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1. Vorbemerkungen

Herr Josef Bone- Winkel plant als Investor in der Gemarkung Kirch Jesar einen Ferien- und
Freizeitpark (Landtourismuszentrum) zu errichten. Hierzu legte er der Gemeinde Kirch Jesar schon im
Jahr 2001 ein Konzept fiir eine Ferienwohnanlage mit Ferienhausern und Caravanstellplatzen, Hotel,
Ferien- und Freizeitpark vor. Die Errichtung der Anlage auf der Flache des ehemaligen
Landwirtschaftsbetriebes, die sich westlich der Bahnlinie Schwerin- Hagenow- Land befindet, fand
nach eingehender Priifung die Zustimmung der Gemeindevertretung.

Die Gemeinde wahlte das Bebauungsplanverfahren, da ein vorhabensbezogener Bebauungsplan auf
ein konkretes Vorhaben mit einem Vorhabenstrager bezogen ist. Bei einem eventuellen Wechsel des
Vorhabenstragers sieht die Gemeinde so mehr Méglichkeiten fir eine Fortfiihrung und Realisierung
der Baumafnahme. Im weiteren Verfahren, spétestens vor Beantragung der Genehmigung des
Bebauungsplanes ist der stadtebauliche Vertrag zwischen Gemeinde und Vorhabenstrager
abzuschlieken. Dieser wird Bestandteil der Verfahrensakte.

Die geplante Ferienwohnanlage soll 60 Ferienhauser mit max. 280 Betten sowie Stellplatze fur 10
Caravans oder Wohnmobile umfassen. Dazu ist ein Hotel mit einem Wellnessbereich, sowie eine
Freizeitanlagen geplant.

Der erste Entwurf aus dem Jahr 2001 und die folgenden B- Plan Entwirfe wurden entsprechend den
aktuellen Erfordernissen erneut tberarbeitet. Bei dem vorliegenden Entwurf geht es vor allem um eine
starkere Einbindung der vorhandenen Bausubstanz in das geplante Hotelvorhaben. Wobei die
bebaubaren Flachen zwar veréndert wurden, flichenmé&Rig aber nicht zunehmen sollten. Auf nicht
erforderliche Larmschutzwélle wurde zugunsten von Ausgleichsfléchen innerhalb des Plangebietes
verzichtet. AuRerhalb des Plangebietes vorgesehene Ausgleichsmalnahmen wurden auf Flachen der
Gemarkung Sudenhof, die zur Stadt Hagenow gehort, vorgesehen. In Vorgesprachen des Investors
mit der Stadtverwaltung Hagenow wurde die Aufnahme dieser Flachen in den Flachennutzungsplan
der Stadt zugesagt.

Die in den Planentwiirfen von Mérz und Juli 2009 vorgesehenen Fléchen far Windenergie wurden
nach dem Willen des Investors wieder aus der Planung herausgenommen. Die vorliegende Planung
vom Februar 2010 unterscheidet sich gegeniiber dem Planentwurf vom Juli 2009 nur dadurch, dass
die Flache fur Versorgungsanlagen (Elektrizitat) entfallt und dem Ferien- und Freizeitpark zugeordnet
wurde.

Das Planungsziel ist die Errichtung eines Ferien- und Freizeitparks.

Da diese BaumaRnahme im AuRenbereich nach § 35 BauGB unzuléssig ist, muss Uber ein
entsprechendes Bebauungsplanverfahren Baurecht geschaffen werden.

2. Anlass der Planung

Auf der ca. 9,6 ha umfassenden Flache aus dem Flurstlick 3/ 4, 3/ 6, 3/8 und 3/9, Flur 1, Gemarkung
Kirch Jesar befindet sich ein ehemaliger Bauernhof. Das Plangebiet wurde bisher zumeist
landwirtschaftlich genutzt. Anlass der Planung ist, fiir die geplante bauliche Nutzung das jeweilige
Baurecht zu schaffen.

Die Gemeindevertretung Kirch Jesar falte bereits den Aufstellungsbeschluss fur einen
Bebauungsplan mit dem Ziel der Errichtung eines Ferien- und Freizeitparks. Die Gemeindevertreter
wollen das Bauvorhaben positiv begleiten, um so einen weiteren Beitrag zur touristischen Nutzung der
Region mit den angrenzenden Heideflachen zu leisten und letzten Endes auch Arbeitsplatze zu
schaffen und sichern zu helfen.

3. Konzeptioneller Grundgedanke

Das Konzept der Planung verfolgt die Ziele und Merkmale, die vor Jahren unter dem Begriff "Sanfter
Tourismus" in die fremdenverkehrspolitische Diskussion gebracht wurden.

Allgemeine Ziele und Merkmale des "Sanften Tourismus" sind:

- Umweltvertréaglichkeit;

- Sozialvertraglichkeit und -verantwortlichkeit;

- eine neue Reisekultur mit optimaler Erholung;

- optimale wirtschaftliche Wertschépfung.
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4. Lage und Geltungsbereich des Plangebietes

Der kiinftige Ferien- und Freizeitpark gehort von seiner Lage her zur Heidelandschaft Hagenower-
Land, welche auch unter der touristischen Bezeichnung Viezer- Heide (ehemaliger
Truppeniibungsplatz) bekannt ist.

Es ist ein ausgedehntes Wald- und Heidegebiet, welches verschiedenste landschaftliche Reize bietet.
Das Plangebiet gehért zum touristischen Nahbereich der Hansestadt Hamburg. Es ist Giber die
Autobahn A 24 oder tber die Bundesstraen B 5 und B 321 in ca. 1,0 Stunde zu erreichen.

Das Plangebiet liegt ca. 1,0 km westlich von Kirch Jesar an der Bahnlinie Schwerin- Hagenow- Land.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes folgt rtlichen Grenzen, wie vorhandene Graben und den
Flurstiicksgrenzen. Die Flache wird im Norden von Forstflachen mit Jungwuchsbestand und
anschlieenden Acker- und Weideflachen, im Stden durch die Kreisstrale K 22 Hagenow- Picher, im
Osten durch den Schwarzen Graben (Swatbéck) und im Westen durch die o0.g. Eisenbahnlinie
begrenzt.

Die zu beplanende Flache hat eine Grofke von rund ca. 9,6 Hektar.

5. Vorgaben
5.1 Planungsrechtliche Situation

Die beplante Flache befindet sich geméaB § 35 BauGB im AuRenbereich der Gemeinde Kirch Jesar.
Eine Nutzungsanderung der landwirtschaftlichen Flachen und eine Erweiterung der vorhandenen
Bebauung ist nur tber ein Bebauungsplanverfahren méglich.

Das Plangebiet ist im genehmigten Teil- Flachennutzungsplan, Genehmigung vom 18.10.2000,
Bekanntmachung vom 24.06.2006, noch als landwirtschaftliche Flache dargestellt, der Teil-
Flachennutzungsplan ist entsprechend zu &ndern. Die Gemeindevertretung hat am 13.12.2007 die
Anderung des Flachennutzungsplanes beschlossen. Dieser soll im Parallelverfahren zum
Bebauungsplan nach § 8, Abs. 3 BauGB geandert werden.

6. Ubergeordnete Planungen

Die Grundziige der Raumordnung sind im Ersten Landesraumordnungsprogramm fur Mecklenburg-
Vorpommern und dem Regionalen Raumordnungsprogramm fiir Westmecklenburg dargestellt.

6.1 Bauleitplanung in der Gemeinde Kirch Jesar

Hier ist ein Bebauungsplan fiir den Wohnungsbau in der Gemeinde Kirch Jesar zu nennen. Ein
weiterer Bebauungsplan ist der ,Sport- und Erholungspark®. Beide Planungen sind fur das Plangebiet
nicht relevant. Der Beschluss tber die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 5 wurde von der
Gemeindevertretung wieder aufgehoben.

6.2 Stadtebauliche Bedingungen

Die nachstgelegene Wohnbebauung ist ca. 1 km entfernt vom Plangebiet.

Auf dem Gelande vorhandene Wohn- und Landwirtschaftsgebaude sind aus kulturhistorischer und
architektonischer Sicht véllig unbedeutend.

Stadtebaulich sind die zu errichtenden Geb&ude der Landschaft und dem Charakter der Gemeinde
Kirch Jesar anzupassen. Das heilt, dass an diesem Standort nur maximal zweigeschossige
Bauwerke mit Sattel- bzw. Walmdach zu planen sind.
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7. Planerische Umsetzung
7.1 Zielstellung

Ziel des Bebauungsplanes Nr. 3 der Gemeinde Kirch Jesar Landtourismuszentrum "Heidehof am
Swatback" ist die Schaffung eines Ferien- und Freizeitparks mit einer Ferienwohnanlage mit 60
Ferienhausern und 10 Stellplatzen fir Caravan und Wohnmobile, eines Hotels mit einem
Wellnessbereich sowie eines Ferien- und Freizeitparks.

Die Eingliederung des Planvorhabens in den natiirlichen Landschaftsraum hat dabei so behutsam wie
méglich zu erfolgen.

Positiv zu bewerten ist, dass die vorhandene Bebauung des ehemaligen Bauernhofes in die Planung
mit einbezogen wurde. Durch die Lage des Gebietes an der Kreisstrae K 22 und der Bahnlinie erfolgt
keine zusétzliche Zersiedelung der freien Landschaft.

Trotzdem werden durch die Bauleitplanung MaRnahmen erforderlich, die den Eingriff in Natur und
Landschaft gemé&R § 1 LNSchG regeln. Gemé&R Landesnaturschutzgesetz M-V ist der Verursacher von
Eingriffen in die Natur und Landschaft zum Ausgleich der Beeintrachtigungen verpflichtet. Der in den
Bebauungsplan zu integrierende Grinordnungsplan trifft hierzu entsprechende Festsetzungen.
AusgleichsmaRnahmen sind innerhalb der B- Plangebietes sowie auf Flachen in der Gemarkung
Sudenhof geplant. Der Erhalt und die Pflege der AusgleichsmaRnahmen muss vertraglich zwischen
dem Investor, als Eigentiimer der Flachen und der Stadt Hagenow, in deren Territorium die
Gemarkung Sudenhof liegt, vereinbart werden.

7.2 Art und Mal der baulichen Nutzung

Fur einen Ferien- und Freizeitpark der geplanten GréRe sind bei der Planung entsprechende Haupt-
und Nebengebaude vorzusehen.

Im Sondergebiet SO 1 ,Ferienhduser” sind insgesamt 60 Ferienh&user mit max. 280 Betten zulassig.
Die Grundflachenzahl wird entsprechend § 17 Abs. 1 BauGB auf 0,4 festgesetzt.

Sondergebiet SO 2 ,Wohnwagen/ Caravan, Wohnmobile®, hier ist auRer der Nutzung fir Camping die
Errichtung eines Sanitirgeb&udes zuldssig. Diese ist nur innerhalb der festgesetzten Baugrenzen
zuldssig.

Im Sondergebiet SO 3 ,Beherbergungsbetrieb* sind Gebaude fiir die Fremdenbeherbergung zuléssig.
Fur den Beherbergungsbetrieb sind 36 Zimmern und max. 74 Betten, ein Restaurant mit 120 Platzen
und 100 Terrassenplatzen sowie ein Tagungsraum mit 80 Platzen einschlieBlich Kiche zuldssig. Im
Sondergebiet SO 3 ,Beherbergungsbetrieb* sind bauliche Anlagen fir einen Wellnessbereich wie
Sauna, Schwimmbecken, Raume fiir Physiotherapie, Fitness, Kosmetik und Gesundheitspflege
zuldssig.

Fur diese 1,3 ha groRe Fliche ist eine zweigeschossige Bebauung zugelassen, die Grundfléachenzahl
wurde mit 0,35 festgesetzt.

Zulassig sind auch Wohngebaude fiir Betriebsinhaber und Betreiber sowie Personal, Sozialrdume fiir
Mitarbeiter, Biiro- und Verwaltungsrdume sowie Nebengebude fir die Betriebstechnik und Lagerung
von Futtermitteln die fiir den Betrieb des Ferien- und Freizeitparks erforderlich sind.

