle (Anlage 5).

Tabelle 15: Ubersicht Leistungsfaktor

Wirkzone Leistungsfaktor
(1-Wirkfaktor)
I 0,5

Il 0,85

Fir den Fall, dass die geplante KompensationsmalRnahme durch Stérquellen beeintrachtigt wird, reduziert sich der
Kompensationswert um den Leistungsfaktor. Das Kompensationsflachenaquivalent (KFA) ergibt sich dann aus

folgender multiplikativen Verkniipfung:

Tabelle 16: Berechnung Kompensationsflachenaquivalent fiir beeintrachtigte Kompensationsmafinahmen

Art der
MaRnahme

Flache der
MaRnahme
[m?]

X

Kompensations-
wert der
MaRnahme

X

Leistungs-
faktor

Kompensationsflachen-
aquivalent fiir
beeintrachtigte
KompensationsmaR-
nahme [m2 KFA]

Entsiegelung
Zufahrt
(teilversiegelt)

1.155

0,2

115,5

Entsiegelung des
Fundaments der
ehem. Villa
Sanssouci
(vollvers.)

330

0,5

165

Anlage von
Waldrandern mit
vorgelagertem
Krautsaum

2.145

2,5

0,85

4.558,13

Anpflanzung von
Einzelbaumen,
Baumgruppen
und Strauchern

250

(10 Stiick
a 25m?

2,0

0,85

425

auf externer
Flache

Ersatzaufforstung

5.253 m?

1,0

5.253

Vollversiegelung wird mit 0,5 eingerechnet, Entsiegelung von Hochbauten mit 2,0
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5291 Gesamtbilanzierung
Tabelle 17: Gegeniiberstellung EFA / KFA

Korrigierter multifunktionaler Kompensationsflichenaquivalent fiir beeintrachtigte
Kompensationsbedarf [m? EFA] KompensationsmaBnahme [m2 KFA]

6.445 10.401,13

529.2  MaRnahmen zum Waldausgleich

Im Zuge des Neubaus des Hotelgebaudes wird es, aufgrund des erforderlichen einzuhaltenden Waldabstands von
30 m notwendig, bestehende Forstfldche in eine andere Nutzungsart (Gehélzsaum) umzuwandeln. Hierfur bedarf
es der vorherigen Genehmigung der Forstbehdrden, sowie der Ersatzaufforstung und Pflege einer anderen Flache,
die bisher nicht Wald ist. Die Ersatzaufforstungsflaiche muss der umgewandelten Flache nach GréRe, Lage,
Beschaffenheit und kiinftiger Funktion gleichwertig sein.

Der Umfang der Ersatzaufforstung wurde von der unteren Forstbehdrde (Landesforstanstalt Mecklenburg-
Vorpommern) in Form von Waldpunkten errechnet. Die betroffene Waldflache nach Forstgesetz weicht hierbei von
der tatséchlichen Flache des Biotoptypen ,Kiefernmischwald trockener bis frischer Standorte” ab. Gemaf der
Anwendung der Waldfunktionsbewertungs-Verordnung M-V sind betroffene Wald- und Kompensationsflachen
nach ihrem forstlichen, landeskulturellen und 6kologischen Wert einzustufen. Die geplante Waldumwandlungs-
flache von 0,25 ha Wald weist folgende Waldfunktionen gemaR Waldfunktionsbewertungsverordnung auf;

- Nutzfunktion 2.500 m? Kat. 3: Waldbestande der Standortsklasse 3 d.h. M-Standort (mittel nahrstoffversorgte
Standorte)

- Schutzfunktion 1.321 m?Kat 4 und 1.179 gm Kat. 2: tlw. Uferschutzwald, tiw. Bodenschutzwald, Wald innerhalb
vom Naturpark sowie Landschaftsschutzgebiet Feldberger Seenlandschaft

- Erholungsfunktion 2.500 m? Kat. 4: Waldflachen mit auflerordentlicher Erholungsfunktion gemaR Waldfunk-
tionenkartierung (Stufe I)

Bei der umzuwandelnden Waldflache handelt es sich tGiberwiegend um Nadelholz in der Starkeklasse ,schwaches
bis mittleres Baumholz®. Bedingt durch die hohen Wertigkeiten der Umwandlungsflache sind die geplanten
2.500 m? Waldflache mit 7.525 Waldpunkten bewertet und durch eine Ersatzaufforstung auszugleichen.

Die untere Forstbehdrde ist in dem zu fiihrenden Waldumwandlungsverfahren nach § 15 LWaldG an das
Einvernehmen der zustandigen unteren Naturschutzbehdrden (UNB) nach § 42 NatSchAG MV gebunden. Im
Rahmen der Erteilung des Einvernehmens fordert die UNB i.d.R. den Ausgleich flir die Waldumwandlung in der
gleichen Landschaftszone zu erbringen, in der der Eingriff stattfindet. Die geplante Waldumwandlung im Rahmen
des B-Plans ist nach Genehmigung durch die untere Forstbehdrde faktisch umzusetzen d.h. Baume sind zu
entnehmen und PflegemaRnahmen sind durchzufilhren (Reduktion des Bestockungsgrades auf unter 0,5). Die
Umsetzung dieser Malinahmen wird im Durchfiihrungsvertrag gesichert. Fir die Ersatzaufforstung werden die
bendtigten Waldpunkte erworben. Der Kaufvertrag tber diese Waldpunkte liegt den Unterlagen bei. Die diesbez(ig-
liche zu errechnende Malinahmenfléche umfasst ca. 5.253 m?, auf im Eigentum der Gut Stieten GmbH & Co. KG
stehenden Grundstiicken im Bereich des Forstamtes Gadebehn, in der Gemarkung Stieten, Flur 2, Flurstiicke 60-
85, 71/1. Die MalRnahme ist als Erstaufforstung in der Landschaftszone Hohenrlicken und Mecklenburgische
Seenplatte, auf einer Gesamtflache von 66.100 m? und mit einer Gesamtwaldpunkteangabe von 94.691, am
03.02.2021 nach § 15 Abs. 5 und 11 LWaldG Mecklenburg-Vorpommern vom Forstamt anerkannt worden. Im
Waldkompensationspoolverzeichnis fiir forstrechtlichen Waldausgleich finden sich diese im Pool 63. Der Verkaufer
erklart, dass im Pool noch genligend Waldpunkte vorhanden sind, um die hier verkauften Waldpunkte dariiber
abzudecken.
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Neben dem forstrechtlichen Ausgleich fiir den Verlust der Waldfunktionen wird durch die externe Ersatzaufforstung
ebenfalls ein Grolteil des naturschutzrechtlicher Ausgleichs geleistet. Der neu entstehende Wald stellt perspek-
tivisch ein wertvolles Biotop und Habitat dar, welches den Verlust dieser Strukturen im Vorhabengebiet regional
kompensiert. Die folgenden Pflege- und Entwicklungsmafnahmen sorgen fiir den lokalen 6kologischen Ausgleich
des Eingriffes sowie flr die asthetische Gestaltung der Landschaft. Sie beziehen sich dabei auf die im Freiflachen-
plan dargestellten Landschaftselemente (vgl. Anlage 3).

