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1. Ziele und Grundlagen der Planung

1.1) Lage des Plangebiets / Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Siiden der Halbinsel Wittow innerhalb der Gemeinde Wiek. Es umfasst
Geb&ude und Flachen der alten Gutsanlage.

Die Grofte des Plangebietes betréagt 24,4 ha.

1.2) Planungsziele / Notwendigkeit der Planung

1.2.1) Planungsziele
Die Gemeinde verfolgt mit der Planung insbesondere folgende Ziele:

e Erhalt der denkmalgeschiitzten Gutsanlage Parchow durch eine denkmalvertragliche tou-
ristische Nutzung als ortliche Freizeiteinrichtung (Automobil-/Technikmuseum) mit ergan-
zenden Nutzungen und angeschlossener Beberbergung,

e dadurch gleichzeitig Fortsetzung des allgemeinen Ausbaus des Tourismus als Hauptwirt-
schaftszweig in der Gemeinde mittels Steigerung der Attraktivitét als Urlaubsdestination
(Ausweitung Ausflugs- und Erlebnisangebote/touristische Infrastruktur).

Erste Arbeiten zur Sicherung der historischen Bausubstanz sowie zur Wiederherstellung der Frei-
anlagen (Nachpflanzung der Alleen, Entschlammung der Teiche) wurden bereits durchgefuhrt.

1.2.2) Notwendigkeit der Planung

Das Gebiet der Gutsanlage Parchow stellt . .__
sich als AuRenbereich nach § 35 BauGB'
dar. Die geplante touristische Nutzung ist)... .-
nicht privilegiert, so dass mit einem Bebau-
ungsplan die planungsrechtlichen Gmndla~l_
gen fir die Malnahmen geschaffen werden '

mussen. Nach § 35 BauGB kénnten lediglich - 5

die Mafinahmen zur Nachnutzung der denk-7-">
malgeschiitzten Gebdude/Gebiudeteile ge- |
nehmigt werden. Ohne die ergdnzende Be- |
bauung (Besucherzentrum, Gaststatie, Ete-
herbergung) sowie die Schaffung umfangrei- |
cher Freianlagen ist eine Nutzung jedoch -l .. °
nicht wirtschaftlich zu realisieren.

Bisher ist der Standort im Flachennutzungs-
plan angesichts des landwirtschaftlichen - . - —
Hintergrunds als gemischte Bauflache (M) T—Jr —— :
dargestellt, wobei sich die Flachenauswei- b et
sung auf den Kern der Hofanlage be- - sy, TN
schrankt, Gerahmt wird die Bauflache durch A e i
eine Grinflache (Parkanlage), die ihrerseits : | \ :
im Siiden und Osten durch einen (neu anzu- Flichennutzungsplan alt
legenden) Wald gerahmt wird.

9, Anderung FNF Wiek, Begr. Seite 3 von 25
genehmigungsexemplar, 18,11.2008, Stand 20.03 2005



1.3) Zusammenhang mit bisherigen Planungen

1.3.1) Aussagen im Landschaftsplan

Im Landschaftsplan wurde der Standort wegen des damals bestehenden umfangreichen Geb&u-
debestands in grofien Teilen als Siedlungsfldche angesprochen.

In der Zielkonzeption konzentrieren sich die Vorschlage des Landschaftsplans auf die Wiederher-
stellung der Freiflachen der historischen Gutsanlage (Park, Alleen) sowie einer landschaftsgerech-
ten Eingriinung des Standorts durch ein Feldgehdlz im Westen sowie die Ergédnzung/Neuanlage
von Obstwiesen im Nordwesten, Siiden und Osten des Ories.