Der bebaubare Bereich wird durch eine Baugrenze festgesetzt. Unter Beachtung des
Landeswaldgesetzes (LWaldG) § 20, Abs. 1, ist bei der Errichtung baulicher Anlagen ein Abstand zum
Wald von 30 m einzuhalten, dieses wurde bei der Festsetzung der Baugrenze ber{cksichtigt.

Fur das gesamte Plangebiet werden fur Hauptgeb&ude Sattel- und Walmdé&cher festgesetzt, fir die
Eindeckung sind Dachziegel oder Betondachsteine vorgeschrieben. Fiir Nebengebéude sind Pult- und
Flachd&cher zulassig, Griindacher fiir Nebengeb&dude und untergeordnete Anlagen sind ausdrucklich
zugelassen. AuRer fir den Bereich ,Beherbergungsbetrieb” ist im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes eine eingeschossige Bebauung festgesetzt.
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Im Bereich der Grunfléche G 1 ,Ferien- und Freizeitpark” sind nur Nebengebaude- und anlagen wie
Futterraufen, Einzaunungen und Untersténde fur die Tierhaltung, Sanitér- und
Versorgungseinrichtungen, wie Kioske, Imbissstdnde u.d., sowie Spiel- und Freizeitgerate zuléssig.
Die Haltung von Haustieren fiir einen Streichelzoo und vergleichbare Einrichtungen ist zul&ssig. Fir
die Haltung von Tieren wildlebender Arten und die Errichtung entsprechender Gehege sind die
Genehmigungen nach Landeszoogesetz- ZooG M-V (GVOB. M-V 2004, S. 302) zu beantragen.

Auf der Grunflache G 2 ,Minigolf/ Spielplatz” sind Sportarten wie Minigolf, Tischtennis, Kegeln oder
Boccia und die dazu erforderlichen baulichen Anlagen zulassig. Fur die Errichtung eines Spielplatzes
sind entsprechende Spiel- und Freizeitgerate zuléssig.

In der Griinflache Nr. 3 ,Sport/ Tennis“ sind Sportarten wie z.B. Tennis, Badminton, Volleyball und
ahnliches zugelassen. Die Griinflache G 3 ,Sport/ Tennis“ umfassen eine Fléche von ca. 0,15 ha.
Daneben ist eine Vorbehaltsflache fiir die Erweiterung des Freizeitangebotes durch weitere
Sportanlagen vorgesehen.

Fur die Grinflachen G 4 und G 6 wird keine weitere Nutzung festgesetzt.

Die Griinflache G 5 ist fiir die Bepflanzung im Rahmen der erforderlichen Ausgleichsmalinahmen
vorbehalten.

7.3 Verkehrserschlieflung

7.3.1 Verkehrswege

Das Plangebiet wird zur Zeit tiber eine Lindenallee von der Kreisstralle 22 erschlossen. Zum Schutz
der Bdume soll diese nur noch eingeschrankt fur den Fahrzeugverkehr genutzt werden. Fiir die
ErschlieBung des Plangebietes ist die vorhandene Anbindung auszubauen. Der Verkehr wird dann
nach links und rechts vor der Allee abgeleitet.

Eine zweite Anbindung an die KreisstraRe wurde vom Landkreis abgelehnt, deshalb sollte der &stlich
gelegene Parkplatz fur den Ferien- und Freizeitpark Uber den vorhandenen Weg an der Bahn
erschlossen werden. Diese wird jedoch von der Verkehrspolizei sowie den entsprechenden
Fachdiensten des Landkreises abgelehnt. Einer Nutzung als Zufahrt fir Feuerwehr und
Rettungsfahrzeuge wurde bei einem Ortstermin am 13.08.2009 zugestimmt.

Der Anbindungsbereich der vorhandenen Zufahrt an die K 22 ist zu erweitern. Es soll eine
Aufstellméglichkeit fiir Fahrzeuge von ca. 20,0 m geschaffen werden. Die Radien und die Breite der
Anbindung sind so zu gestalten, dass bei der Ausfahrt eines Reisebusses das Abbiegen von PKW von
der K 22 méglich ist.

Die Anbindung ist so herzustellen, dass kein Oberflachenwasser von der Zufahrt auf die KreisstralRe
gelangt, der befestigte Oberbau ist auf einer Lange von 3,0 bis 5,0 m mit Gefélle von der Kreisstrale
weg anzulegen. Das Wasser sollte in seitliche Mulden abgeleitet und dort versickert werden.
Entwasserungsrinnen (z.B. ACO — Rinnen) zur Ableitung des Oberflachenwassers sind méglich,
werden aber wegen des hohen Wartungsaufwandes nicht empfohlen.

Die Ausbauplanung der Anbindung ist noch einmal mit den Fachdiensten des Landkreises
Ludwigslust abzustimmen.

Die innere ErschlieRung des Plangebietes soll Gber 5,5 m breite Hauptverkehrswege erfolgen.

Um die Staubbelastigung des rollenden Verkehrs auf den Hauptverkehrswegen so gering wie méglich
zu halten, werden diese mit Pflasterdecken versehen, Weg ,A“. Die Nebenverkehrsflachen, Weg ,B*
und ,C*, die Feuerwehrzufahrt (Weg ,D“) sowie die Zufahrt zum Ferien- und Freizeitpark (Weg ,E®),
erhalten eine wassergebundene Decke.

Durch den von der KreisstralRe 22 ausgehenden Larm, einschlieRlich Schienenverkehr, liegen die
Uberplanten Flachen im Larmpegelbereich Il und Ill. Damit werden keine zusétzlichen Malinahmen zur
Schallddmmung erforderlich. Die geforderten Werte sind mit tGblichen Bauweisen einzuhalten.
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Auf den in friheren Entwiirfen dargestellten 2,0 m hohen Wall entlang der Kreisstral3e wurde
verzichtet, da er aus Larmschutzgriinden nicht erforderlich ist. Die Fléchen sollen als
Ausgleichsflachen genutzt werden.

Zur Sicherung der verkehrstechnischen ErschlieBung der Flurstticke 3/4 und 3/6 wurden Geh- Fahr-
und Leitungsrechte mit einer Mindestbreite von 3,0 m festgesetzt.

7.3.2 Ruhender Verkehr

Es wurden zwei Anlagen fiir den ruhenden Verkehr ausgewiesen. Fir die Géste der Ferienh&user
steht der Parkplatz im westlichen Teil des Plangebietes zur Verfligung. Hier sind ca. 100 Stellpléatze
maglich. Fir Tagestouristen stehen Parkflachen im gstlichen Teil des B- Planes zur Verfligung. Hier
sind ca. 70 Stellflichen méglich. PKW- Stellplatze sind mit Schotterrasen oder Rasengitterplatten zu
befestigen.

Laut der vorliegenden Gerduschimmissionsprognose (Anlage zum Umweltbericht) ist der von den
Parkflachen ausgehende Larm nur von untergeordneter Bedeutung.

7.4 Wasser- und Abwasser
7.4.1 Wasserversorgung

Die Bereitstellung des benétigten Trinkwassers soll aus dem 6ffentlichen Netz erfolgen. Dieses wird
vom Wasserbeschaffungsverband "Sude- Schaale" mit Sitz in 19243 Wittenburg, betrieben. Zur Zeit
wird die Gemeinde noch (iber ein eigenes Wasserwerk versorgt. Laut Stellungnahme des
Wasserbeschaffungsverbandes vom 09.06.2008 ist eine Versorgung des Plangebietes ab Anfang
2009 méglich. Der Verband plant den Neubau einer Versorgungsleitung mit dem Anschlul an das
Netz der Stadtwerke Hagenow.

Die ErschlieRung ist iber den Abschlu® eines ErschlieBungsvertrages abzusichern. In diesem Vertrag
werden die konkreten Bedingungen der ErschlieBung und der Kostenverteilung geregelt.

Fur die Erstversorgung mit Léschwasser sind Hydranten vorzusehen.

Fur eine weitere Versorgung mit Léschwasser steht das Gewasser im Bereich des Ferien- und
Freizeitparks sowie der Schwarze Graben zur Verfugung. Dieser grenzt an das Plangebiet. Die
ganzjahrige Verflgbarkeit ist noch durch den Wasser- und Bodenverband ,Sude- Schaale® zu
bestatigen. Mit der Fertigstellung des Klarwerkes Goéhrener Tannen in Schwerin wird die Einleitmenge
in den Schwarzbach noch erhoht, so dass von einer ganzjéhrigen Léschwasserversorgung
ausgegangen wird.

Zur Sicherung der ErschlieRung der Flurstiicke 3/4 und 3/6 wurden Leitungsrechte zugunsten des
Wasserbeschaffungsverbandes ,Sude- Schaale” festgesetzt.

7.4.2 Schmutzwasser

Die Gemeinde Kirch Jesar ist Mitglied des Abwasserzweckverbandes ,Hagenow und
Umlandgemeinden®, mit Sitz in Hagenow.

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser soll der zentralen Klaranlage in Hagenow zugefuhrt
werden. Unmittelbar vor dem Plangebiet verlduft die Druckrohrleitung, die das héusliche
Schmutzwasser der Gemeinde Kirch Jesar zur Klaranlage in Hagenow driickt. An diese Leitung ist die
vorhandene Bebauung im Plangebiet bereits angeschlossen. Auf Grund des erh6hten
Schmutzwasseranfalls muR die bestehende Anbindung erweitert werden.

Die konkreten Bedingungen der ErschlieRung und der Kostenteilung sind im ErschlieRungsvertrag zu
regeln.

Zur Sicherung der abwassertechnischen ErschlieBung der Flurstticke 3/4 und 3/6 wurden
Leitungsrechte zugunsten des Abwasserzweckverbandes ,Hagenow und Umlandgemeinden®
festgesetzt.
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7.4.3 Regenwasser

Um eine Beeintrachtigung der Grundwasserneubildungsrate weitgehend zu vermeiden, wird das als
unbelastet geltende Dachflachenwasser im Plangebiet selbst versickert. Es wird der freie Auslauf bzw.
die Versickerung Uiber Rasenmulden angewandt.

Die Verkehrswege erhalten in ihren Randbereichen Sickermulden, so dass auch das relativ
unverschmutzte Niederschlagswasser dieser Bereiche versickern kann. Die im Bebauungsplan
ausgewiesenen Parkplatze erhalten eine Befestigung in Form von Rasengitter oder Schotterrasen, so
dass hier, wie auch auf den Caravan- und Wohnmobilstellplatzen, das anfallende
Niederschlagswasser direkt versickern kann.

7.5 Abfallbeseitigung

Der im Ferien- und Freizeitpark anfallende Abfall wird in Containern gesammelt, die auf gesondert
ausgewiesenen Standorten stehen.

Fir den Hotelbetrieb und den Ferienwohnbereich sind Wertstoffcontainer aufzustellen damit diese
Wertstoffe einer geordneten Weiterverwertung zugefuhrt werden kénnen.

7.6 Elektroenergie

Fur die Versorgung des B- Plangebietes ist die Erweiterung des vorhandenen Versorgungsnetzes auf
dem Gelande erforderlich. Die Versorgung mit Elektroenergie erfolgt durch die WEMAG AG, mit Sitz in
Schwerin.

Zur Sicherung der ErschlieRung der Flurstiicke 3/4 und 3/6 mit Elektroenergie wurden Leitungsrechte
zugunsten der WEMAG AG festgesetzt.

Im Bereich der Caravan- und Wohnmobilstellplatze ist grundsétzlich fir jeden Stellplatz ein
entsprechender Stromanschluf vorzuhalten.

In friheren Entwiirfen des B- Planes vorgesehene Fléche fiir Windenergie wurden auf Veranlassung
des Investors wieder aus der Planung herausgenommen. Die vorliegende Planung vom Februar 2010
unterscheidet sich gegentiber dem Planentwurf vom Juli 2009 nur dadurch, dass die Flache fir
Versorgungsanlagen (Elektrizitat) entfallt und dem Ferien- und Freizeitpark zugeordnet wurde.