5293 Pflege- und EntwicklungsmaBnahmen

Anlage von Waldréndern

Auf der von der Waldumwandlung betroffenen Flache soll gemaR den Vorgaben der Forstbehdrde eine deutliche
Auslichtung der Bestockung erfolgen, sodass der Anteil an Waldbdumen deutlich unter 50% liegt. Die Fléche wird
in einen Wiesenbereich mit lichtem Gehélzbestand umgewandelt. Im Ubergang zum verbleibenden Wald wird ein
gestufter Waldrand ausgebildet. An Stelle der entnommenen Baume werden, unter Verwendung von gebietsei-
genem Pflanzgut, mind. 5 verschiedene Straucharten in einem Pflanzraster von 1,0 m x 1,5 m gepflanzt. Die
Pflanzqualitat wird wie folgt festgelegt: h= mind. 60/100 cm, 3-triebig. Es wird empfohlen Malinahmen gegen
Wildverbiss vorzusehen.

Im Rahmen der Entwicklungspflege ist im Bereich der Gehdlze und der angrenzenden Wiesenbereiche zwei Mal
pro Jahr eine Mahd der Grasvegetation in den ersten 5 Jahren durchzufiihren. Bei mehr als 10 % Ausfall bei den
Gehdlzen sind Nachpflanzungen vorzusehen. Die Schutzeinrichtungen gegen Wildverbiss sind regelméaRige zu
Uberprifen und instand zu setzen. Bei starken Trockenperioden ist ein Wassern der Geholzflachen vorzusehen.
Bei gesicherter Kultur (frihestens nach 5 Jahren) konnen die Schutzeinrichtungen abgebaut werden. Zur
Aufrechterhaltung der typischen Waldrandzonierung und zur dauerhaften Gewéhrleistung der offenen Struktur der
umgewandelten Waldflache ist im Rahmen der Maharbeiten darauf zu achten, dass aufkommender Jungwuchs/
Waldverjiingung gezielt beseitigt wird. Bei en Pflegemalinahmen des Strauchsaumes ist in der Anfangszeit ein
kontrollierter Riickschnitt sowie eine punktuelle Auslichtung vorzunehmen, bis die Flachen sich etabliert haben. Die
durchschnittliche Breite des Waldsaumes betrdgt 20 m. Die im Freiflaichenplan dargestellte Flache sowie die
Abgrenzungen sind auschlaggebend.

Krautsaum

Entlang der Wald- und Gehdlzrander soll sich ein 5 m breite Krautsaum durch Selbstbegriinung entwickeln, um
heimische und standortgerechte Blltenpflanzen zu fordern. Der Streifen ist regelm&Rig zu méhen und zu mulchen
um ein Verbuschen zu verhindern (in den ersten 5 Jahren zweimal jahrlich zur Aushagerung, danach alle 2 Jahre).
Dies sollte nicht vor dem 1. Juli geschehen und unter Abtransport des Mahgutes. Als Mahdhéhe sind mind. 10 cm
uber Gelandeoberkante vorzusehen. Angrenzende Baume und Straucher sind im 3-5-jahrigend Turnus auszu-
lichten und zurtickzuschneiden.

Extensiver Wiesenbereich

Die ausgewiesenen Flachen sind als artenreiche Wiese zu entwickeln. Es erfolgt eine Initialansaat mit standort-
gerechtem Saatgut. Die Verwendung von Dinger und Pflanzenschutzmittel ist nicht zulassig. Die Pflege erfolgt
mittels ein- bis zweischirige Mahd mit einem Balkenmé&her. Die Mindestschnitthdhe betrégt 8 cm. Wiesenrander
sind nur jedes zweite Mal zu mahen. Die Wiesen sind in einzelnen Abschnitten zu mahen, vorzugsweise vor neun
Uhr morgens oder nach 18 Uhr mé&hen. Der erste Schnitt ist Ende Juni oder Anfang Juli, der zweite Schnitt optional
im Spatsommer vorzunehmen.

Anpflanzung von Einzelbdumen, Baumgruppen und Stréauchern

Bei der Strauchpflege sind folgende Vorgaben zu beachten: Der Einsatz von Bioziden, Pflanzenschutzmitteln und
kuinstlichen Dingern ist nicht zulassig. Wahrend extremer Trockenheit in der Aufwuchsphase miissen die Straucher
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bewassert werden, um gréRere Ausfalle bei den Neupflanzungen zu vermeiden. Wenn nicht unbedingt notwendig,
soll auf Schnittmalinahmen verzichtet werden. Ansonsten ist der Geholzschnitt gemal BNatSchG §39 Abs. 5 Nr.
2 in der Zeit vom 01. Oktober bis zum 28. Februar durchzuflihren.

Fir Baumpflanzungen sind hochstammige, gebietsheimische, gro3- bis mittelkronige Baume in Baumschulqualitat
mit einem StU von 12-14 cm zu verwenden.

5.2.10 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Aufgrund der in Kapitel 4.1 und 4.2 genannten Argumente eignet sich das Gelande auf der Herzinsel im
Briickentinsee als einziger Standort, um die Nutzung eines Hotels bzw. Ferienwohnen umzusetzen. Zudem
befindet sich die Insel vollsténdig im Eigentum des Vorhabentragers. Alternative Standorte der Gemeinde Wokuhl-
Dabelow stehen entsprechend aus besagten Griinden nicht zur Verfligung.

Es gibt auf der Insel keine Standortalternative, die einen geringeren Eingriff nach sich ziehen wiirde, da die geplante
Bebauung innerhalb der Flache der bestehenden Gebaude vorgesehen ist. Dieser Bereich des Bestandsgebaudes
des Hotels ist die am meisten anthropogen lberformte Flache auf der Insel. Darliber hinaus ist der notwendige
Umfang der Waldumwandlung hier am geringsten. Im Rahmen der Waldumwandlung werden nicht alle Baume
entnommen, sondern ca. 50% erhalten, wobei vor allem wertvolle Uberhalter und potenzielle Hohlenbaume
erhalten bleiben. Die Umwandlungsflache wird zu einer waldartigen Parkanlage mit einem Gehdlzsaum und
vorgelagertem Krautsaum entwickelt. Durch die neu entstehenden Strukturen und Habitate werden Biotope mit
hoher Biodiversitat geschaffen.

Unter Beriicksichtigung von § 15 Abs. 4 LWaldG ist eine wesentliche Beeintréchtigung von Wald mit besonderen
Schutz- oder Erholungsfunktionen auszuschlieBen. Der Baumbestand nah am bestehenden Hotelgebaude ist
durch lichten Kiefernforst, weitestgehend ohne Unterwuchs gekennzeichnet. Die wertvollen Waldflachen auf der
Insel befinden sich weiter nérdlich oder westlich vom zukiinftigen Eingriffsgebiet. Das gleiche gilt fiir den gesetzlich
geschutzte Gehdlzsaum am Briickentinsee, in den kein Eingriff erfolgt.

Durch die 6kologische Umwandlung mit Erhaltung von 50 % der Bestockung, durch das Belassen wertvoller
Habitatbdume und die Entwicklung eines Gehdlzsaumes im Ubergang vom Hotel zum Wald mit vorgelagertem
Krautsaum kann eine wesentliche Gefahrdung benachbarter Waldflachen ausgeschlossen werden.