Landschaftsplan: VVegetationsstrukturen,
Ausschnitt

= Schraffur: Siedlungsfidche
= O verwilderter Obstgarfen

=  B: Schilfbestand mit Brennessel (Phrag-
mites communis Urfica diodica-Gesefl-
schaft) im Wesfen

«  Parkwald als Ahom-Eschenwald

'

Landschaftsplan: Angestrebfer Zustand,
Ausschnitt

= Historische Park-/Gartenaniage (Park-
pllegewerk zur Rekonstrulition unfer
Berichksichtigung Gkologischer Belan- ]
ge), Erhalf und Wiederherstellung der
kufturhistorisch wertvollen Parkanlage

- Fdrderung der siedlungsnahmen, land-
schaftsgebundenen Erholungsnulzung, ==

- Neupflanzung von Feldgehdlz mit vor- _
gelagertem Krautsaum von = 10m im &5
Westen : i

»  Rickbau der Freileifungen

- Erhalt/Ergénzung/Neuanlage von Obst- .\:“*~ A
wiese im Nordwesten, Siden und Os-
ten (mit alten hochstdmmigen Kulfurar-
ten}

Erhalt/Neupflanzung standorigerechter Laub-
bsume als Einzelbaum od. Baumreifie mit Si-gea
cherung eines Kraufsaums im Kranenbereich = =95
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1.3.2) Ziele und Grundsitze der Raumordnung

Das Raumordnungsprogramm Vorpommern von 1998 entspricht nicht mehr den landesplaneri-
schen Zielen und wird derzeit gemaR den Vorgaben des Landesraumentwicklungsprogramms
Mecklenburg-Vorpommern von 2005 (LEP M-V) iiberarbeitet. Die Ziele / Grundsatze / Erfordemnis-
se der Raumordnung werden deshalb aus dem LEF M-V entnommen.

Das Gemeindegebiet von Wiek ist iberlagernd als Vorbehaltsgebiet Tourismus und Vorbehaltsge-
biet Landwirtschaft dargestellt. Da nach Aufgabe des Standorts im Plangebiet keine landwirt-
schafiliche Nutzung mehr vorhanden ist, werden im Folgenden die Aussagen zu Tourismusrau-
men herangezogen.

In den Vorbehaltsgebieten Tourismus soll deren Eignung, Sicherung und Funktion far Tourismus
und Erholung besonderes Gewicht beigemessen werden. Dies ist bei der Abwagung mit anderen
raumbedeutsamen Planungen, MaRnahmen und Vorhaben, auch des Tourismus selbst, beson-
ders zu beriicksichtigen (3.1.3(1)). Die Tourismusrdume sollen bei der Tourismusforderung beson-
dere Beriicksichtigung finden (3.1.3.(2)).

Das kulturhistorische Potenzial ist gezielt fiir die Entwicklung eigensténdiger Tourismusformen
(z.B. Schlasser- und Gutsanlagen-Reisen, Park- und Gartenreisen) sowie fiir die Steigerung der
Aftraktivitdt der Tourismusrdume und fir die Saisonverldngerung zu nutzen (3.1.4(7)). erldutern
heilt es hierzu in der Begriindung: Insbesondere Guts-, Herrenhduser und Schlosser gehoren
zum herausragenden Kulturerbe des Landes. Die verstérkte Nutzung dieses Potenzials als touns-
tische Aftraktion in der Kombination mit geeigneten Beherbergungsangeboten kann unter Beach-
tung denkmalpflegerischer Aspekte zu einer Stérkung der Tourismuswirtschaft insgesamt, insbe-
sondere in den landlichen R&umen beitragen.

Die Umnutzung der Gutsanlage zu einer touristischen Einrichtung (Automobil-Ausstellung mit er-
gidnzender Beherbergung) setzt die Vorgaben der Raumordnung um.

Abbildung 3: Blick auf die Stallungen von Westen

Abbildung 4: zenfrale Allee
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1.4) Bestandsaufnahme

1.4.1) Aktuelle Flichennutzungen im bzw. angrenzend an das Plangebiet

Parchow wird erstmalig in einer Urkunde aus dem Jahr 1314 erwéhnt. Nachdem der Ort 1561 an
die Familie von Platen iibergegangen war, griindete diese das Gut und legte bis 1583 die bisher
hier anséssigen Bauern. Parchow besteht seither nur aus dem Gutshof.

1909 kaufte Theodor Witthohn den Gutshof und veranlasste in den 1920er Jahren den Neubau ei-
nes groRen Teils der landwirtschaftlichen Geb&ude, wodurch Parchow zu einem der modernen
Giiter der Insel wurde.