7.7 Larmschutz

Die Anforderungen an die resultierenden Schallddmm- MabRe der AuBenbauteile ergeben sich nach
DIN 4109: 1989-11 aus den in der Gerduschimmissionsprognose dargesteliten Larmpegelbereichen.
Die Aulenbauteile und die technische Einrichtung von Gebauden sind bauakustisch so zu
dimensionieren, dass in Aufenthaltsraumen die folgenden ,Immissionsrichtwerte innen” nicht
tiberschritten werden:

Mittelungspegel [db(A)]

tags nachts
- Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten und dhnliches 35 25
- Kommunikations- und Arbeitsraume 30 bis 50 30 bis 50

Im Ubrigen sind zur Sicherung eines angemessenen Schallschutzes in den Geb&uden die allgemein
anerkannten Regeln der Technik zu beachten.

Kirch Jesar, den ..£.Z:.20.7. 5 /
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8. Umweltbericht
8.1 Beschreibung der Planung
8.1.1 Ziel und Inhalt des Bebauungsplanes

Zielstellung

Die Erstellung des Bebauungsplanes Nr. 3 der Gemeinde Kirch-Jesar ,Heidehof am
Swatback” erfolgt mit dem Ziel der Schaffung von Baurecht fir ein Sonstiges Sonderge-
biet nach § 11 BauNVO und der Baugebiete nach § 10 Bau NVO zur Errichtung einer
Fremdenverkehrseinrichtung, einer Ferienwohnanlage mit 60 Ferienhdusern und 10
Stellplatzen fur Caravan und Wohnmobile, eines Hotels mit 36 Zimmern sowie eines
Freizeit- und Erlebnisparks.

Allgemeine Angaben zum Vorhaben

Der Vorhabenstrager - Herr Josef Bone-Winkel - plant in diesem Zusammenhang die
Errichtung und den Betrieb einer Fremdenverkehrseinrichtung auf ca. 9,58 ha umfas-
senden Flachen, die bisher als Bauernhof bzw. landwirtschaftlich genutzt wurden.
Gegenstande des geplanten Vorhabens werden sein:

o die Errichtung der ,Ferienhduser” ca. 60, mit max. 280 — Sondergebiet 1,

o Errichtung eines Bereiches ,Wohnwagen/ Caravan, Wohnmobile* mit zuldssiger Er-
richtung eines Sanitargebaudes innerhalb der festgesetzten Baugrenzen — Sonder-
gebiet 2,

o die Errichtung eines ,Beherbergungsbetriebes” mit Hotels mit 36 Zimmern, Restau-
rant mit 120 Platzen und 100 Terrassenplatzen sowie Tagungsraum mit 80 Platzen.
Zulassig sind auch bauliche Anlagen fiir einen Wellnessbereich, Wohnraum fiir den
Betreiber, Sozialrdume flr Mitarbeiter, Blro- und Verwaltungsrdume sowie fiir den
Betrieb des Freizeit- und Erlebnisparks nétige Nebengebdude — Sondergebiet 3,

o die Gestaltung eines Freizeit- und Erlebnisparks (Griin 1),
sonstiger Freizeitanlagen sowie Griinanlagen (Grin 2 ,Minigolf/ Spielplatz‘, Griin 3
~oport/Tennis",

o Grunflache 4 und 6,

o sowie Grunflache 5 als Flache zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern — fiir
Ausgleichsmalinahmen).

Far den Bereich ,Beherbergungsbetrieb” ist eine zweigeschossige Bebauung zugelas-
sen. Alle anderen Haupt- oder Nebengebaude im Plangeltungsbereich sind nur als ein-
geschossig zugelassen. Fir den Bereich der Ferienhduser wurde die Grundflachenzahl
mit 0,4 festgesetzt, im Bereich des Beherbergungsbetriebes mit 0,35.
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FUr das gesamte Plangebiet werden fiir Hauptgebaude als Dachform Sattel oder
Walmdacher festgesetzt, fir die Eindeckung sind Dachziegel oder Betondachsteine
vorgeschrieben. Fir Nebengeb&ude sind Pult- bzw. Flachdicher zulassig, Grindéacher
fur Nebengebédude und untergeordnete Anlagen sind ausdriicklich zugelassen. Im un-
mittelbaren Campingbereich wird ein Sanitargebaude errichtet fiir das die 0.9. Festset-
zungen gelten.

Zur im Westen verlaufenden Swatback sind Schutzabstinde von mindestens 7 m sowie
zu den Alleebdumen im Siiden im Kronentraufbereich einzuhalten.

Planbestandteile und GréBenangaben

Fir das beschriebene Vorhaben ergeben sich die in Tabelle 1 angegebenen Fliachen-
angaben.

ErschlieBung der Anlage, Verkehr

Die verkehrstechnische Anbindung des Plangebietes erfolgt Uber die im Siden verlau-
fende KreisstraRe K 22. Das Plangebiet selbst wird zur Zeit tiber die teilbefestigte Zu-
fahrt mit Lindenallee von der KreisstraRRe erschlossen. Zum Schutz der Baume soll die-
se nur noch eingeschrankt fiir den Fahrzeugverkehr genutzt werden. Da eine zweite
Anbindung an die KreisstralRe nicht genehmigungsfahig ist, wird der Parkplatz fir den
Freizeit- und Erlebnispark iiber den vorhandenen Weg an der Bahn erschlossen.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes wird (iber 5,5 m breite Hauptverkehrswege
erfolgen. Diese werden mit Pflasterdecken versehen. Die Nebenverkehrsflachen erhal-
ten eine wassergebundene Decke (jeweils teilversiegelnde Belage).

Anlagen fir den ruhenden Verkehr sind an den Hauptverkehrswegen ausgewiesen.
PKW-Stellplatze sind mit Schotterrasen oder Rasengitterplatten zu befestigen.

Das Verkehrsaufkommen der vollbesetzten Anlage belduft sich auf ca. 160 an- und ab-
fahrenden PKW-Bewegungen pro Tag. Die Verkehrsbelastung auf den parknahen Zu-
fahrtsstralen wird damit um mehr als 20 % erhoht.

Nachfolgend enthalten:
o Tabelle 1: Eingriffsflichen (Flachenbilanz)
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Die weitere ErschlieRung der Anlage wird gesichert Gber neu zu errichtende Ver- und
Entsorgungssysteme. Darin eingeschlossen sind die Systeme:
e Wasserversorgung und Abwasserentsorgung tber das éffentliche Netz,
o die Energieversorgung tber den 6ffentlichen Versorgungstrager,
o die Warmeversorgung Uber ein eigenes System (Holzvergaser/regenerative
Energien).

Angaben zur Abfallerzeugung / -verwertung

Abféalle zur Beseitigung und zur Verwertung werden ordnungsgemaly behandelt. Die
anfallenden Abfélle aus dem Betrieb des Ferienparks sind Siedlungsabfalle.

Der im Freizeit- und Erholungspark anfallende Abfall wird in Containern gesammelt, die
auf gesondert ausgewiesenen Standorten stehen.

Fir den Hotelbetrieb und den Ferienwohnbereich sind Wertstoffcontainer aufzustellen
damit diese Wertstoffe einer geordneten Weiterverwertung zugeflhrt werden kénnen.

8.1.2 Ergebnis der Priifung anderweitiger Planungsmaglichkeiten

Standortalternativen

Der Ferien- und Freizeitpark ist auf Flachen eines bereits vorbelasteten Gebietes der
landwirtschaftlichen Produktion vorgesehen. Die geplante Anlage dient u.a. der touristi-
schen Nutzung eines ehemaligen Bauerngehéftes, womit der Standort vorgegeben war.
Die Baustandorte der geplanten Bestandteile des Landtourismuszentrums wurden so
positioniert, dass erheblich nachteilige Beeintrichtigungen, insbesondere des EU-
Vogelschutzgebietes ,Hagenower Heide* bzw. des Landschaftsbildes auszuschlieRen
sind bzw. weitgehend minimiert werden.

Technologische und Verfahrensalternativen

Die zu verwendenden Technologien und Verfahren der Ver- und Entsorgung entspre-
chen dem Stand der bestverfiigbaren Technik. Die gewahiten Abmessungen von Ge-
bauden und Einrichtungen gewéhrleisten einen sparsamen Umgang mit Grund und Bo-
den und eine weitgehende Vermeidung von Emissionen. Der Ferien- und Freizeitpark ist
von den Kapazitaten bedarfsgerecht konzipiert.

Das Konzept der Planung verfolgt die fremdenverkehrspolitische Ziele und Merkmale,
des sogenannten "Sanften Tourismus".
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8.2
8.2.1

Methodik der Umweltpriifung
Raumliche Abgrenzung

Die vorhabensbedingten Beeintrachtigungen sind innerhalb ihres Wirkraumes zu beur-
teilen. Als zu betrachtender Wirkraum in dem detaillierte Betrachtungen, insbesondere
zu moglichen Fernwirkungen durchgefiihrt wurden, ist unter Beachtung des Vorsorge-
prinzips von dem Raum mit einem Radius von 1.000 m um den Schwerpunkt des Fe-
rien- und Freizeitparks ausgegangen worden.

5.2.2 Angewandte Untersuchungs- und Bewertungsmethoden

Die Eingriffsregelung erfolgt auf der Grundlage der ,Hinweise zur Eingriffsregelung”
(LUNG 1999 - Uberarbeitung schriftliche Fassung).
Dartber hinaus wurden die folgenden BewertungsmafRstébe beachtet:

8.2.3

umweltbezogene Ziele der Raumordnung nach § 1 Abs. 4 BauGB;

die Vorgaben des § 1 Abs. 8 Satz 2 BauGB, nach dem Bauplane dazu beitragen
sollen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebens-
grundlagen zu schitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fiir den allge-
meinen Klimaschutz;

die Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB;

die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3 BauGB;

die Erhaltungsziele und der Schutzzweck von Schutzgebietsausweisungen ins-
besondere der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der europaischen
Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes nach § 1a Abs. 4
BauGB;

Betrachtung der Betroffenheit der in § 42 Abs. 1 BNatSchG geregelten Arten-
schutzrechtlichen Belange.

Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung erforderlicher
Informationen

Schwierigkeiten, die auf fehlende Kenntnisse und Priifmethoden beruhen, sind bei der
Zusammenstellung der Unterlagen und der Umweltpriifung nicht aufgetreten.
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8.3 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes
8.3.1 Standort des Vorhabens

Der kunftige Ferien- und Freizeitpark gehort von seiner Lage her zur Heidelandschaft
Hagenower Land, welche auch unter der touristischen Bezeichnung Viezer Heide (ehe-
maliger Truppeniibungsplatz) bekannt ist.

Es ist ein ausgedehntes Wald- und Heidegebiet, welches verschiedenste landschaftli-
che Reize bietet.

Das Plangebiet gehort zum touristischen Nahbereich der Hansestadt Hamburg. Es ist
von dort Gber die Autobahn A 24 oder Uber die Bundesstraen B 5 und B 321 in ca.
einer Stunde zu erreichen.

Das Plangebiet liegt ca. 1,0 km westlich von Kirch Jesar an der Bahnlinie Schwerin —
Hagenow-Land.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes folgt 6rtlichen Grenzen, wie vorhandenen
Graben und den Flurstiicksgrenzen der Flurstiicke 3/4 und 3/5, Flur 1, Gemarkung
Kirch-Jesar. Die Flache wird im Norden von Forstflichen mit Jungwuchsbestand und
anschlieenden Acker- sowie Weideflachen, im Stden durch die Kreisstrate K 22 Ha-
genow - Picher, im Osten durch den Schwarzen Graben (Swatbéck) und im Westen
durch die o.g. Eisenbahnlinie begrenzt.

Der Vorhabensstandort und dessen Umfeld ist Bestandteil des EU-Vogelschutzgebietes
DE 2533-401 (SPA Nr. 42) ,Hagenower Heide“. Das FFH-Gebiet DE 2533-301 youde
mit Zuflissen” beginnt im Westen in ca. 950 m Entfernung.

Im Gutachterlichen Landschaftsrahmenplan der Region Westmecklenburg (GLRP,
1998) wird das betrachtete Gebiet als Bereich mit besonderer Bedeutung fir den Natur-

haushalt eingeordnet.