Die Notwendigkeit der Waldumwandlung wurde bereits hinreichend dargelegt. Diese wurde im Planungsprozess
auf das Minimum reduziert, indem auf weitere, urspriinglich geplante Gebaude verzichtet wurde.

Die Planung dient dem Erhalt und Ausbau von Arbeitsplétzen in einer Region mit einem geringen Arbeitsplatz-
angebot und hat gleichzeitig das Ziel, Natur und Landschaft fir den Tourismus und die Erholung zu erhalten und
zu entwickeln. Die Planung liegt somit im offentlichen Interesse.

5.211 Zusétzliche Angaben

5.2.11.1 Verwendete technische Verfahren bei der Umweltpriifung / Schwierigkeiten bei der Zusammen-
stellung der Angaben

Der vorliegende Umweltbericht wurden entsprechend § 2 Abs. 4 BauGB und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB erstellt. Die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung wurde entsprechend der ,Hinweise zur Eingriffsregelung” vom Ministerium
fur Landwirtschaft und Umwelt Mecklenburg- Vorpommern angewendet.

Die Bestandserhebungen und -bewertungen der einzelnen Schutzgiter erfolgten auf Basis eigener Erhebungen
und Kartierungen vor Ort (Biotopkartierung). Ein Flachennutzungsplan oder Landschaftsplan liegen nicht vor.
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Im Hinblick auf die artenschutzrechtlichen Regelungen des Naturschutzrechtes wurde fiir den Bebauungsplan ein
artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erarbeitet. Die Ergebnisse wurden in den vorliegenden Umweltbericht eingear-
beitet.

Die zur Verfligung stehenden Unterlagen wurden durch eigene Begehungen erganzt. Es sind keine Schwierigkeiten
und Kenntnisliicken aufgetreten, die die Beurteilung der Erheblichkeit von moglichen Umweltauswirkungen des
Planungsvorhabens mafgeblich eingeschrankt haben.

52.11.2  MaBnahmen zur Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen

Es wird empfohlen, zur Uberwachung der Durchfiihrung von Vermeidungs- und MinderungsmaRnahmen sowie zur
Umsetzung der MaRnahmen zum Schutz von Natur und Umwelt eine okologische Baubegleitung einzubinden und
diese im Rahmen des stadtebaulichen Vertrages abzusichern. Die Umsetzung der festgesetzten Malnahmen ist
nach Fertigstellung zeitnah der unteren Naturschutzbehdrde anzuzeigen.

Gemal § 4c BauGB sind erhebliche Umweltauswirkungen der Plandurchfiinrung durch die Gemeinde zu iber-
wachen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu erkennen und ggf. geeignete
MaRnahmen zur Abhilfe einzuleiten. Gegenstand der Uberwachung ist auch die Durchfiihrung von AusgleichsmaR-
nahmen sowie die Umsetzung vertraglicher Vereinbarungen. Die Gemeinde Wokuhl-Dabelow ist als Trager der
Bauleitplanverfahren und der kommunalen Planung fiir die Uberwachung zusténdig.

Neben den fertiggestellten Leistungen ist die Erreichung der angestrebten Entwicklungsziele zu Uberpriifen. Hierzu
wird empfohlen, eine Kontrolle und Bewertung durch die untere Naturschutzbehdrde der Gemeinde Wokuhl-
Dabelow 5 Jahre nach Abschluss der Realisierung der Malnahmen vornehmen zu lassen. Auf Basis dieser
Uberpriifung kénnen weitere Kontrollen und MaBnahmen festgelegt werden.

5.2.11.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Im Umweltbericht sind die Ergebnisse der Umweltpriifung in allgemeinverstandlicher Weise zusammenzufassen.
Die Zusammenfassung gliedert sich anhand der betrachteten Schutzgiiter.

Standort, Ziele des Bebauungsplans

Anlass fir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Herzinsel im Briickentinsee® ist die von der
Eigentimerin und Vorhabentrégerin der Insel beabsichtigte bauliche Sicherung des bestehenden Hotel- und
Gastronomiebetriebes auf der Insel. Das vorlaufige Nutzungskonzept sieht einen Neubau des vorhandenen
Gebaudebestandes auf dem bestehenden Standort und eine Qualifizierung der AuRRenanlagen im Geltungsbereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes vor.

Aufgrund der Lage im unbeplanten AuBenbereich widersprechen neue Baukérper den aktuellen planungs recht-
lich festgelegten Zielen. Um die Voraussetzungen fiir die Nutzung der Grundstucksflachen zu schaffen, die
stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten und stadtebaulichen Missstanden entgegenzuwirken, hat daher die
Gemeindevertretung Wokuhl-Dabelow in ihrer Sitzung am 11.04.2019 den Beschluss zur Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Herzinsel im Briickentinsee” gefasst (Vorlagen-Nr.: 007/2019/15).

Schutzgut Boden

Die Planung erfolgt auf einem Standort, der aufgrund der (ehemaligen) Hotelnutzung bereits im Bestand bebaut
ist. Auf diesen Flachen sind die Bodenfunktionen fast vollstandig eingeschrénkt. Der Bebauungsplan sieht vor,
dass die neuen Hotelgebdude auf den Fundamenten der Bestandsgeb&ude errichtet werden, weshalb hier keine
zusatzliche Versiegelung entsteht. Die Zufahrt (Pflaster), weitere Wege sowie die Stellplatze (jeweils Kies) sind mit
versickerungsfahigem Material geplant, sodass die Bodenfunktionen (insbesondere die Speicherung von Nieder-
schlagswasser und die klimatische Situation) verbessert werden. Zudem werden im Bestand versiegelte Flachen
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entsiegelt (z.B. das Fundament der ehemaligen Villa). Eine Aufwertung der Bodenfunktionen wird auch durch
Bepflanzungsmafnahmen und durch die Anlage von Grinflachen erreicht.

Schutzgut Wasser

Da bereits eine Unterkellerung des Hotelgebaudes besteht, ist davon auszugehen, dass keine groReren
Abgrabungen erfolgen, die zu méglichen Grundwasserabsenkungen flihren kdnnen.

Erhebliche Auswirkungen durch eine Veranderung des Wasserhaushaltes im Boden kdénnen ausgeschlossen
werden, da der Anteil an versiegelten Flachen der bestehenden Situation entspricht und ausreichend Freiflachen
verbleiben, um einen naturnahen Wasserhaushalt gewahrleisten zu kénnen. Der Eingriff durch zusatzliche
Stellplétze kann erheblich vermindert werden, da die Stellplatze aus wasserdurchlassigen Materialien (Kies)
angelegt werden.

Die Abwasserreinigung erfolgt iber eine eigene Klaranlage, die tber eine Mikrofiltration verfligt. Anschlieend wird
das gereinigte Abwasser in einer Sickergrube in den Untergrund versickert. Die vorhandene Anlage ist bereits
ausreichend groR dimensioniert und kann jederzeit in ihrer Kapazitat erweitert werden.