Dieser Zeit ist auch der Ausbau der Landstrate zu verdanken, insbesondere die nérdliche Umfah-
rung der Anlage. Das Gut verfiigte damals {iber einen direkten Anschluss an die auf Wittow beste-
hende Eisenbahn (Wiek-Wittower Fahre, Abzweig von der Hauptirasse bei Woldenitz). Reste der
Schienen haben sich im Norden der Anlage bis heute erhalten.

Die umfangreichen baulichen Anlagen des historischen Gutshofs sind weitgehend brach gefallen.
In Nutzung steht nur noch das alie Verwalterhaus (Anbau an das klassizistische Gutshaus) als
Einfamilienhaus. Im Siiden des Plangebiets befinden sich zwei Einfamilienhduser aus der Nach-
kriegszeit, die ebenfalls bewohnt sind.

Die Freirdume der Gutsanlage sind noch weitgehend erhalten, aber in einem ungepflegten Zu-
stand. Z.T. Wurden v.a. Gemiise- und Obstgérten zu landwirtschaftlichen Flachen umgewandelt.
Auf der eigentlichen Hofflache (zwischen den Geb&uden) sind die Zuwegungen mit machtigen lin-
denalleen iberstanden; Teiche gestalterisch eingebunden und die Wege mit altem Feldsteinpflas-
ter belegt. Der Parkwald liegt éstlich der Gebadudekomplexe und prégt den Gutshof bestimmend.
Ostlich des Gutsparks an der StraRe nach Breege befindet sich auf der Flache der ehemaligen
Koppel ein weiterer Teich, der durch Kiesabbau entstanden ist.

Im Siidwesten wurde durch den Vorhabentrdger jiingst ein Ersatzneubau im Bereich ehemaliger
Schuppen errichtete, der bei Planungsbeginn wegen nicht erteilter Baugenehmigung nicht genutzt
werden durfte. Das Gebdude soll kurzfristig als private Kunstschule mit Beherbergung fertigge-
stellt werden.

\
=0 aB | K
Topographische Karte, Zustand 1900
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Topographische Karte, Zustand 1925

1.4.2) Denkmalschutz

Die Gutsanlage Parchow ist unter Nummer 475 in die Denkmalliste des Landkreises Rigen einge-
tragen. Es handelt sich um eine sehr geschlossen erhaltene Anlage, deren einzelne Baulichkeiten
in die 2. Hélfte des 19. Jahrhunderts und in die Zeit um 1922 zu datieren sind.

Das frither als ,Altes Haus" bezeichnete Guishaus (in Denkmalliste eingetragen) bildet das heuti-
ge Zentrum der Anlage. Es handelt sich um einen eingeschossigen siebenachsigen Putzbau mit
grofiem Zwerchhaus und Kriippelwalmdach, der urspriinglich als Anbau an das aus Zeiten der Re-
naissance stammende, nicht mehr nachweisbare Herrenhaus erreichtet worden war.

Das um 1840 erbaute und wohl in den 1920er Jahren modemisierte Gutshaus steht seit Jahren
leer und befindet sich in einem ungesicherten Zustand. Der Bauzustand ist als gefahrdet einzustu-
fen. Bei einer Begehung 2005 wurde durch die Denkmalschutzbehorde eingeschatzt, dass eine
Rettung noch méglich sei. Die damals als dringend nétig bezeichneten sofortigen Sicherungsmal-
nahmen (insbesondere im Dachbereich) wurden jedoch nicht vorgenommen, so dass die Ein-
schatzung iber die Méglichkeiten zur Erhaltung zu emeuern wéren.

An die rechte Giebelseite ist ein schmaleres eingeschossiges Backsteingebdude mit Kriippelwalm-
dach angebaut, das sich in stark ruinésem Bauzustand befindet und nicht mehr zu retten ist (kein
Denkmalwert). Vor diesem und in einer Bauflucht steht ein weiteres eingeschossiges Backsteinge-
b&ude mit sehr flachem Satteldach (kein Denkmalwert).