Das betrachtete Gebiet, einschlieBlich des Vorhabensstandortes ist nicht als
Trinkwasserschutzzone ausgewiesen.

Vorbehaltsflachen fiir eine Grundwasserentnahme sind im betrachteten Untersuchungs-
raum nicht vorhanden. Die Wasserfassung Hagenow mit den entsprechenden Schutz-
gebietszonen flir Grundwasser ist mehr als 1.000 m vom Plangeltungsbereich entfernt.

Kumulierung mit anderen Projekten
Eine Kumulierung mit anderen Projekten ist nicht zu betrachten.

Nachfolgend enthalten:
e Karte 1 - Ubersichtskarte
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8.3.2 Schutzgiiter

Boden

Das gegenwartige Landschaftsbild um den geplanten Freizeitpark wurde durch pleisto-
zane Vereisungen geformt und ist durch seine Lage in der Zone der Heidesandgebiete
und Niederungen Sidwestmecklenburgs gekennzeichnet.

Das Gelandeniveau im Plangeltungsbereich liegt bei etwa 22,0 m tiber NN. Der geplan-
te Vorhabensstandort ist Bestandteil eines im Laufe der friiheren Bewirtschaftung eben
hergerichteten Gelandeabschnitts, der im Umfeld durch mehrere Kuppen mit Hohen bis
26,2 m U. NN und kleinere Senken gekennzeichnet ist.

Die Bodengesellschaften im betrachten Gebiet kdnnen nérdlich der K 22 unter Sand-
Gley/ Braunerde- Gley (Braungley) -Boden (Standorttyp — D4a) zusammengefasst wer-
den. Die grundwasserbeeinflussten Béden werden am Vorhabensstandort bei flacher
bis malig geneigter Hangneigung von fein- bis mittelkérnigen Sandsubstraten auf teil-
weise anthropogen veranderten Flachen bestimmt. Die auf den vorhandenen Baufla-
chen anstehenden Bdden haben aus landwirtschaftlicher Sicht keine Bedeutung mehr.
Aufgrund der hohen Heterogenitat dieser Béden, die teilweise umgelagert wurden, ist
deren Pufferkapazitat gering bis mittel. Durch die sandigen Unterbodenschichtungen ist
das Gefahrdungspotential gegeniiber Bodenkontamination aber relativ gering. Letzteres
trifft auch flr die umliegenden derzeitigen landwirtschaftlichen Nutzflichen zu.

Im Gutachterlichen Landschaftsrahmenplan der Planungsregion Westmecklenburg
(GLRP) bzw. in der Landesweiten Analyse und Bewertung der Landschaftspotentiale in
Mecklenburg-Vorpommern wird der betrachtete Raum als Bereich mit mittlerer bis hoher
Schutzwiirdigkeit der Béden ausgewiesen.

Wasser

Am eigentlichen Vorhabensstandort existieren keine flieRenden Gewssser. Das Stand-
gewasser im Nordwesten des Plangeltungsbereiches ist kiinstlich entstanden.

Der Swartbéck (Schwarzer Bach, L 69) verlauft unmittelbar auferhalb des Plangel-
tungsbereiches im W. Weitere Graben im Norden und Osten ( BE 011 und BE 012) die-
nen der Entwésserung der umliegenden Flachen. Die Sude, in die die Entwasserungs-
graben der Griinlandflachen siidéstlich des Vorhabensstandortes entwassern, liegt au-
Rerhalb des Wirkbereiches des geplanten Vorhabens.

In den am Vorhabensstandort angetroffenen sandigen Schichtungen verlauft mit einem
Flurabstand von ca. 3 bis 4 m der obere unbedeckte Grundwasserleiter. Mit den ge-
ringmachtigen relativ feinanteilarmen Deckschichten ist das Grundwasser gegenuber
flachenhaft eindringenden Schadstoffen nicht geschutzt (Gefahrdungsklasse A).

Der Grundwasserflurabstand nimmt in Richtung Siidwesten zur Sude entsprechend der
Gelandeverhaltnisse stetig ab.

Unmittelbar westlich des Vorhabensstandortes verlauft in N-S-Richtung eine Grundwas-
serscheide 3. Ordnung, die weiter (iber Alt Zachun - Siilstorf in Richtung Boldela ver-
lauft.
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GLRP: Standort mit mittlerer bis hoher Schutzwiirdigkeit des Grund- und Oberflichen-
wassers.

Klima, Luft

Der Raum unmittelbar am bzw. um den Vorhabensstandort hat keine besondere klima-
tische Bedeutung.

Bereits durch den Bau von Wohn- und Verkehrsanlagen vorbelastete Luftaustausch-
bahnen werden durch das Vorhaben nicht wesentlich verandert.

Die umliegenden Acker- und Griinlandflichen haben eine relativ hohe Bedeutung als
Kaltluftentstehungsgebiet. Ausgesprochenen Kaltluftbahnen, die das Plangebiet (ber-
streichen, sind jedoch nicht vorhanden.

Die in den Waldflachen im Stiden und vor allem im Norden gebildete Frischluft stagniert
in der Regel am Ort der Entstehung ohne das Geldnde des Plangebietes lberstreichen
zu kénnen.

Flora

Die ehemals landwirtschaftlich genutzten und zum Teil neu aufgeforsteten Flachen im
Plangeltungsbereich sind nur von geringer Okologischer Bedeutung. Die potentielle Eig-
nung als Standort fiir seltene Pflanzen ist hier aufgrund der derzeitigen intensiven Nut-
zungsform stark eingeschrankt worden.

Rote-Liste-Arten bzw. in Mecklenburg-Vorpommern vorkommende, durch Aufnahme in
den Anhang IV der FFH-Richtlinie streng geschiitzte Arten der GefaRpflanzen (LUNG;
n. ABDANK 2007) wurden wahrend der Bestandsaufnahme und Zuordnung der Biotop-
typen Uber die Vegetationsperiode 2007 im Plangeltungsbereich nicht festgestellt.

Die Beantragung einer Befreiung von den artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden
des § 42 Abs. 1 BNatSchG ist demnach nicht erforderlich.

Bemerkenswert sind die in Tabelle 2 aufgeflihrten Biotope (sh. auch Karte 2 — Biotop-
und Nutzungstypen) im betrachteten Gebiet, die hoch- bis sehr hochwertig zu bewerten
sind.
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Nach den Angaben der Biotopkartierung des LUNG (Stand 1998) befindet sich inner-
halb des Plangeltungsbereiches ein gesetzlich geschltztes Biotop:

e Biotop Nr. 10079 (Ifd. Nr. im Landkreis) — als naturnahes Feldgehélz (Biotop Nr.
23, Karte 2). Das Biotop ist in seiner Flachenausdehnung von ca. 3.280 m? noch
vorhanden. Es erfiillt, eingebettet in bebaute Wohn- und ehemalige Betriebsfls-
chen, gegenwartig jedoch nicht mehr die definierten Anforderungen eines natur-
nahen Feldgehdlzes (Lage in der freien Landschaft, in der Regel an mindestens
3 Seiten von Landwirtschaftsflachen umgeben). Das Biotop wird im Bebauungs-
plan durch Festsetzung als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft gesichert.

Eine Zerstérung, Beschadigungen, Veranderungen des derzeitigen Zustandes bzw.
sonstige erhebliche und nachhaltige Beeintrachtigungen des Bestandes sind nach Um-
setzung der Planungen nicht zu erwarten. Die Beantragung einer Ausnahme geman
§ 20 Abs. 3 LNatG M-V ist nicht erforderlich.

Fauna
Im Rahmen der faunistischen Erhebungen wurden folgende Tierartengruppen unter-
sucht:

e VOgel (sh. auch Ergebnisse der Vorpriifung auf FFH-Vertraglichkeit — Anlage 1)

e Amphibien/Reptilien (sh. Ergebnisse der faunistischen Erhebungen — Anlage 2)

e Heuschrecken (Anlage 2)

e Tagfalter (Anlage 2)

Die Auswahl der o0.g. Artengruppen, die Untersuchungszeitrdume und Anzahl der Erhe-
bungen erfolgte auf der Grundlage der im Plangeltungsbereich betroffenen Biotop- und
Nutzungstypen entsprechend der Anlagen 6 bzw. 6a der ,Hinweise zur Eingriffsrege-
lung® in M-V (LUNG 1999; Heft 3).

Neben der Erfassung des Rote-Liste-Status der vorkommenden Arten wurde insbeson-
dere auch die Einstufung und Bewertung der erfassten Arten anhand der Vorgaben des
§ 10 Abs. 2 BNatSchG fiir besonders und streng geschiitzte Arten vorgenommen.

Aus ornithologischer Sicht ist die Vorhabensfliche trotz der Lage im ausgewiesenen
SPA von allgemeiner Bedeutung (Vorbelastung durch bestehende Nutzungsstrukturen,
Habitatausstattung). Gleiches trifft fiir die anderen erfassten Tierartengruppen zu. Im
weiteren Umfeld sind die teilweise von linearen Gehdlzstrukturen eingefassten Griin-
landgebiete im SE und W und die Bruchwaldflichen im E sowohl aus avifaunistischer
Sicht als auch fir verschiedene Vertreter der Herpetofauna als potentielle Habitate be-
deutsamer.

Besonders bzw. streng geschlitzte Tierarten (LUNG; n. RUNZE, PRESCH 2007) wur-
den im Plangeltungsbereich nicht festgestellt (sh. Anlage 2 — Ergebnisse der faunisti-
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schen Erhebungen). Die Beantragung einer Befreiung von den artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestédnden des § 42 Abs. 1 BNatSchG ist nicht erforderlich.

Bei der Betrachtung der Betroffenheit der in § 42 Abs. 1 BNatSchG geregelten Belange
wurden u.a. folgende Aspekte beriicksichtigt:
Geb&udeabbruch — keine habitattypischen Arten (z.B. Fledermause, Vogel) fest-
gestellt,
Beseitigung von Baumen — nicht relevant,
Beseitigung von Horsten von GroRvdgeln und Krahenkolonien — nicht relevant,
Reproduktionsstatten von Vogelarten und der in Anhang IV der FFH-Richtlinie
aufgenommenen Arten sind vom Vorhaben nicht betroffen,
eine Verkleinerung, bzw. Funktionsverlust von Gewassern findet nicht statt,
eine Umnutzung von Fléachen, die den streng geschitzten Arten als Lebensraum
dienen koénnten, findet nicht statt,
die Erhéhung der Mortalitat von Arten durch Schlag bzw. Anlocken durch Licht ist
nicht zu erwarten.

Insgesamt handelt es sich innerhalb des betrachteten Raumes um ein relativ stark vor-
belastetes Gebiet von geringer (Vorhabensstandort) tiber mittlerer (Ubergangsbereiche,
Intensivgriinland) bis hoher und sehr hoher (lineare Geholzstrukturen, Trockenrasen-
standorte, Feldgehdlze) Qualitdt. Unzerschnittene storungsarme Raume sind in Vorha-
bensnahe nicht vorhanden.

Landschaftsbild

Mit der bestehenden Bebauung, dem StralRenverkehrsweg sidlich des Vorhabens-
standortes, der Bahnlinie im E sowie der intensiven landwirtschaftlichen Bewirtschaftung
ist das Landschaftsbild trotz der hohen Wertigkeit der bestehenden Gehdlzstrukturen
(Lindenallee am Zufahrtsweg, Geholze westlich der Bebauung, Strukturen stidlich der K
22) relativ stark vorbelastet. Der Landschaftsraum in ist daher aus landschaftsastheti-
scher Sicht nur von mittlerer Bedeutung (Bereich von geringer bis mittlerer Schutzwiir-
digkeit nach GLRP).

Kultur- und Sachgiiter

Objekte des kulturellen Erbes und zu beachtende Sachguter sind vom Vorhaben nicht
betroffen. Kultur- und Sachgiiter in den Ortschaft Kirch-Jesar und Sudenhof werden
nicht  beeintrichtigt. ~ Archdologisch  bedeutsame Bodendenkmale sind im
Plangeltungsbereich bisher nicht bekannt.