Eine erhebliche Beeintrachtigung der Grundwasserqualitat ist somit nicht zu erwarten.
Schutzgut Klima / Luft / Lufthygiene

Durch die Umsetzung der geplanten MaBnahmen wird der bestehende, relativ geringe Anteil an versiegelter Flache
beibehalten. Kleinklimatische Veranderungen im Bereich der geplanten Gebdude kdnnen daher weitestgehend
ausgeschlossen werden. Die umgebende Vegetation und Freiflichen sowie der angrenzende Briickentinsee
schaffen zudem einen klimatischen Ausgleich. Die notwendige Waldumwandlung zur Sicherung des erforderlichen
Waldabstandes fiihrt zu einer kleinteiligen Verringerung der klimatischen Ausgleichsfunktion. Diese ist aufgrund
der weiterhin verbleibenden groRflachigen Waldbestéande auf der Insel und in der Umgebung des Briickentinsees
sowie der festgesetzten Neupflanzungen nicht erheblich. GroRraumig wird dieser Verlust der klimatischen Funktion
durch die Ersatzaufforstung von ca. 5.253 m?, im Bereich des Forstamtes Gadebehn, in der Gemarkung Stieten,
Flur 2, Flurstlicke 60-85, 71/1 ausgeglichen.

Durch die Erweiterung der Ubemachtungskapazitit und gesteigerte Attraktivitét fiir Tagestouristen durch den
Gastronomischen Betrieb (Restaurant, Café) ist ein leicht erhdhtes Verkehrsaufkommen zu erwarten. Dies kann
temporar (je nach Saison) eine erhdhte Schadstoffbelastung verursachen. Durch eine Einschréankung der Anzahl
an verfiigbaren PKW-Stellplatzen wird dies reduziert.

Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Fur die im Plangebiet angetroffenen geschiitzten Tierarten wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt.
Flr gebdudebewohnende Fledermausarten, gebaudebriitende Vogelarten sowie flir baum- und gebiischbritende
Vogelarten sind kompensatorische Ausgleichsmalinahmen im direkten Umfeld erforderlich, um zu verhindern, dass
bei Umsetzung des Bebauungsplans die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 BNatSchG nicht eingehalten
werden konnen. Die genannten MaRnahmen werden durch Festsetzungen im Bebauungsplan bzw. Uber den
stadtebaulichen Vertrag rechtlich abgesichert. Zur Verhinderung der Beeintrachtigung von Kleintieren (Amphibien,
Reptilien) wird ein Schutzzaun mit Uberkletterungsschutz fiir Amphibien angelegt, sowie Individuen zusétzlich vor
Baubeginn abgesammelt.

Der durch die Waldumwandlung hervorgerufene Eingriff kann durch die externe Ersatzaufforstung und die
vorgesehenen Anpflanzungen innerhalb der Griinanlagen auf der Insel vollstandig ausgeglichen werden.

Schutzgut Menschen / Bevélkerung / menschliche Gesundheit / Erholung

Die Planungsabsicht hat die Zielstellung einer naturnahen, landschaftsbezogenen touristischen Nutzung. Die
Zugénglichkeit fiir die Offentlichkeit, fiir Naturbeobachter und fiir individuelle Erholungsnutzung bleibt gewahrt.
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Es ist mit einer leicht erhéhten Anzahl an Gasten zu rechnen. Dies kann zu einer geringfligig erhéhten Gerausch-
emissionen fihren.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Es wird angetrebt, das Geb&ude visuell in den Wald und die Landschaft zu integrieren. Durch die geplante
Ausflihrung in Holzbauweise wird es optisch in den Waldbereich integriert. Durch die notwendige Waldumwandlung
kommt es zu einer Veranderung des Landschaftsbildes im direkten Umfeld des Gebaudes. Die Waldumwandlung
erfolgt geméaR den Vorgaben des Waldgesetzes und den Forderungen der Forstbehdrde. In einem 30 m breiten
Streifen um das Geb&ude wird den Anteil an Bdumen auf einen Anteil von weniger als 50% reduziert. Es kdnnen
somit wertvollen Einzelbdume erhalten werden. Durch die Verwendung von Holz als Fassadenverkleidung sowie
durch die verbleibende Waldkulisse kann die Einbindung des Baukorpers in das Umfeld trotz dieser Reduktion des
Baumbestandes sichergestellt werden. Die geplante Sanierung/ Instandsetzung bzw. bauliche Ergénzung flhrt zu
einer deutlichen gestalterischen Aufwertung des bisherigen Baukorpers.

Schutzgut Kultur- und Sachgtiter

Bei baulichen Eingriffen in den Untergrund besteht eine potenzielle Gefahr fiir die Beeintrachtigung vorhandenen
Bodendenkmale. Hier empfiehlt sich der Einsatz von Baggermatratzen und die Nutzung leichter Fahrzeuge.

Auf den Flachen der geplanten Neubauten und Stralken entsteht eine Versiegelung des Bodens. Da der Versiege-
lungsgrad mit ca. 12,4 % der Inselflache anteilig relativ gering ist und die Malnahmen auf bereits versiegelten
Flachen erfolgen sind keine erheblichen negativen Auswirkungen und Veranderungen auf den Boden als Boden-
denkmal zu erwarten.

Eingriffsbewertung und Bilanzierung

Die Bewertung und Bilanzierung der planbedingten Eingriffe erfolgt nach den Vorgaben der ,Hinweise zur
Eingriffsregelung Mecklenburg-Vorpommern (HzE)“. Im Ergebnis dieser Eingriffsbewertung zeigt sich, dass alle
erheblichen Eingriffe, unter Miteinbeziehung einer externen Ersatzaufforstungsfléche, vollstdndig ausgeglichen
werden konnen.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bleiben die standortgegebenen Bodenfunktionen erhalten, sofern es sich um
unversiegelte Flachen handelt. Die bereits versiegelten Flachen des ehemaligen Villenstandortes und des beste-
henden Hotelgebdudes kdnnen weiterhin keine Bodenfunktionen erflllen und stehen somit auch als Lebensraum
nicht zur Verfugung.

Die Infiltration und Versickerung von Niederschlégen in den Boden kdnnte auf unversiegelter Flache ungehindert
ablaufen. Der Grundwasserflurabstand bliebe unverandert.

Freiflachen und nattirliche Strukturen bleiben bestehen und sorgen weiterhin fir klimatischen Ausgleich. Zuséatz-
liche Belastungen der Luft sind nicht zu erwarten.

Bestehende Freirdaume werden weiterhin, insbesondere von Flederméusen, zur Nahrungssuche aufgesucht und
genutzt.

Das Landschaftsbild wird sich bei Nichtdurchfiihrung der Planung nicht verandern. Das Hotelgebdude bleibt in
seinem aktuellen Zustand bestehen und wiirde voraussichtlich zunehmend verfallen, da die Nutzung aufgegeben
wurde.

Bei Nichtumsetzung der Planung ist die touristische Nutzung der Insel in Frage gestellt. Aufgrund der fehlenden
Wirtschaftlichkeit und bedingt durch bauliche Méangel wurde der Betrieb des Hotels und des Restaurants bereits
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eingestellt. Die Zuganglichkeit zur Insel ist mittelfristig gefahrdet, da die erforderlichen Sanierungs- und Restaurie-
rungsarbeiten der Holzbriicke nicht gesichert sind. Dieser stadtebauliche Missstand bleibt bestehen.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bleibt die Chance der stédtebaulichen Aufwertung auf der Herzinsel im
Briickentinsee und die langfristige nachhaltige Umgestaltung zur Erhaltung des Standortes fiir die menschliche
Erholung ungenutzt.
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6  Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes

Mit der Aufstellung dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
zur Nutzung des Areals als Sondergebiet SO mit der Zweckbestimmung Hotel und Ferienwohnen geschaffen und
nach § 11 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt werden.