Links vom Guthaus befindet sich ein Wohnhaus (ehem. Verwalterhaus), ein eingeschossiger fin-
fachsiger Putzbau mit Krippelwalmdach, der mit der Giebelwand des Gutshauses durch einen
DDR-zeitllichen Anbau verbunden ist, der das Erscheinungsbild wesentlich beeintrachtigt. Das
Haus hatte urspriinglich die gleiche Putzgestaltung wie das Gutshaus (Denkmalwert fraglich). Hin-
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ter dem Guthaus und dem Verwalterhaus erstreckt sich der ehemalige Park, teile der Umfas-
sungsmauer sind noch erhalten (in Denkmalliste eingetragen).

Vor dem ehemaligen Verwalterhaus liegt ein Wohnwirtschaftsgebdude auf einem T-fdrmigen
Grundriss, das 1922 errichtet worden und durch einen Timmchenaufbau gekennzeichnet ist (in
Denkmallisie eingetragen).

Vor diesem wiederum liegt ein langgestrecktes, auf einem L-formigen Grundriss (?) erbautes Stall-
gebiude aus gleicher Zeit (in Denkmalliste eingetragen).

In der Mitte des Gutshofs befindet sich ein teilweise mit Bdumen umstandener Teich. Vom Guts-
haus ist dieser durch eine baumbestandene inselartige kleine Griinfliche und einen kopfsteinge-
pflasterten Weg getrennt (wesentliche Bestandteile der Gutsanlage). An diesem Teich steht paral-
lel zum Gutshaus angeordnet ein eingeschossiges Geb&ude (kein Denkmalwert), das die Hofanla-
ge nach Westen abschliel3t.

Den sidlichen Abschluss der Hofanlage bilden grofie Stall- und Scheunengebdude aus der
2. Halfte des 19. Jahrhunderts oder der Zeit um 1900 (nicht als Einzeldenkmal eingetragen, aber
wesentlicher Bestandteil der Gutsanlage).

Des weiteren befinden sich ein Backsteingebiude, das wohl als Schmiede oder Stellmacherei
diente sowie ein in den 1930er Jahren erbautes Toilettenhduschen (Bestandteil der Gutsanlage,
aber keine wesentliche Bedeutung).

Zum Denkmalberich gehért der alte Park im Osten der Gebdude, der anfénglich durch die Forst-
behdrde teilweise als Wald im Sinne des § 2 LWaG M-V eingestuft wurde. Eine Einigung mit der
Unteren Denkmalschutzbehorde hat ergeben, dass der Schutz des Baumbestands in der denk-
malpflegerischen Zielsetzung iiber Einzelbaumschutz besser gegeben ist als iiber das Waldge-
setz. Der gesamte alte Park wird aus der Waldkllassifikation herausgenommen. In der Flanzeich-
nung soll die Darstellung kiinftig als Park erfolgen und nicht mehr als Wald. In der denkmalpfele-
gerischen Konzeption ist der zu erhaltenden Waldcharakter festschreiben.

Der Denkmalbereich ist weitgehend identisch mit der flichigen Ausdehnung eines erfassten Bo-
dendenkmals. Das Bodendenkmal ist als ein Bodendenkmal ausgewiesen, dessen Veranderung
oder Beseitigung nach § 7 DSchG M-V genehmigt werden kann, sofern von Beginn jeglicher Erd-
arbeiten die fachgerechte Bergung und Dokumentation sichergestellt wird. Die anfallenden Kosten
hat der Verursacher zu tragen (§ 6(5) DSchG M-V).

1.4.3) Schutzgebiete/-objekte im bzw. angrenzend an das Plangebiet

Schutzgebiete nach internationalem oder nationalem Recht sind im niheren Umfeld (bis 300 m)
des Plangebiets nicht vorhanden. Das Plangebiet liegt auerhalb des 200 m Kiisten- und Gewas-
serschutzstreifen nach § 19 LNatG M-V bzw. § 80 LWaG M-V.

Biotope nach §20 LNalG M-V
Im Plangebiet befinden sich folgende gem. §20 LNatG M-V besonders geschiitzte Biotope:

Biotop Bezeichnung Gesetzesbegriff

M.