Umweltbericht zum Seite: - 11 -
Bebauungsplan Nr. 3
der Gemeinde Kirch-Jesar
,Heidehof am Swatback"

Vorbelastungen

Eine generelle Vorbelastung der Landschaftspotentiale Boden, Klima, Wasser und Flo-
ra/ Fauna ist durch anthropogene Beeinflussung gegeben. In erster Linie betrifft das die
landwirtschaftliche Nutzung (Hofstelle, Intensivgriinland, Ackerbau, Stralen- und Schie-
nenverkehr). Das Erscheinungsbild der ursprunglichen Naturlandschaft hat sich durch
die anthropogene Einflussnahme stark gewandelt. Landwirtschaftliche Nutzungen ha-
ben die natlirlichen Walder als potentielle Vegetation weitestgehend verdrangt.

Auf den Ackerflachen erfolgt eine Bewirtschaftung auf intensive Weise, wodurch die
naturraumliche Vielfalt abhanden kommt. Vernetzende, landschaftsstrukturierende Ein-
zelgehdlze, Gehdlzgruppen und Hecken sind hier bis auf die wenigen Rudimente wei-
testgehend entfernt worden, was neben einer Verringerung des Landschaftsbildwertes
zu einer vermehrten Winderosion der Ackerflachen und zu einer Verminderung der Ar-
tenbreite flhrte.

Durch StraRenverkehr werden Vorbelastungen in Form von Larm und Abgasen hervor-
gerufen.

Die Vorbelastung des Raumes (iber den Luftpfad ist aktuell aufgrund der insgesamt
geringen Industrie- und Verkehrsdichte in der Region gering.

Nachfolgend enthalten:
e Tabelle 2 - hochwertige Biotopstrukturen im Umfeld des Plangeltungsbereiches
e Karte 2 - Biotop- und Nutzungstypen
° Karte 2a - Fauna, Rote-Liste-Arten M-V
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Tab. 2: hochwertige Biotopstrukturen im Umfeld des Plangeltungsbereiches

Biotqp— Schutzstatus
Nr. in Buchstabencode Biotop n. Kartieranleitung M-V 1998 Bewertung
Karte 2 LNatG M-V
1 TPS Silbergrasflur sehr hoch § 20
2 VWD Feuchtgebiisch stark entwésserter Standorte hoch § 20
3 VHU, VSZ Uf.erstaud"enflur, Standorttypischer Gehdlzsaum an hoch § 20
FlieRgewéssern
4 VHU, VSZ ;f;;s;t\:vd;sr:g:;, Standorttypischer Gehélzsaum an s ok §20
5 BFX Feldgehdlz aus tiberwiegend heimischen Baumarten sehr hoch § 20
6 BFX Feldgehdlz aus tiberwiegend heimischen Baumarten sehr hoch § 20
7 BRR Baumreihe hoch § 27
8 BRR Baumreihe hoch § 27
9 BRG Geschlossene Baumreihe hoch § 27
10 T™MS Sandmagerrasen sehr hoch § 20
11 TMS Sandmagerrasen sehr hoch § 20
12 BFX Feldgehélz aus tiberwiegend heimischen Baumarten sehr hoch § 20
13 BFX Feldgehdlz aus tiberwiegend heimischen Baumarten sehr hoch § 20
14 BFX Feldgehdlz aus tiberwiegend heimischen Baumarten sehr hoch § 20
15 BFX Feldgehdlz aus tiberwiegend heimischen Baumarten sehr hoch § 20
16 BHB Baumhecke sehr hoch § 20
17 BRR Baumreihe hoch § 27
18 BHF Strauchhecke sehr hoch § 20
19 BHB Baumhecke sehr hoch § 20
20 BFX Feldgehdlz aus tiberwiegend heimischen Baumarten sehr hoch § 20
21 BFX Feldgehélz aus iberwiegend heimischen Baumarten sehr hoch § 20
22 BHF Strauchhecke sehr hoch § 20
23 BFX Feldgehélz aus iiberwiegend heimischen Baumarten sehr hoch § 20
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8.3.3 Gebiete von besonderer Bedeutung

Westlich des geplanten Ferien- und Freizeitparkgeldndes in ca. 650 m Entfernung be-
ginnt das FFH-Gebiet DE 2533-301 ,Sude mit Zuflissen®“. Dieses Gebiet befindet sich
weit aulBerhalb des Wirkbereiches mit ggf. beeintrédchtigenden Wirkungen. Eine Ver-
schlechterung im Gebiet mit den Erhaltungszielen: Sicherung und Erhalt der Sude, sei-
ner naturnahen Zufliisse und der flussbegleitenden Griinland- und Waldbereiche (ma-
gere Flachland-Mahwiesen, Auenwalder mit Schwarzerle und Esche); Schutz des wei-
ten urspringlichen Fisch- und Neunaugen-Artenspektrums (z.B. Bachneunauge,
Rapfen, Steinbeiler, Groppe) durch Erhalt des naturnahen Zustandes des FlieRgewas-
sersystems und Sicherung bzw. Verbesserung der Gewassergiite; Erhalt der Habitate
von Fischotter, Kammmolch, Rotbauchunke und Kleiner Flussmuschel — im kausalen
Zusammenhang mit dem Projekt und seiner Auswirkungen ist nicht zu besorgen (sh.
Abb. 1 — Prifschema FFH-Vertraglichkeit).

Das EU-Vogelschutzgebiet DE 2533-401 (SPA 42) der ,=Hagenower Heide" wird jedoch
vom ausgewiesenen Plangeltungsbereich mit dem nordlichen Teilbereich uberlagert.
Aufgrund der Lage ergibt sich die Notwendigkeit der Vorprifung auf FFH-Vertraglichkeit,
gem. den ,Hinweisen zur Anwendung der §§ 18 und 28 des Landesnaturschutzgeset-
zes und der 8§ 32 bis 38 des Bundesnaturschutzgesetzes in Mecklenburg-
Vorpommern“ ", Abschnitt 7. Eine gesonderte ,,Voruntersuchung zur Vertréglichkeit mit
den Schutz- und Erhaltungszielen des EU-Vogelschutzgebietes “Hagenower Heide“ ist
in Anlage 1 enthalten. Beeintrachtigungen des Gebietes aufgrund des Projektes wurden
ausgeschlossen.

Naturschutzgebiete

O.g. Aussage trifft auch fir die Schutzziele nachstgelegener NSG zu (Nr. 133 “Liblow",
ca. 11,5 km Entfernung im E - signifikanten Beeintrachtigungen mit Sicherheit auszu-
schlieBen). Standorte von NSG und deren Entfernungen sh. Karte 1.

Nationalparkgebiete
Nicht relevant.

Nachfolgend enthalten:
e Abb. 1 - Prifschema FFH-Vertraglichkeit
e Gebietskartenausschnitt FFH-Gebiet DE 2533-301

1 Gemeinsamer Erlass des Umweltministeriums, des Wirtschaftsministeriums, des Ministeriums fir Erndhrung, Landwirtschaft,
Forsten und Fischerei und des Ministeriums fiir Arbeit und Bau v. 16.07.2002; Amtsbl. M-V, S. 965, geandert durch Erlass vom
31.08.2004; Amtshl. M-V, S. 95



Anlage Priifschema

Abbildung 1

Verirédglichkeitspriifung im Zulassungs- und Planaufstellungsverfahren geman § 18 LNatG M-V. §§ 34, 35 BNaiSchG

11_bzw. Nr. 12 BNatSchG vor ?

1. Vorpriifung: Lieat Projeki / Plan i. S. v. § 10 Abs.2 Nr.

Handlung i. S. v. § 10 Abs. 1 Nr. 11 1. Halbs. a), b) oder c) BNatSchG? Plan
a) Handlung innerhalb des Natura 2000 - Gebietes? .S.v. § 10 Abs. 1
b) Eingriff in Natur und Landschaft? N i
. i Nr. 12 1. Halbs.
c) nach BImSchG genehmigungsbediirftige Anlage? BNatSchG
nach WHG erlaubnis- bzw. bewilligungsbed. Gewassernutzung?
T
% - "
Beachte: § 28 Abs. 5 LNatG M-V
§ 10 Abs.1 Nr. 11 und 12 jeweils Halbsatz 2 BNatSchG
Ist Handlung geeignet, ggf. in Zusammenwirken mit anderen Handlungen eine erhebliche
Beeintrachtigung eines Natura 2000 - Gebietes herbeizufiihren?
- Handlung in Regelbeispielkatalog ( Anlage 5B ) aufgefiihrt?
¥ T
NEIN JA
i i ?
Einzelfallpriifung: Liegt ein Natura 2000 - Gebiet im méglichen [ Liegt atypischer Fall vor? |
Einwirkbereich der Handlung und kann mégliche Einwirkung fiir das _J I
Natura 2000 - Gebiet erheblich sein? <& JA NEIN  —————p
T
JA (= Projekt/Plan liegt vor) L—— NEIN (= Projekt/Plan liegt nicht vor) g

2. Hauptpriifung \/

(§ 18 Abs. 1 LNatG M-V, § 34 Abs. 1 BNatSchG )

kann Projekt / Plan Natura 2000 - Gebiet in seinen fiir die Erhaltungsziele oder fiir
den Schutzzweck maRgeblichen Bestandteilen erheblich beeintrachtigen?

JA

3. Ausnahmepriifung: Kann Zulassung ausnahmsweise erteilt werden? *

NEIN ———————p

Zulassung in der
urspriinglichen Form — JA —

unzuldssig: Zulassung nur

Alternativenpriifung:
Gibt es zumutbare Alternativen?
(§ 18 Abs. 2 Nr. 2 LNatG M-V, § 34 Abs. 3 Nr. 2 BNatSchG )?

in Form der Alternative

NEIN

v

[ —— NEIN ——ow

Ausnahmegrund ( § 18 Abs. 2 Nr. 1 LNatG M-V, § 34 Abs. 3 Nr. 1
BNatSchG ): Gibt es zwingende Griinde des {iberwiegenden
offentlichen Interesses?

JA

v

§————— NEIN ———

Kohé&renzausgleich zur Sicherung des Netzes "Natura 2000"
gemaR § 18 Abs. 4 LNatG M-V, § 34 Abs. 5 BNatSchG méglich?

<¢——— NEIN

JA

L

| Befinden sich prioritére Arten / Biotope in dem betroffenen

<§¢————— NEIN ————

$

Gebiet?

JA JA
?fefso;id?‘re sonstige Griinde: Einholung der
onentliche Stellungnahme der EU-Kommission
Interessen

JA JA

v v

§ 18 LNatG M-V, § 34 BNatSchG
,%,_1\? léNSaiG stehen der Zulassung nicht Zulassung kann gdeilt
BNa’tSchG entgegen. Bei der Zulassung sind wergen,.sof_ern dies unter
stehen der KohéarenzmaRnahmen <a§— Beriicksichtigung .‘.’ef
Zulassung vorzusehen. Die Kommission ist Stellungnahme méglich
entgegen liber die Koh&renzmaRnahmen zu ist

unterrichten.
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Landschaftsschutz-, Naturparkgebiete und Biosphédrenreservate

Das mit VO des Landkreises Ludwigslust vom 22.11.2006 aufgrund des § 23 Abs. 1 des
Landesnaturschutzgesetzes - LNatG M-V (in der zur Zeit gliltigen Fassung) unter
Schutz gestellte LSG Nr. 140 ,Mittlere Sude* befindet sich westlich des Plangebietes in
ca. 650 m Entfernung. Beeintrachtigungen aufgrund des Ferienparkbetriebes sind hier
jedoch nicht zu erwarten.

Weitere nachstgelegene LSG: Nr. 47 ,Bekow* etwa 1,5 km entfernt im W und Nr. 11
,KluBer Mihle etwa 3,6 km entfernt im E — damit Lage weit auRerhalb des Wirkberei-
ches des geplanten Gebietes.

Naturparkgebiete oder Biosphéarenreservate liegen nicht im Wirkbereich des Vorhabens.