Art der baulichen Nutzung

.1 Sonstiges Sondergebiet Zweckbestimmung Hotel / Ferienwohnung

Entsprechend des Planungsziels wird innerhalb des Geltungsbereichs gemaR § 11 BauNVO i.V.m. § 9 Abs. 2 und
§ 12 Abs. 3a BauGB ein sonstiges Sondergebiet mit den Zweckbestimmungen Hotel / Ferienwohnen festgesetzt.
Zulassig sind:

e Schank- und Speisewirtschaften, Cafés, Restaurants, Gaststatten mit Auengastronomie

o Raume fiir Konferenz-, Tagungs- und Seminarbetrieb

¢ an die Hotelnutzung angegliederte Fitness-, Wellness- und Saunabereiche

o Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fiir Personen die dem Betrieb zugehorig sind
¢ Anlagen flir betriebsbezogene Verwaltung

o Stellplatze und Nebenanlagen

Nach § 11 Abs. 1 BauNVO ist die Voraussetzung fiir die Ausweisung eines sonstigen Sondergebiets, dass es sich
wesentlich von den Baugebieten nach §§ 2 bis 10 BauNVO unterscheidet. Der Charakter anderer
Gebietskategorien misste durch das AusschlieRen mehrerer aufgefiihrter Nutzungen, die fir den rdumlichen
Geltungsbereich hier nicht vorgesehen sind, stark modifiziert und entfremdet werden. Fir ein sonstiges
Sondergebiet kommen dagegen gemaf § 11 Abs. 2 BauNVO insbesondere die Nutzungen des Fremdenverkehrs
sowie Kurgebiete in Betracht. Da im raumlichen Geltungsbereich ausschlieBlich die Nutzung einer Hotel- und
Ferienanlage zuléssig sein soll, liegen also wesentliche Unterscheidungen zu den Baugebieten nach §§ 2 bis 10
BauGB und alle Voraussetzungen zur Festsetzungen eines ,sonstigen Sondergebiets* nach § 11 BauGB vor. Das
sonstige Sondergebiet (SO) dient der Unterbringung von Gebauden und dem Betrieb eines Hotels- und des
Beherbergungsgewerbes.

Fir den Geltungsbereich wird die Nutzung von Betrieben fiir das Hotel- und Beherbergungsgewerbe und sonstige
der Zweckbestimmung dienenden Anlagen und Einrichtungen zugelassen. Zur Versorgung der Besucher:Innen
und da sie die Hotelnutzung férdern, sind Einrichtungen der Schank- und Speisewirtschaft, wie beispielsweise
Cafés, Restaurants und Gaststatten mit AuBengastronomie zuldssig. Zwecks der Funktionsfahigkeit,
wirtschaftlichen Ausnutzung des Hotels und um ein moglichst breites Klientel anzuziehen, sind zudem
Raumlichkeiten fiir Konferenzen, Tagungen und Seminare zugelassen. Fir die Hotelnutzung sind zur Erholung der
Besuchenden und zur Anbietung eines diversen Nutzungsspekirums Fitness-, Wellness- und Saunabereiche
angegliedert am Hotel zuldssig. Zur Sicherstellung und Aufrechterhaltung des Hotelbetriebs sind sowohl
Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fur Personen die dem Betrieb zugehdrig sind als auch
Anlagen fir die betriebsbezogene Verwaltung zuldssig. Somit knnen Anfahrtswege reduziert und eine dauerhafte
Verfugbarkeit des Personals sichergestellt werden. Um den ruhenden Verkehr vor Ort zu blndeln, sodass
mdglichst wenig Versiegelung durch PKW-Flache erfolgt, sind Stellplatze, die bevorzugt an einem gebiindelten Ort
vorkommen sollten, zulassig. Da der Hotelbetrieb zur vollstandigen Funktionsfahigkeit immer auch Flachen fiir die
Unterbringung von Nebenanlagen benétigt, sind diese ebenfalls zugelassen.

Fir den Fall, dass sich spater notwendig herausstellende Anderungen der beabsichtigten oder schon
durchgefiihrten Bauvorhaben ergeben, kann nach § 12 Abs. 3a BauGB lediglich der Durchfliihrungsvertrag
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geandert werden, da dort die Nutzungen aufgefiihrt sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im
Durchflhrungsvertrag verpflichtet.

Bei einer Anderung des Durchfilhrungsvertrags wird jedoch ohne Anderung des Bebauungsplans die im
Durchflihrungsvertrag nunmehr zugelassene Nutzung zulassig, soweit sie von der allgemein festgesetzten
Nutzung umfasst wird. Das filhrt zu einer flexibleren Einsatzmdglichkeit des Instruments des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans.

MaR der baulichen Nutzung

.2 Zulassige Grundflache

Mit der Regelung der zulassigen tberbaubaren Grundflache soll der besonderen Bedeutung der nicht versiegelten
Grundstticksflache flr die Erhaltung der natlirlichen Bodenfunktion Rechnung getragen werden. Nach § 19 Abs. 2
BauNVO ist die ,zulassige Grundflache® der Anteil des Baugrundsticks, der von baulichen Anlagen Uberdeckt
werden darf. Der Geltungsbereich ist bereits durch die ehemaligen Nutzungen zu Teilen versiegelt. Grundsatzlich
soll geméaR § 1a Abs. 2 BauGB ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden erfolgen. Die maximal zul&ssige
Grundflache ergibt sich aus der Vorhabenplanung.

Hohe der baulichen Anlagen

[.3 Oberkante

Die differenzierte Festsetzung der Hohen baulicher Anlagen ist erforderlich, um zum einen das vorherrschende
Landschaftsbild zu schiitzen, zum anderen aber auch ausreichend Flexibilitat fir die Neuerrichtung von Gebauden,
welche den Funktionen eines Hotels / Ferienwohnen gerecht wird, zu gewahrleisten.

Zur Ermittlung der Hohen baulicher Anlagen werden als erforderliche Bezugspunkte die Oberkante der baulichen
Anlagen (Oberkante Gebaude) als oberer Bezugspunkt und als unterer Bezugspunkt Normalhéhennull (NHN) im
amtlichen Hohenbezugssystem DHHN16 bestimmt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans entsprechen die Hohenfestsetzungen der Vorhabenplanung. Die
naturliche Gelandeh6hen im Plangebiet bewegen sich zwischen ca. 67,5 Meter tiber NHN am hdchsten Punkt
nérdlich des Hauptgeb&udes, bis ca. 60.7 Meter tiber NHN am tiefsten Punkt im Siiden des Plangebiets. Es wird
eine maximal zulassige Oberkante von 79,5 Metern tiber NHN des Hauptgebéudes und von 67 Metern tiber NHN
des Cafégebaudes festgesetzt.

Stellplatze und Nebenanalagen

1.4. Stellplatze

Die dargestellten Flachen sollen den Bedarf an Stellplatzen fir Besucher und Gaste der Hotel- und Ferienanlage
decken und den é&ffentlichen StraBenraum von parkenden Fahrzeugen entlasten. Darliber hinaus soll durch die
Flachenbegrenzung eine ibermafige Inanspruchnahme unversiegelter Fldchen im Sinne von § 1a Abs. 2 BauGB
verhindert werden.