0570 Hecke, 2.003m? MNatumahe Feldhecke

0576 Hecke, 916m? Natumahe Feldhecke

0577 Permanentes Kleingewdsser, Gehdlze, ver- Stehendes Kleingewdsser einschlieflich Uferve-
buscht, 1.959m? getation

0578 Permanentes Kleingewdsser, 892m? Stehendes Kleingewésser einschlieflich Uferve-

getation
0579 Permanentes Kleingewdsser, 434m? Stehendes Kleingewédsser einschlieBlich Uferve-
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getation

Geschiifzte Alleen nach § 27 LNalG M-V
Im Plangebiet befinden sich nach § 27 LNatG M-V geschiitzte Alleen. Im Zuge der Vorbereitung
wurden durch den Vorhabentrager bereits umfangreiche Nachpflanzungen vorgenommen.

Wald nach §2 LWaldG M-V

Teile des denkmalgeschiitzten Parks sind nach der Definition des § 2 LWaldG M-V Wald im Sinne
des Gesetzes. Angesichis liberlagernder gesetzlicher Bestimmungen (Park als Einzeldenkmal
nach DSchG M-V) sind die Bestimmungen des LWaldG M-V, insb. §§ 7, 11f. nicht unmittelbar an-
zuwenden.

1.4.4) Altlasten

Am siidlichen Giebel des Gebdudes der zukiinftigen Kunstschule befand sich eine ehemals land-
wirtschafltiche genutzte Tankstelle. Diese wurde nach bisheriger Kenntnis saniert. Da jedoch keine
Dokumentation der Sanierung vorliegt, kann nicht ausgeschlossen werden, dass bei bei den Tief-
bauarbeiten in diesem Bereich Anzeichen von schéadlichen Bodenverdnderungen festgestellt wer-
den (wie unnatiirliche Bodenverfarbungen oder anormaler Geruch, Austritt von verunreinigten
Fliissigkeiten, Ausgasungen oder Reste alter Abfallablagerungen). Ist dies der Fall, ist der Aus-
hubboden gem. den Technischen Regeln der LAGA zu untersuchen. Uber derartige Anzeichen ist
das Umweltamt des Landkreises Riigen umgehend zu informieren. In Abhangigkeit dieser Unter-
suchung ist iiber eine Verwertung bzw. eine Beseitigung des Aushubmaterials zu entscheiden.
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2. Stadtebauliche Planung

2.1) Nutzungskonzept

Der Standort der historischen Gutsanlage mit ihren groflen, architektonisch ansprechenden
Scheunen und Stallungen soll als automobiles Ausstellungs- und Erlebniszentrum (Automobil- und
Technikmuseum) hergerichtet werden. Ergénzend sollen weitere touristische Einrichtungen ange-
siedelt werden: gedacht ist z.B. an eine Kunstschule sowie ergdnzende Beherbergung (Pension,
Ferienhduser).

Die wiederhergestellte groffe Gutsanlage mit ihren denkmalgeschiitzten Scheunen und Stallungen
sowie den umfangreichen Freiflachen (Kopfsteinpflasterungen, Teiche/Tranken, Gutspark) bietet
einen idealen Rahmen und Hintergrund fiir die Ausstellung und Prasentation von Automobilen und
anderen technischen Gerdten.

Das automobile Ausstellungs- und Erlebniszentrum (Automobil- und Technikmuseum) ruht nach
der Konzeption des Vorhabentrdgers auf zwei Standbeinen:

e Zum Einen werden (Dauer-)Ausstellungen eingerichtet, in denen historische wie neuste
Fahrzeuge in einem angemessenen Umfeld prasentiert werden. Angesichts der hohen Be-
sucherfrequenz auf Riigen mit immerhin 1,3 Mio. Gésten pro Jahr verspricht eine Ausstel-
lung in Parchow hohe Publizitat, so dass die Ausstellung auch von den grofien Firmen der
Automobilindustrie entsprechend umfangreich und qualitdtsvoll mit Leihgaben aus ihren
Sammiungen unterstiitzt werden wird.

Der Ausstellungsbereich wird hierzu um ein zusaizliches Restaurantgebdude im Zentrum
der Gutsanlage sowie ein neues Besucherzentrum als Eingangsbauwerk (mit Sanitarbe-
reich, Shop, eic.) ergénzt, so dass ca. 2.500 gm Flache fiir die Prasentation von 120 bis
140 Fahrzeugen entstehen. Zudem werden spatere Erweiterungsmobglichkeiten mit 1.200
bis 1.400 gm Hallenflichen beriicksichtigt. Die sanierten Freianlagen werden in den Aus-
stellungsrundgang integriert.