Geschiitzte Biotope

AuBer den Alleebdumen im S (Biotop Nr. 9 — Karte 2) und dem Feldgehdlz westlich der
Bebauung (Biotop Nr. 23; Biotop Nr. 10079 nach Ifd. Nr. im Landkreis) sind gesetzlich
geschutzte Biotope (§ 20 bzw. auch § 27 LNatG M-V) im Plangeltungsbereich nicht vor-
handen.

Die vom Vorhaben ausgehenden Fernwirkungen sind in Art und Intensitat nicht geeig-
net, um die in Tabelle 2 aufgefiihrten nachstgelegen geschiitzten bzw. schutzwiirdigen
Biotope erheblich nachteilig zu beeintrachtigen. Mit dem geplanten Ferienpark wird die
derzeitige Immissionssituation nicht verschlechtert.

Eine erhebliche und nachhaltige Beeintrachtigung von §-20-Biotopen ist unter Beach-
tung der festgesetzten ErhaltungsmaRRnahmen nicht zu erwarten.

Geomorphologische Sonderformen mit Bedeutung als Zeuge erdgeschichtlicher Pro-
zesse (z. B. Oser u.a.) kommen im Plangebiet nicht vor.

Wasserschutzgebiete

Vorbehaltsflachen fiir eine Grundwasserentnahme sind im betrachteten Untersuchungs-
raum nicht vorhanden. Wasserfassungen mit den entsprechenden Schutzgebietszonen
fr Grundwasser liegen auBerhalb des Wirkraumes.

Sonstige Schutzgebiete

Gebiete, in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften der EU festgelegten Umwelt-
qualitadtsnormen bereits Uberschritten sind, waren nicht zu betrachten.

Gebiete mit hoher Bevolkerungsdichte sind nicht betroffen, ebenso keine archzologisch
bedeutenden Landschaften.
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8.4 Vorhabensbedingte Umweltverschmutzungen und Beeintrichtigungen
8.4.1 Wirkfaktoren

Mit Realisierung des Planvorhabens sind zu beriicksichtigen:

O O O O

die Flacheninanspruchnahme, Voll- und Teilversiegelung,
die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes,
Larmimmissionen,

zusatzliche Verkehrsbelastungen.

Daraus ergeben sich fiir die einzelnen Schutzguter folgende Belastigungen, die hinsicht-
lich der Schwere ihrer mdglichen Auswirkungen zu betrachten sind:

Mensch

- L&rmimmissionen,

Boden

- Verlust und (Teil-)Versiegelung des gewachsenen Bodens,
Wasser

- Beeintrachtigung des Wasserhaushaltes durch Bodenversiegelung und
-verdichtung,

Luft/Klima

- Schadstoffbelastung durch erhéhtes Verkehrsaufkommen,
Fauna/Flora

- Verlust von Lebensraumen,

- Beunruhigung durch Gerausche,

Landschaftsbild

- Beeintrachtigung des Landschaftsbild(-wert)es,

Kultur- und Sachgliter
- Beeintrachtigungen durch Uberbauung von Objekten des kulturellen Erbes
und sonstigen Sachgltern nicht relevant.



Umweltbericht zum Seite:  -16-
Bebauungsplan Nr. 3
der Gemeinde Kirch-Jesar
~Heidehof am Swatback*

Zur Charakterisierung der zu erwartenden vorhabensbedingten Beeintrachtigungen
wurden insbesondere die Flacheninanspruchnahme durch Uberbauung und der anla-
gengebundene Besucher- und Versorgungsverkehr als Hauptbelastungstrager betrach-
tet. Mit erheblichen luftgetragenen Schadstoffbelastungen (Immissionen) ist bei be-
stimmungsgemaflem Betrieb nicht zu rechnen.

Fldchenversiegelung

Der geplanten Errichtung des Ferien- und Freizeitparks unterliegen bedeutende Fl3-
chenversiegelungen. Die Errichtung des Ferien- und Freizeitparks ist mit eingriffsrele-
vanten Bodenversiegelungen und -teilversiegelungen mit einem Gesamtflichenumfang
von ca. 2,19 ha fur die einzelnen Neubauten sowie die geplanten Verkehrsflichen ver-
bunden. Aufgrund der bestehenden Bebauung (Wohn- und Nebengeb&ude, Strale im
S, Bahnlinie im E) gehen damit jedoch keine Zerschneidungseffekte einher. Beeintrach-
tigungen des Landschaftsbildes sind unvermeidbar. Mit den Festsetzungen zur Ge-
schossflachenzahl und der Zahl der Vollgeschosse kénnen Beeintréachtigungen des
Landschaftsbildes minimiert werden.

Unzerschnittene stérungsarme R&ume sind nicht betroffen, so dass mit der Standort-
wahl dieser Beeintrachtigungsfaktor vermieden wurde.

Zunahme Verkehrsaufkommen

Mit einem zusétzlichen Verkehrsaufkommen von durchschnittlich 160 Fahrzeugen je
Tag (bei voller Auslastung des Gebietes sowie zuzliglich des Transportes fiir die Ver-
sorgung und die Abfallentsorgung) betrégt die Zusatzbelastung auf der Kreisstrate LWL
22 mehr als 20 %, die B 321 wird damit um weniger als 10 % zusétzlich frequentiert.

Bezogen auf den vorhandenen Lkw-Verkehr sind die zusétzlichen Lkw-Fahrten als un-
erheblich anzusehen, die damit verbundenen Larmbelastungen ebenso.

Aus Grinden der Verkehrsoptimierung wird der gréfite Anteil der Lasttransporte mit ho-
hen Lademassen/Ladevolumen durchgefiihrt. Der Verkehr erfolgt (iber die 0.g. Zufahrt,
wobei die Durchfahrt von Dorfgebieten (Sudenhof) nicht zu vermeiden ist.

Die Belastung durch den PKW-Verkehr nimmt deutlich zu. Insbesondere sind damit Si-
tuationsverschlechterungen (Gerdusche, Abgase) firr die Anwohner der Splittersiedlung
(Aulienbereichslage) des Sudenhofes bzw. im Einmindungsbereich zur B 321 nicht
auszuschliel3en.

Beeintrachtigungen von Gewerbebetrieben sind nicht zu erwarten.
Der Ausbauzustand der K 22 entspricht den gesetzlichen Normen.
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Beeintrachtigung von faunistische Sonderfunktionen

Der faunistische Bestand der bereits anthropogen vorbelasteten, intensiv genutzten Fla-
chen im Plangeltungsbereich selbst ist relativ artenarm (sh. auch Anlage 2 — Ergebnisse
der faunistischen Erhebungen).

Arten, die in ihrem Bestand regional-, landes-, bundes- bzw. EG-weit gefahrdet sind und
dementsprechend bei jedem weiteren Eingriff in ihre Lebensbedingungen lang- (oder
mittel-)fristig mit ihrem rdumlichen Teilvorkommen eingeschrankt sein kénnen, wurden
im Wirkbereich des Vorhabens nicht festgestellt bzw. sind derzeit nicht bekannt.

Bei der Errichtung/ggf. beim Riickbau von Gebauden und Nebeneinrichtungen sind Be-
eintrachtigungen der Avifauna infolge von larmgebundenen Stérungen nicht auszu-
schliefen. Bedeutende Vogelzug- und -rastbewegungen, die zu bericksichtigen waren
(Verlust von Flachen, visuelle und akustische Stérungen) sind im Bereich des vorgese-
henen Freizeitparks jedoch nicht gegeben. Besonders oder streng geschitzte Arten
kommen im Wirkbereich nicht vor.

Artenschutzrechtliche Belange gem. § 42 BNatSchG sind nicht betroffen.

Landschaftsbildbeeintrdchtigung

Das Vorhaben ist mit erheblichen Veradnderungen des Landschaftsbildes verbunden.
Landschaftsbildbeeintrdchtigungen werden durch geeignete MafRnahmen der Gestal-
tung des Gelandes (u.a. mit Bepflanzungen unter Verwendung einheimischer Geholze)
minimiert bzw. vor Ort kompensiert.

Ldarmemissionen

Larmimmissionen an den nachstgelegenen Wohnbebauungen aufgrund des Betriebes
des Ferien- und Freizeitparks sind aufgrund der Abstandsgegebenheiten nicht zu erwar-
ten. Die zu erwartenden Larmimmissionen aufgrund des anlagengebundenen Verkehrs
wurden bertcksichtigt.

Im Ergebnis einer Gerdusch-Immissionsprognose (EHRKE v. 10.10.2007 — Anlage 3.1),
in dem auch der Einfluss des vorhandenen Schienen- und StraRenverkehrs auf das
Gebiet analysiert wurde, ist festgestellt worden:

LFir den Bebauungsplan Nr. 3 "Heidehof am Swatbédck” der Gemeinde Kirch-Jesar
wurden die auf das B-Plan-Gebiet einwirkenden Gerduschemissionen aus den benach-
barten Schienen- und Stral3enverkehrswegen sowie aus den Parkplitzen im Plangebiet
untersucht.

... Die zur Bebauung vorgesehenen SO-Fléchen liegen in den Larmpegelbereichen Ii
und /1.

In der vorliegenden Gerduschimmissionsprognose wurden fiir die relevanten Schallquel-
len worst-case-Annahmen getroffen. Die tatséchlichen kiinftigen Gerdusch-Immissionen
werden eher geringer ausfallen.*

Auch in der Ergdnzung zur Gerduschimmissionsprognose (EHRKE v. 03.09.2008 — An-
lage 3.2) werden keine Uberschreitungen von Immissionswerten prognostiziert.
Larmgebundene Beeintrachtigungen innerhalb und auRerhalb des Plangebietes sind
demnach nicht gegeben.
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Sonstige Emissionen

In Kumulierung mit den bestehenden Industrie- und Gewerbebetrieben im Westen an
der B 321 wird das Emissionspotential hinsichtlich Staub, Keime, CO,, CHg4, N,0 u.a. bei
dem geplanten Betrieb des Ferien- und Freizeitparks insgesamt nicht verandert.

Fernwirkungen

Fernwirkungen aufgrund von luftgetragenen Immissionen, die kausal (mit erheblich
nachteiligem Charakter) auf das Planvorhaben zuriickzufiihren wéren, sind nicht zu be-
trachten. Beeintrachtigungen von Flora/Fauna aufgrund von Nahrstoffeintragen (Uber
die Grenzen des Parkgeldndes hinaus) sind nicht gegeben.

Der Einfluss von zusatzlichen Gerduschen auf den faunistischen Bestand ist in Anbet-
racht der Vorbelastung durch Schienen- und StraRenverkehr sowie landwirtschaftliche
Bewirtschaftung des Umfeldes vergleichsweise gering.

Umgang mit wassergefidhrdenden Stoffen
Ein Umgang mit wassergeféhrdenden Stoffen erfolgt im Ferien- und Freizeitpark nicht.

Aus der gegenwartigen Sicht ist eine Betriebseinstellung nicht absehbar. Grundsatz-
lich ist jedoch folgende Feststellung zu treffen: Es erfolgt mit dem Vorhaben kein Um-
gang mit Schadstoffen, von denen eine nachhaltige Beeintrachtigung der Natur und
Umwelt ausgehen konnte. Entsprechend der Verantwortungen des Betreibers werden
die im Park verbliebenen Abfalle ordnungsgemaR entsorgt. Die Anlage wird bei Be-
triebseinstellung vollsténdig zuriickgebaut, einschlieRlich sonstiger Einrichtungen sowie
der Zuwegungen, sofern sie nicht einer anderweitigen Nutzung zugefiihrt werden kann.
Somit sind auch hier keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.

Unfallrisiken, insbesondere in Hinsicht auf die geplanten Nutzung, sind bei Aufrechter-
haltung einer guten fachlichen Praxis eines Tourismusunternehmens duferst gering.

8.4.2 Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

AusmaB der vorhabensbedingten Beeintridchtigungen

Hinsichtlich des Ausmafes der durch das Planvorhaben resultierenden Wirkungen ist
davon auszugehen, dass sich diese geographisch auf das Vorhabensgebiet und dessen
Nahbereich beschrénken. Schutzgebiete und Gebiete von besonderer Bedeutung sind
nicht in einem erheblich nachteiligen MaRe betroffen.
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Die nachstgelegenen Wohnbebauungen befinden sich mehr als 1.000 m vom Plange-
biet entfernt. Die dort zu erwartenden Gerauschbelastungen liegen sicher innerhalb ver-
ordnungsdefinierter Grenzwerte.