Flachen und Mafinahmen zum Schutz, Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

1.5. Stellplatzversiegelung

Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Bauweise, z. B mit Rasenpflaster, Kiesflachen oder als Schotterrasen zu
befestigen, um die Bodenversiegelung entsprechend § 1a Abs. 2 BauGB auf das notwendige Maf zu begrenzen.
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.6. Krautflur sowie Baum- und Strauchpflanzungen

Die Begriinung der nicht tiberbaubaren Grundstlcksflache und des parkartigen Bereiches mit Anpflanzungen von
Einzelbdumen, Baumgruppen und Strduchern dient der Kompensation des durch das Vorhaben entstehenden
Biotopverlustes nach § 15 BNatSchG, sowie der Forderung des Landschaftsbildes und Einbindung in die
Landschaft gemal § 1 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG. Die Flache darf maximal 2-mal im Jahr auRerhalb der Blihphase
gemaht werden. Anfallendes Mahgut ist zu berdumen und zu entsorgen. Die freie Kronenentwicklung ist zu
gewahrleisten, SchnittmalRnahmen auf die Verkehrssicherung zu beschrénken und Ersatzpflanzungen bei Ausfall
vorzusehen. Bei Bedarf sind die neu gepflanzten Baume zu wassern und die (Wildverbiss-)Schutzeinrichtung und
Verankerung instand zu setzen. Letztere ist nach dem 5. Standjahr zu entfernen, die Schutzeinrichtung bei
gesicherter Kultur friihestens nach 5 Jahren.

|.7. Wasserdurchlassige Bauweise

Nicht unterkellerte ErschlieBungsflachen sind in wasserdurchlassiger Bauweise, z. B mit Rasenpflaster,
Kiesflachen oder als Schotterrasen zu befestigen, dient dazu die Bodenversiegelung entsprechend § 1a Abs. 2
BauGB auf das notwendige MalR zu begrenzen.

.8. Dachbegriinung

Die Entwicklung von extensiver Dachbegriinung dient als Teil des Retentionskonzeptes der Erhaltung des
naturlichen Grundwasserhaushaltes im Gebiet. Die Begriinung hat eine kiihlende Wirkung auf die kleinklimatische
Situation und dient der Einbindung des Gebaudes in das Landschaftsbild. Sie bieten dariiber hinaus zusatzlichen
Lebensraum fir Insekten und Vogel.

1.9. Niederschlagsversickerung

Die lokale Versickerung des Niederschlagswassers dient der Erhaltung des natirlichen Grundwasserhaushaltes
und der Reduzierung negativer Auswirkungen bei Starkregenereignissen im Gebiet.

[.10. Geholzsaum

Die MalRnahme dient dem Erhalt und der Férderung vielféltiger Vegetationsstrukturen in dem Vorhabengebiet,
sowie der Eingliederung der Waldumwandlungsflache in das Landschaftsbild auf der Insel. Die Anfangspflege der
Geholze ist durch jahrliche Mahd der Grasvegetation in den ersten 5 Jahren zu verrichten. Nachpflanzungen
werden bei mehr als 10 % Ausfallquote notwendig. Eine Bewésserung ist bedarfsgerecht auszuflihren, ebenso wie
die Instandsetzung der (Wildverbiss-)Schutzeinrichtungen. Diese kénnen frihestens nach 5 Jahren riickgebaut
werden. Zur Aufrechterhaltung der typischen Waldrandzonierung ist im Bedarfsfall der Riickschnitt und ggf. die
Beseitigung von Baumen bei Gefahr des Uberwachsens des Strauchsaumes durchzufiihren. Die PflegemaRnah-
men des Strauchsaumes beschranken sich auf seitliche SchnittmaBnahmen, um ein weiteres Ausbreiten zu
verhindern. Ein Aufwuchs von Neophyten, standortfremden Arten und Nadelgehdlzen sollte tiberwacht und diese
ggf. entnommen werden. Der Eingriff durch Pflege sollte auf ein MindestmalR beschrénkt und der Bestand seiner
naturlichen Entwicklung tberlassen werden.

[.11. Krautsaum

Der Krautsaum ist regelmédBig zu méhen und zu mulchen um einer Verbuschung vorzubeugen (zweijahriger
Turnus, zwischen dem 1. Juni und dem 30. Oktober, nicht bis zum Rand méhen, Abfuhr das Mahgutes, Mahdhéhe
mind.10 cm Uber Gelandeoberkante mit Messerbalken). Die angrenzenden Baume und Straucher sind in 3- bis 5-
jahrigen Turnus auszulichten und zurlickzuschneiden. Die Malnahme dient dem Erhalt und der Férderung
vielfaltiger Vegetationsstrukturen in dem Vorhabengebiet, sowie der Eingliederung der Waldumwandlungsflache in
das Landschaftsbild auf der Insel.
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6.1  Pflanzliste heimischer standortgerechter Arten

GroRkronige Baume

Acer platanoides Spitzahorn Acer pseudoplatanus Bergahorn
Quercus robur Stieleiche Quercus petraea Traubeneiche
Tilia cordata Winterlinde Tilia platyphyllos Sommerlinde
Salix alba Silberweide Ulmus laevis Flatterulme
Kleinkronige Baume

Acer campestre Feldahorn Carpinus betulus Hainbuche
Malus sylvestris Holzapfel Sorbus aucuparia Vogelbeere
Straucher

Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel Corylus avellana Haselnuss
Crataegus monogyna | Eingriffliger Wei3dorn Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus cathartica Purgier-Kreuzdorn Rosa rubiginosa Wein-Rose
Salix cinerea Grau-Weide Salix purpurea Purpur-Weide
Viburnum opulus Gewohnlicher Schneeball Rosa canina Hundsrose

Dachbegriinung

Acinos acinos

Steinquendel

Hieracium pilosella

Kleines Habichtskraut

Alyssum montanum

Berg-Steinkraut

Oxalis acetosella

Wald-Sauerklee

nummularium

Anthyllis vulneraria Gewdhnlicher Wundklee Prunella grandiflora GroRbltige
Braunelle

Asarum europaeum L. | Gewohnliche Haselwurz Scabiosa columbaria Tauben-Scabiose

Campanula glomerata | Bischel-Glockenblume Sedum acre Scharfer
Mauerpfeffer

Campanula rapunculus | Rapunzel Glockenblume Sedum album WeiRer Mauerpfeffer

Campanula rotundifolia | Rundblattrige Glockenblume | Teucrium chamaedrys Edel Gamander

Helianthemum Sonnenrdschen Thymus serpyllum Sand-Thymian

Krautschicht aus gebietseigenem Saatgut (Gehdlzsaum)

Allium ursinum Bar-Lauch Melica nutans L. Nickendes Perlgras
Anemone nemorosa L. | Busch-Windrdschen Paris quadrifolia L. Einbeere

Dryopteris fillix-mas Gewohnlicher Wurmfarn Polygonatum multiflorum Vielbliitige Weillwurz
Lathyrus vernus Frihlings-Platterbse Ranunculus ficaria L. Scharbockskraut
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7  Planverfahren

Tabelle 18: Ubersicht zur Durchfilhrung des Planverfahrens

Antrag auf  Einleitung  eines
vorhabenbezogenen

Bebauungsplanverfahrens

Am 25.03.2019 wurde ein Antrag auf Einleitung eines
vorhabenbezogenen  Bebauungsplanverfahrens  zur  bauliche
Sicherung und Erweiterung des bestehenden Hotel- und

Gastronomiebetriebes auf der Insel gestellt.

Aufstellungsbeschluss

Am 11.04.2019 wurde von der Gemeindevertretung der Gemeinde
Wokuhl-Dabelow (Vorlagen-Nr.: 007/2019/15) der Beschluss gemaf
§2 Abs.1 BauGB zur Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ,Herzinsel im Briickentinsee“, OT Dabelow mit
Festsetzung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Hotel”
gemal § 11 BauNVO gefasst. Der Beschluss wurde im Strelitzer Echo,
Ausgabe 12, am 22.06.2019 bekannt gemacht.

Landesplanerische Stellungnahme

Der Aufstellungsbeschluss wurde mit Schreiben vom 15.05.2019 dem
Amt fir Raumordnung und Landesplanung Mecklenburgische
Seenplatte angezeigt. Die Grundsatze, Ziele und sonstigen
Erfordernisse der Raumordnung und Landesplanung wurden der
Gemeinde durch Schreiben vom 25.07.2019 mitgeteilt. Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan entspricht den Zielen und
Grundsétzen der Raumordnung und Landesplanung.

Fruhzeitige Behdrdenbeteiligung
gemal § 4 (1) BauGB, Abstimmung
mit den Nachbargemeinden

Die frihzeitige Behordenbeteiligung gemal § 4 (1) BauGB fand im
Zeitraum vom 29.10.2019 bis 11.12.2019 statt. Mit Mail / Brief vom
29.10.2019 wurden insgesamt 29 Behdrden und sonstige Trager
offentlicher Belange angeschrieben. Von 25 Behérden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange wurden schriftliche Stellungnahmen zum
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Herzinsel im Briickentinsee*
eingereicht. Von 1 Trager 6ffentlicher Belange wurde eine telefonische
Stellungnahme zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Herzinsel
im Briickentinsee® abgegeben.

Frlhzeitige Beteiligung der

Offentlichkeit gemaR § 3 (1)

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand vom 11.11.2019 bis
zum 12.12.2019 statt. Der Vorentwurf war offentlich im Bauamt
Neustrelitz-Land ausgelegt. Die Beteiligung wurde in der Ausgabe 22
des Strelitzer Echo bekannt gemacht.

Beteiligung der Behdrdenbeteiligung
gemal § 4 (2) BauGB, Abstimmung
mit den Nachbargemeinden

Die Behérdenbeteiligung geméan § 4 (2) BauGB fand im Zeitraum vom
vom 04.03.2024 bis zum 05.04.2024 statt. Mit Mail / Brief vom
28.02.2024 wurden insgesamt 29 Behdrden und sonstige Trager
offentlicher Belange angeschrieben. Von 23 Behdrden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange wurden schriftliche Stellungnahmen zum
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Herzinsel im Brickentinsee
eingereicht.

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR §
3 (2) BauGB

Die Beteiligung der Offentlichkeit § 3 (2) BauGB fand vom 04.03.2024
bis zum 05.04.2024 statt. Der Entwurf war &ffentlich im Bauamt
Neustrelitz-Land ausgelegt. Die Beteiligung wurde Uber die
Bekanntmachungstafel in Wokuhl sowie die Hompage bekannt
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gemacht. Es wurden keine Stellungnahmen aus der Offentlichkeit
eingereicht.

Satzungsbeschluss

Der Satzungsbeschluss zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
,Herzinsel im Briickentinsee* wird am 05.09.2024 gefallt.
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8 Referenzliste der verwendeten Quellen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das
zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geworden
ist.

Baunutzungsverordnung (Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist. Berg, Jens 2019:
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Herzinsel im Brickentinsee® - Artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag. Gérmin, 13. November 2019

BBodSchG — Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-
Bodenschutzgesetz) vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geandert durch Artikel 7 des
Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306), https:/www.gesetze-im-
internet.de/bbodschg/BBodSchG.pdf, heruntergeladen 24.05.2019

BNatSchG - Gesetz tiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz) vom 29. Juli 2009 (BGBI.
| S. 2542), zuletzt geandert durch durch Artikel 5 des Gesetzes vom 3. Juli 2024 (BGBI. 2024 |
Nr.  225)https://www.gesetze-im-internet.de/bnatschg 2009/BNatSchG.pdf, heruntergeladen
18.07.2024

DSchG M-V — Denkmalschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 06.01.1998 (GVOBI. M-V 1998, S.
12, zuletzt geandert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 12. Juli 2010 (GVOBI. M-V, S. 383, 392),
http://www.landesrecht-mv.de/iportal/portal/page/bsmvprod.psml?showdoccase=18&doc.id=jlr-
DSchGMVrahmen&doc.part=X&doc.origin=bs&st=Ir, heruntergeladen 24.05.2019

E&B Hotel Betriebs GmbH 2019: Fachspezifisch-Betriebswirtschaftliche Stellungnahme zur Erweiterung des
Betriebes Inselhotel Briickentinsee. Ratingen. Mai / Juni 2019, unveréffentlicht

EnEG - Gesetz zur Einsparung von Energie in Geb&uden (Energieeinsparungsgesetz) vom 01.09.2005 (BGBI. |
S. 2684), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 04.07.2013 (BGBI. | S. 2197),
https://www.gesetze-im-internet.de/eneg/EnEG.pdf, heruntergeladen 27.05.2019

EnEV - Verordnung iber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik bei Gebauden
(Energieeinsparverordnung) vom 24.07.2007 (BGBI. | S. 1519), zuletzt geéndert durch Artikel 3
der Verordnung vom 24.10.2015 (BGBI. | S. 1789), https://www.gesetze-im-
internet.de/enev_2007/EnEV.pdf, heruntergeladen 27.05.2019

FFH-Richtlinie - Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie — Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung
der naturlichen Lebensrdume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen (ABI. L 206 vom
22071992, S. 7) in der konsolidieten Fassung vom 01.01.2007, https:/eur-
lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=CONSLEG:1992L.0043:20070101:DE:PDF,
heruntergeladen 08.05.2019

GLP M-V - Gutachtliches Landschaftsprogramm Mecklenburg-Vorpommern, Umweltministerium Mecklenburg-
Vorpommern, Schwerin, August 2003, https://www.lung.mv-
regierung.de/insite/cms/umwelt/natur/landschaftsplanung portal/glp.htm, heruntergeladen
31.05.2019

GLRP MS - Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan Mecklenburgische Seenplatte, Landesamt flir Umwelt,
Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern, Glstrow, Juni 2011, https://www.lung.mv-
regierung.de/insite/cms/umwelt/natur/landschaftsplanung_portal/glrp_ms_download.htm,
heruntergeladen 31.05.2019
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LPIG - Gesetz iber die Raumordnung und Landesplanung des Landes Mecklenburg-Vorpommern
(Landesplanungsgesetz) vom 05.05.1998 (GVOBI. M-V 1998, S. 503, 613), zuletzt geandert
Gesetz vom 13. Mai 2024 (GVOBl. M-V S. 149) |, hitp://www.landesrecht-
mv.de/jportal/portal/page/bsmvprod.psmi?showdoccase=1&doc.id=jlr-
LPIGMVrahmené&doc.part=X&doc.origin=bs&st=Ir, heruntergeladen 18.07.2024