Der anlagengebundene Verkehr fiihrt zu bedingt erheblichen Zusatzbelastungen.

Nachhaltige und erhebliche Beeintréchtigungen (im Sinne eines Eingriffes nach der Na-
turschutzgesetzgebung) aufgrund von Flachenversiegelung/-teilversiegelung kénnen
durch geeignete Ausgleichs- oder Ersatzmalinahmen kompensiert werden.

Zusétzliche Beeintréchtigungen des Landschaftsbildes sind ebenfalls kompensierbar.
Eine annahernde Wiederherstellung des Landschaftsbildcharakters ist vor Ort mdglich.
Hier werden vor allem auf dem Plangeldnde Minimierungs-, Ausgleichs- und Gestal-
tungsmallnahmen zur Kompensation realisiert, die in Art und Umfang ein Aquivalent
schaffen.

Beeintrachtigende Fernwirkungen (auBer Larm in der Bauphase) sind nicht vorhanden.

Unter Berticksichtigung der Vorbelastung am Standort wird es nach Realisierung des
Vorhabens im Plangeltungsbereich zu keiner Veréanderung der Gestalt oder der Arten-
zusammensetzung innerhalb geschitzter bzw. schutzwiirdiger Biotope kommen.

Bewertung der Umweltauswirkungen
In Tabelle 3 - Vorhabensbestandteile und Wirkungen - sind wesentliche Wirkungen, die
vom Vorhaben hervorgerufen werden kénnen, aufgefiihrt worden.

Eine schutzgutbezogene Ubersicht iiber die Schwere der zu erwartenden Auswirkungen
wird in Tabelle 4 - Beziehungen des Vorhabens zu den Schiitzgiitern - dargestellt. Die
potentiellen Auswirkungen des Vorhabens sind dabei anhand der beschriebenen Natur-
raumausstattung und der vom Vorhaben ausgehenden Wirkungen beurteilt worden.

Es wird davon ausgegangen, das die Beeintrachtigungen durch Flichenversiegelung/-
teilversiegelung zwar erheblich (aus naturschutzfachlicher Sicht), jedoch aber tolerierbar
sind, da ausschlieRlich bereits stark bis maRig vorbelastete Flachen betroffen sind. Art
und Umfang von notwendigen KompensationsmaRnahmen werden innerhalb der Ein-
griffsregelung im nachfolgenden Abschnitt festgelegt.

chfolgend enthalten:
e Tabelle 3: Vorhabensbestandteile und Wirkungen
e Tabelle 4: Beziehungen des Vorhabens zu den Schiitzgiitern
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Tab. 3: Vorhabensbestandteile und Wirkungen

Vorhabensbestandteile Wirkungen —  nicht gegeben
X relevant

1123|456 9110111 }12| 13
Errichtung des Ferien- und Frei-
zeitparks, einschlieRlich aller
technischen Anlagen und der XX X X1 X X
Nebeneinrichtungen
Zuwegung, Verkehr - X | X] -] X | - - - X | X -

0 N O O WN

g

Segmentierung (landschaftlicher) Freirdume
Vegetationsveranderung oder -beseitigung
Zerschneidung von Biotopstrukturen
Zerschneidungseffekte (Faunen)

Beeinflussung des Grundwasserhaushaltes
Offenlegung von Grundwasser

Beseitigung von Oberflichengewéassern
Veranderung der Gewassermorphologie
Veranderung von Wasserstanden und FlieRverhalten

10 Fernwirkungen durch Emissionen/Immissionen
11 Bodenabtrag/ Bodenverdichtung

12 Bodenversiegelung

13 Veranderung des Landschaftsbildes
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Tab. 4: Beziehungen des Vorhabens zu den Schiitzgiitern

unter Berticksichtigung kumulierender Wirkungen und der ékologischen Empfindlichkeit des Gebietes

1. Merkmale des Vorhabens
Anlagenbetrieb
2- Standort deS Vorhabens Transport und
R . Versorgungs- Verkehr
Ferienhaus- und Erlebn|§park- it Nabenelnrichs
Hotelanlage bereich
tungen
Siedlung 1 1 1 1
5 Erholung 1 1 1 1
% landwirtschaftl. Nutzung 1 1 1 1
E forstwirtschaftl. Nutzung 1 1 1 0
8) fischereiwirtschaftl. Nutzung 0 0 0 0
g sonstige Nutzungen 1 1 1 1
-g Verkehr 1 1 1 1
= Ver- und Entsorgung 1 1 1 1
Kultur- u. Sachgiiter 0 0 0 0
Boden 1 1
5 Oberflachenwasser 1 1 1 1
_§ Grundwasser 1 1 1 1
= Klima 0 0 0 0
(2]
b Luft 1 1 1 1
He
© Pflanzen 1 1
G | Tiere 1 1
Landschaft/Landschaftsbild 1 0
FFH-Gebiete 1 1 1 1
EU-Vogelschutzgebiete 0 0 0 0
NSG 0 0 0 0
& Nationalparke 0 0 0 0
2 NP, BSR und LSG 1 1 1 1
_-oq_—"> geschiizte Biotope 1 1 1 1
[
e Wasserschutzgebiete 1 1 1 1
g
2 | Gebiete mit Qualitatsnorm
(=
(;)J tberschreitung 0 0 0 0
Zentrale Orte und Siedlungs-
schwerpunkie 0 0 0 0
Gebiete des Denkmal-
schutzes, archéol. bedeuts. 0 0 0 0
Landschaften
3. Merkmale der méglichen Auswirkungen
0 keine Beziehung
eine Beziehung besteht, erhebliche nachteilige Beeintrachtigungen sind (unter Beachtung der Vermeidungs- und Verminde-
1
rungsmaflnahmen) nicht zu erwarten

f eine Beziehung besteht, die trotz Vermeidung/Verminderung erheblich nachteilig sein kann, Auswirkung jedoch kompensier-
bar (reversibel)

Uberschlagig umweltunvertragliche Beziehung, die einen vertiefenden Untersuchungsaufwand und/oder Verfahrens- oder
Vorhabensalternativen (anderweitige Lésungsmdglichkeiten) erfordert

umweltunveriragliche Beziehung, die das Vorhaben (Projekt) von vornherein verbietet
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8.5 MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich von
erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen

8.5.1 Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Die folgenden Mafknahmen zur Eingriffsminimierung sind bereits bei der Standortwahl
berucksichtigt worden:
e Standortwahl auf bereits anthropogen iiberpragten Betriebs- und landwirtschaftli-
chen Nutzflachen, innerhalb bereits zerschnittener landschaftlicher Freiraume,
e Reduzierung der Flachenversiegelung durch die Wahl kleinstmoglicher Bauma-
Re.

Bautechnische MaRnahmen zur Vermeidung und Verminderung erfolgen insbesondere
mit dem Ziel der Minimierung von Boden- und Landschaftsbildbeeintrachtigungen. Dazu
sind im Sinne der Vorsorge vor erheblichen Umwelteinwirkungen folgende MaRnahmen
vorgesehen:

e Verwendung teilversiegelnder StraRenbelége,

» Festsetzungen zur Reduzierung von Bauflachen und Bauhdhen,

e Ausweisung verkehrsberuhigter Bereiche,

e Besonderer Schutz und Pflege der Lindenallee an der Zuwegung.

Die potentiellen Auswirkungen werden auch unter Beachtung der nachfolgend genann-
ten Mallnahmen verringert:
e Energieeffiziente Verfahren der Warmeversorgung unter Verwendung regenerati-
ver Energietrager,
e Sauberkeit und Ordnung in der Anlage,
e Organisation des Transport- und Besucherverkehrs tagstiber (6.00 - 22.00 Uhr).

Weitere SchutzmaBnahmen dienen z.B. der Bewahrung von Vegetationsbestanden,
Biotopflachen und der Oberbodensicherung etc..
Um die Eingriffsfolgen zu minimieren, sind folgende Schutzmafnahmen von Bedeutung:

e Vermeidung von gewasserschadigenden Einleitungen, sachgerechter Umgang
mit wassergefahrdenden Stoffen.

e Einhaltung der DIN 18300 bei der Durchfiihrung von Erdarbeiten. Dies betrifft
insbesondere den Umgang mit Oberboden (auch DIN 18918). Zwischengelager-
ter Oberboden soll nicht mit Leguminosen eingeséat werden, um den Boden nicht
zusatzlich mit Nahrstoffen anzureichern.

e Beim Abschieben des Oberbodens ist darauf zu achten, dass dies systematisch
geschieht, so dass der noch nicht abgeschobene Boden moglichst wenig befah-
ren wird (Verdichtungsgefahr).

e Die Boden- und Erdarbeiten sind nach Méglichkeit am Ende des Sommers/
Herbstanfangs durchgefiihrt werden, weil dann die Béden i.d.R. die niedrigsten
Wassergehalte haben und damit die Verdichtungsgefahr am geringsten ist.
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e Unnétige Beschadigungen der Vegetation wahrend der Bauphase werden bei
Anwendung der Vorschriften Gber den Schutz von Vegetation (DIN 18920; RAS,
Teil: Landschaftsgestaltung, Abschnitt 4) verhindert. Die Wurzelbereiche von
Gehdlzen sollen nicht mit schweren Maschinen befahren werden oder als Lager-
flachen etc. genutzt werden, um Bodenverdichtungen zu vermeiden.

e Verwendung von Natriumdampflampen bei der AuRenbeleuchtung (Schutz von
Faltern und Insekten).

8.5.2 Unvermeidbare erheblich nachteilige Auswirkungen

Auch bei Realisierung der o.g. Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen bleiben
unvermeidbare erheblich nachteilige Beeintréchtigungen der Umwelt bestehen. Dazu
zahlen insbesondere:

- die Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden:
= Verlust bzw. Verénderung der belebten Bodenstruktur durch Vollversiegelung
auf ca. 1,02 ha Flache,
= Einschrankungen von Boden- und Wasserhaushaltsfunktionen durch Teilversie-
gelung auf ca. 1,17 ha Flache.
- Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes.

8.5.3 Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen

Ausgeglichen ist eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die beeintréchtigten Funktio-
nen des Naturhaushalts wieder hergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsge-
recht wiederhergestellt oder neu gestaltet ist. AusgleichsmaRnahmen sollen zu 6kolo-
gisch und asthetisch voll funktionsfahigen Flachennutzungen fiihren. Dies betrifft in ers-
ter Linie die Wiederherstellbarkeit bzw. die Wiederherstelldauer von Biotoptypen. So ist
die Zerstorung eines Biotoptyps mit einer kurzen Entwicklungsdauer ein ausgleichbarer
Eingriff.

Vor diesem Hintergrund wird der Eingriff aufgrund der Inanspruchnahme von geringwer-
tigen ehemaligen Betriebs- und intensiv bewirtschafteten landwirtschaftlichen Nutzfla-
chen mit einer kurzen Entwicklungsdauer als kompensierbar eingestuft.

Zur Kompensation nicht ausgleichbarer Eingriffe missen ErsatzmaRnahmen durchge-
fihrt werden. Als ErsatzmaBnahmen werden diejenigen MaRnahmen definiert, die die
funktionalen Beeintréchtigungen des Eingriffs adéquat kompensieren. In sonstiger Wei-
se kompensiert ist eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die beeintrachtigten Funkti-
onen des Naturhaushalts in gleichwertiger Weise ersetzt sind oder das Landschaftsbild
landschaftsgerecht neu gestaltet ist.
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Das verénderte Landschaftsbild gilt als landschaftsgerecht wiederhergestellt, wenn ein
Zustand erreicht wird, der in gleicher Art mit gleichen Funktionen und ohne Preisgabe
wesentlicher Faktoren des optischen Beziehungsgefliges den vor dem Eingriff vorhan-
denen Zustand in weitgehender Anndherung fortfiihrt.