LEP M-V - Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern, Juni 2016, https://www.regierung-
mv.de/Landesregierung/em/Raumordnung/Landesraumentwicklungsprogramm/aktuelles-
Programm/?id=11632&processor=veroeff, heruntergeladen 27.05.2019

LWaldG - Waldgesetz fir das Land Mecklenburg-Vorpommern (Landeswaldgesetz) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 27.07.2011 (GVOBI. M-V 2011, S. 870), zuletzt geandert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 22. Mai 2021 (GVOBI. M-V S. 790, 794) , http://www.landesrecht-
mv.de/jportal/portal/page/bsmvprod.psmi?showdoccase=1&doc.id=jlr-
WaldGMV2011rahmen&doc.part=X&doc.origin=bs&st=Ir, heruntergeladen 18.07.2024

LUNG 2013 - Landesamt fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern: Anleitung fiir die
Kartierung von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen in Mecklenburg-Vorpommern, 3. erg.,
Uberarb. Aufl. — Schriftenreine des Landesamtes fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie
Mecklenburg-Vorpommern, Heft 212013, https://www.lung.mv-
regierung.de/insite/cms/umwelt/natur/lebensraumschutz_portal/lr_kartieranleitung.htm

MLU 2018 - Ministerium fiir Landwirtschaft und Umwelt Mecklenburg-Vorpommern: Hinweise zur Eingriffsregelung
Mecklenburg - Vorpommern (HzE), Neufassung 2018. Schwerin, Juni 2018.
https://www.lung.mv-regierung.de/dateien/hze_2018.pdf

NatSchAG M-V - Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfilhrung des Bundesnaturschutzgesetzes
(Naturschutzausfihrungsgesetz vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V 2010, S. 66),
http://www.landesrecht-mv.de/jportal/portal/page/bsmvprod.psml?showdoccase=1&doc.id=jlr-
NatSchAGMVrahmen&doc.part=X, heruntergeladen 21.05.2019

Natura 2000-LVO M-V - Landesverordnung tiber die Natura 2000-Gebiete in Mecklenburg-Vorpommern (Natura
2000-Gebiete-Landesverordnung) vom 12. Juli 2011 (GVOBI. M-V 2011, S. 462, zuletzt geandert
durch Artikel 1 der Verordnung vom 05.03.2018 (GVOBI. M-V S. 107, ber. S. 155),
http://www.landesrecht-mv.de/jportal/portal/page/bsmvprod.psml?showdoccase=18&doc.id=jlr-
VogelSchVMVrahmen&doc.part=X&doc.origin=bs&st=Ir, heruntergeladen 08.05.2019

PlanzV - Verordnung (ber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I S.
58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

REK - Regionales Entwicklungskonzept Mecklenburgische Seenplatte, Regionaler Planungsverband
Mecklenburgische Seenplatte, Waren, Oktober 2015

REP MS - Regionales Raumentwicklungprogramm Mecklenburgiche Seenplatte, Oktober 2011,
https://www.region-seenplatte.de/media/custom/3148 40 1.PDF?1544607618,
heruntergeladen 27.05.2019

ROG - Raumordnungsgesetz vom 22.12.2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 22. Marz 2023 (BGBl. 2023 | Nr. 88), https://www.gesetze-im-
internet.de/rog_2008/ROG.pdf, heruntergeladen 27.05.2019

SJB 2016 — Sachverstandigenburo Jorg Berger: Gutachten in dem Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke
Aufhebung der Gemeinschaft betreffend das Grundstlick, eingetragen im Grundbuch von
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Dabelow, Blatt 101, bebaut mit den Gebduden des Inselhotels Briickentinsee, in 17237 Wokuhl-
Dabelow, Insel im Briickentinsee 1. Neubrandenburg, Oktober 2016, unveréffentlicht

StALU MS 2018 - Staatliches Amt flr Landwirtschaft und Umwelt Mecklenburgische Seenplatte (Hrsg.):
Managementplan flr das Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung DE 2745-371 Sandergebiet
stdlich ~ von  Serrahn.  Neubrandenburg, = Dezember 2018,  http://www.stalu-
mv.de/ms/Themen/Naturschutz-und-Landschaftspflege/NATURA-
2000/Managementplanung/DE-2745-371-Sandergebiet-suedlich-von-Serrahn

TOPOS 2019: FFH-Vorpriifung zum FFH-Gebiet ,Sandergebiet siidlich von Serrahn“ DE2745-371 und zum SPA-
Gebiet ,Wald- und Seenlandschaft Lieps-Serrahn“ DE 2645-402 fir den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ,Herzinsel im Briickentinsee®. Berlin, 23. Mai 2019

Umweltforschungsplan des Bundesministeriums flir Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit, Dokumentation
von Zustand und Entwicklung der wichtigsten Seen Deutschland Teil 2 Mecklenburg-
Vorpommern, S. 104 ff.

Umweltministerium Mecklenburg-Vorpommern — Gutachtliches Landschaftsprogramm Mecklenburg-Vorpommern,
Schwerin, August 2003

Verordnung (iber die Festsetzung eines Landschaftsschutzgebietes mit der Bezeichnung ,Landschaftsschutzgebiet
Feldberger Seenlandschaft’ vom 21.09.1994, verdffentlicht im Strelitzer Echo 21/94

Verordnung zur Festsetzung des Naturparks ,Feldberger Seenlandschaft’ vom 13. Februar 1997 (GVOBI. M-V
1997, S. 108), http://www.landesrecht-
mv.de/jportal/portal/page/bsmvprod.psmi?showdoccase=1&doc.id=jlr-
FeldSeenNatPVMVrahmen&doc.part=X&doc.origin=bs&st=Ir (aufgerufen am 02.05.2019

Vermessungsburo Tager — Lageplan Insel im Grofien Briickentinsee, 18.12.2017

Vogelschutzrichtlinie — Richtlinie 2009/147/EG des Européischen Parlaments und des Rates vom 30. November
2009 Uber die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten (kodifizierte Fassung), https://eur-
lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=0J:L:2010:020:0007:0025:DE:PDF,
heruntergeladen 08.05.2019

WHG - Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz) vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585),
zuletzt geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409)

9 Anlagen

Anlage 1: TOPOS 2019 - Biotoptypenplan; Stand: August 2019

Anlage 2: TOPOS 2024 — FFH-Vorpriifung zum FFH-Gebiet ,Sandergebet stidlich von Serrahn* DE 2745-
371 und zum SPA-Gebiet ,Wald- und Seenlandschaft Lieps-Serrahn“ DE 2645-402 fiir den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Herzinsel im Brlckentinsee®, Berlin, Stand: Juli 2024

Anlage 3: TOPOS 2024 - Freiflachenplan, Stand: August 2024

Anlage 4: Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung, Naturschutz und

Umweltbeobachtung, Stand: 13.11.2019
Anlage 5-5b:  Kaufvertrag Waldpunkte, Stand: April 2024
Anlage 6: TOPOS 2024 - Darstellung der Alternativiosigkeit, Stand: August 2024
Anlage 7: TOPOS 2023: Darstellung Waldumwandlungsflache, Stand: August 2023
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