Entwicklungsziele
Die Entwicklungsziele der Ausgleichs- und Ersatzflachen werden wie folgt festgesetzt:

e Gestaltung des Ferien- und Freizeitparkgelandes durch Bepflanzungsmafnah-
men mit einheimischen Baumen in Reihe und Gruppen, fldchenhaft ausgebilde-
ten Gehdlzstrukturen zur harmonischen Einbindung des Gesamtgebiets in die
Landschatft.

e Aulerhalb des Plangeltungsbereiches: Schaffung eines naturnahen und struktur-
reichen Landschaftsbereichs, der den Zielen der Landschaftspflege und des Na-
turschutzes dient, mit Ubergangsbereichen zwischen Extensivgrinland- und
Feldgehodlzbepflanzungen, linearen Heckenstrukturen und Einzelgehdlzen und
Baumreihen und ausgedehnten Sukzessionsflichen mit dem Standortfaktor
Grundwassernéahe.

Flachen innerhalb der ausgewiesenen Sonstigen Sondergebiete, die ohne Bebauung
bleiben, sind darliber hinaus mit Landschaftsrasen anzusden oder mit einheimischen
Gehdlzen zu bepflanzen.

Art und Umfang der MaBnahmen
Insgesamt sind folgende MaRnahmen zu verwirklichen:

Innerhalb des Plangeltungsbereiches:

o die Entsiegelung von Altbauten auf ca. 530 m2 Grundflache,

e die naturnahe Gestaltung des Kleingewédssers im NE des Plangebietes durch
Gestaltung der Boschungen, von Flach- und Tiefwasserzonen sowie Baumpflan-
zungen an der Nord- und Westseite auf ca. 1.000 m? Grundflache,

e Anpflanzung von mindestens 110 einheimischen Solitédrgehdlzen, insbesondere
entlang von Verkehrswegen,

e die Anpflanzung von flachenhaft ausgebildeten Gehdlzstrukturen mit einheimi-
schen Strauchern, insbesondere auf Randflichen im Siiden auf insgesamt
7.000 m2 Grundflache,

e Ansaat von Landschaftsrasenflichen mit einem Gesamtflichenumfang von
mind. 1,9 ha.
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AuBerhalb des Plangeltungsbereiches (auf den Flurstiicken 65/3, 78, 79, 80, 84/1 der
Gemarkung Sudenhof, Flur 1 — kartografische Darstellung sh. Anlage 4, Blatt 1):
e Anpflanzung von mindestens 440 Ifd. m 5-reihiger Hecke mit Uberhaltern und
beidseitig vorgelagertem jeweils mindestens 2 m breiten Sukzessionsstreifen,
e Anpflanzung von Gehélzflachen mit ca. 700 m? GréRe zur Schaffung von fla-
chendeckenden Geholzstrukturen,
e Schaffung eines Feldgehdlzes von ca. 400 m? Grole,
e Anpflanzung von mindestens 20 einheimischen Solitdrgehdlzen, insbesondere
zur Fixierung von Bewirtschaftungsgrenzen,
e Umwandlung von Intensivgriinlandflachen in Extensivgriinland auf ca. 2,3 ha
Flache.
e Sukzessionsflachen zur Schaffung von Pufferrandstreifen auf ca. 1.250 m?2
Grundflache.

Die o.g. Flurstiicke befinden sich in Eigentum des Vorhabenstragers.

Pflanzmaterial und -gréBen
Far Pflanzmanahmen werden allgemein folgende Arten mit den Qualitatsmerkmalen
festgelegt:
e Baume als Solitargeholze:
Stiel-Eiche, Feld-Ahorn, Rotbuche, Winter-Linde, Berg-Ahorn, Gemeine
Esche, Silber-Weide
Hochstamm 3xv., StU 16 — 18 cm
e Bé&ume (als Uberhalter):
Stiel-Eiche, Feld-Ahorn, Rotbuche, Gemeine Esche, Berg-Ulme,
Heister: H. 2xv 180 - 200 cm.
e Straucher (in Hecken bzw. Geholzflachen):
Gemeine Hasel, Vogelkirsche, Schlehe, Hunds-Rose, Wild-Birne, Schwar-
zer Holunder, Holzapfel, Rote Heckenkirsche;
2j.v.S. 80 - 100 cm,
Pflanz-/Reihenabstand 1,2 m x 1,0 m.
Bepflanzungen innerhalb des Plangeltungsbereiches auf ausgewiesenen Griinflachen
bzw. Freiflachen der Sondergebiete mit einheimischen, standortgerechten Gehdlzen
ohne besondere Arteneinschrankung.

Bei der Bepflanzung auflerhalb des Plangeltungsbereiches wird zu den Gewassern 2.
Ordnung ein bepflanzungsfreier Abstand von 7 m zwischen Pflanzfliche und B&-
schungsoberkante des Flielgewassers eingehalten.

Die Pflanzflachen sind zum Schutz vor Wildverbiss mit hasen- und rehwildsicherem
Knotengeflecht einzuzaunen.
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Ausfiihrungszeiten
Die Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen sind bis Ende der Vegetationsperiode fertig zu
stellen, die der Inbetriebnahme des Ferien- und Freizeitparks folgt.

8.5.4 Gegenuberstellung von Eingriff und Kompensation — Bilanzierung

Die Eingriffsbewertung erfolgt unter Zuhilfenahme der in Anlage 10 der ,Hinweise zur
Eingriffsregelung” (LUNG 12/1999) vorgeschlagenen ,Methodischen Hilfen zur Ermitt-
lung des Kompensationsbedarfs”.

Das Ergebnis der Eingriffsbewertung auf der Grundlage der o.g. Methodik ist in der
Tabelle 5 - Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung - als Gegentiberstellung aufgefiihrt.

Die vorgesehenen KompensationsmaBnahmen werden in Tabelle 6 - Vorgesehene
Kompensationsmafinahmen (Gesamtibersicht) zusammengefasst.

Die Bilanz aus der Biotopwertigkeit nach Bebauung und Realisierung der Ausgleichs-
und Ersatzmalinahmen und der Biotopwertigkeit vor dem Eingriff ergibt einen positiven
Wert, womit der Eingriff als kompensiert betrachtet werden kann.

8.5.5 Planungsaussagen

Die Griinordnung wird in der Satzung zum Bebauungsplan Nr. 3 der Gemeinde Kirch-
Jesar ,Heidehof am Swatbéack" im zeichnerischen Teil (Teil A) und Bestimmungen durch
Text (Teil B) festgelegt.

Nachfolgend enthalten:
e Karte 3: Ubersichtskarte Ersatzflachen aufterhalb des Plangeltungsbereiches
e Tabelle 5: Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung des Vorhabens
e Tabelle 6: Vorgesehene KompensationsmaBnahmen (Gesamtiibersicht)
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8.6 MaBnahmen zur Uberwachung der erheblich nachteiligen Auswirkungen
(Monitoring)

Die erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen beschréanken sich im Wesentlichen auf
die Flachenversiegelung. Hierflr notwendige KompensationsmalRnahmen werden (iber
die Grinordnung festgesetzt. Die Realisierung der Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen
erfolgt im Zuge der Bebauung und bedarf auier der dauerhaften Pflege von Pflanzun-
gen keiner weiteren Uberwachung.

Die Gewahrleistung der Einhaltung von Auflagen bzw. Richt- und Schwellenwerten er-
folgt im Rahmen der Genehmigung nach dem BauGB bzw. ggf. nach dem BImSchG.
Neben der Eigenverantwortung des Betreibers obliegt die Kontrolle der Genehmigungs-

behorde.

Ein spezielles Monitoring ist nicht vorgesehen.

8.7 Erklarung zum Umweltbericht

Der Umweltbericht wurde gemaR der vorgegeben Struktur der Anlage zum BauGB zu
§ 2 Abs. 4 und § 2a BauGB erstellt.

Die im Rahmen der friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB
bzw. der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1
BauGB auch in Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Um-
weltprifung abgegeben Stellungnahmen wurden vollinhaltlich beriicksichtigt.

8.8  Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Die Erstellung des Bebauungsplanes Nr. 3 der Gemeinde Kirch-Jesar ,Heidehof am
Swatback® mit einem Plangeltungsbereich von ca. 9,6 ha GréRe erfolgt mit dem Ziel der
stadtebaulichen Ordnung sowie der Schaffung von Baurecht fiir ein Sonstiges Sonder-
gebiet nach § 11 BauNVO und der Baugebiete nach § 10 Bau NVO zur Errichtung einer
Fremdenverkehrseinrichtung, einer Ferienwohnanlage mit 60 Ferienhdusern und 10
Stellplatzen fur Caravan und Wohnmobile, eines Hotels mit 36 Zimmern sowie eines
Freizeit- und Erlebnisparks.

Bei der Entwicklung des stadtebaulichen Konzepts wurden vordergriindig ggf. beein-
trachtigende Faktoren beachtet. Diese bestehen in der Beachtung sowohl! der Immissi-
onswerte zum Schutze der nachstgelegenen Wohnbebauung als auch umliegender ge-
schutzter Biotope bzw. Schutzgebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung.
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Als voraussichtliche Umweltauswirkungen im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB sind insbe-
sondere die Belastungen der Menschen im Gebiet durch Larm sowie der Beeintrachti-
gungsgrad vorhandener Natur- und Landschaftspotentiale durch die Errichtung und den
Betrieb eines Freizeit- und Erlebnisparks betrachtet worden.

Larmimmissionen an den néchstgelegenen Wohnbebauungen aufgrund des Betriebes
des Ferien- und Freizeitparks sind aufgrund der Abstandsgegebenheiten nicht zu erwar-
ten. Die Aulkenbauteile und die technische Einrichtung von Gebauden werden bauakus-
tisch so dimensioniert, dass in Aufenthaltsrdumen die geltenden ,Immissionsrichtwerte
innen” nicht Uberschritten werden. Zur Sicherung eines angemessenen Schallschutzes
in den Gebauden werden die allgemein anerkannten Regeln der Technik beachtet.

Nachhaltige und erhebliche Beeintrachtigungen (im Sinne eines Eingriffes nach der Na-
turschutzgesetzgebung) aufgrund von Flachenversiegelung/-teilversiegelung kdnnen
durch die festgesetzten Ausgleichs- oder ErsatzmaRnahmen innerhalb und auferhalb
des Plangeltungsbereiches kompensiert werden.

Es wird davon ausgegangen, das die Beeintrdchtigungen durch Flachenversiegelung/
-teilversiegelung zwar erheblich nachteilig (aus naturschutzfachlicher Sicht), jedoch aber
tolerierbar sind, da ausschlieRlich bereits vorbelastete Flachen betroffen sind.

Art und Umfang von notwendigen Kompensationsmafnahmen sind innerhalb der Ein-
griffsregelung lber die Griinordnung festgelegt worden.

Zusatzliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sind ebenfalls kompensierbar.
Neu zu errichtende Gebaude gehen in der Hohe nicht wesentlich tiber das MaR der vor-
handenen Bebauung hinaus und sind somit im Komplex nur bedingt wahrnehmbar. Eine
Wiederherstellung des Landschaftsbildcharakters wird durch die Bepflanzungs- und
GestaltungsmaRnahmen vor Ort erreicht.

Erheblich beeintrachtigende Fernwirkungen sind nicht zu erwarten.

Unter Berlcksichtigung der Vorbelastung am Standort wird es nach Realisierung der
Vorhaben im Plangeltungsbereich zu keiner Verdnderung der Gestalt oder der Artenzu-
sammensetzung innerhalb geschiitzter bzw. schutzwirdiger Biotope sowie in nichstge-
legenen  Schutzgebieten (insbesondere den nahegelegen FFH- und EU-
Vogelschutzgebieten) kommen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass durch die Baugebietsentwicklung keine
Umweltauswirkungen zu erwarten sind, die die Schutzgiiter Mensch, einschlieR3-
lich der menschlichen Gesundheit, Tiere und Pflanzen mit der biologischen Viel-
falt, Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft sowie Kulturgiiter und sonstige
Sachgiiter im erheblich nachteiligen MaBe beeintrdchtigen kénnen.
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