Gerechnet wird vom Vorhabentrager mit jéhrlich rund 60.000 bis 80.000 Besucher der Aus-
stellung (d.h. mit rund 600 bis 800 Besucher / Tag bzw. maximal 400 Besucher gleichzei-
tig). Die Besucher werden sich vorwiegend aus den Gasten Wittows rekrutieren, denen mit
der Anlage ein attraktives, vergleichsweise witterungsunabhé&ngiges Ausflugsziel geboten
wird. Hierbei ist nicht zuletzt die allgemeine gute Erreichbarkeit Parchows an der zentralen
Stralte von Wiek zur Wittower Féhre von Vorteil. Auch der Anschluss an das regionale wie
liberregionale Radwegenetz ist giinstig (Lage am Radweg Breege — Wittower Fahre bzw.
mit kurzem Abzweig zum Boddenradweg von Wiek zur Wittower Fahre).

e Begleitet und ergénzt werden die Ausstellungen zum Zweiten von besonderen Events etwa
im Rahmen der Einfilhrung neuer Modelle. In Parchow sollen sich die grofen Firmen der
Automobilindustrie in einem angemessenen Umfeld selbst prasentieren kénnen. Der Char-
me der Gutsanlage soll — in Verbindung mit der allgemeinen Anziehungskraft Riigens — ge-
nutzt werden fiir grofle Prasentationen vor Presse oder Héndlern. Auch eine Nutzung als
Anlaufpunkt fir Gberregionale Oldtimerfahrten, u.a. ist madglich.

Zur Unterbringung der Gaste bei grélteren Veranstaliungen werden Kooperationen mit um-
liegenden Beherbergungseinrichtungen angestrebt (Bohlendorf, Wiek, Vaschwitz, Julius-
ruhy).

\Yon der Publizitat der Gberregionalen Events wird sowohl der Standort selbst als auch die
Insel Riigen allgemein profitieren.

Der Vorhabentrager rechnet fir den ersten Bauabschnitt mit einem Investitionsvolumen von rund
2,8 Mio EUR.
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Das automobile Ausstellungs- und Erlebniszentrum bedarf eines entsprechenden Umfelds, schafit
aber gleichzeitig auch Standortqualititen fiir ergdnzende Ansiedlungen. Geplant ist an erster Stel-
le die Einrichtung einer privaten Kunstschule, eines Reitstalls sowie zusétzlicher Ferienwohnhéu-
ser (bzw. Ferienwohnungen). Durch die sanierten qualititsvollen Freianlagen sowie mit eigener
Gastronomie im Ort stellt Parchow auch ohne direkte Strandlage einen attraktiven Urlaubsstandort
dar. Mittelfristig ist auch die Wiederherstellung des klassizistischen Gutshauses als Wohn-/Ferien-
wohnanlage geplant.

Die erganzenden Angebote setzen auf eigene Attraktoren (Automobile, Kunstunterricht, Reiten)
und werden damit auch in der Vor- und Machsaison Besucher anziehen. Die Verbreiterung der
Nutzungen/Funktionen wird die Anlage beleben und Parchow als Standort dauerhaft etablieren.
Fir grélere Veranstaltungen werden Kooperationen mit orilichen Beherbergungsbetrieben ange-
sirebt.
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2.2) Stidtebaulicher Entwurf

Die historische Gutsanlage, die im Sinne eines Freilichtmuseums in historischer Atmosphare wie-
der entstehen soll, wird als verkehrsfreier Aufenthaltsbereich entwickell.

Zentrum des automaobilen Erlebniszentrums wird der historische, von dem klassizistischen Herren-
haus sowie den landwirtschaftlichen Wirtschaftsgebduden gerahmte Gutshof. Die umfangreichen
Freiflichen, insbesondere die historischen Kopfsteinpflasterfidchen, die alten Alleen, die verschie-
denen Teiche sowie der waldartige Gutspark mit dem Blick in die weite, offene Landschaft Wit-
tows im Osten werden wiederhergestellt und bilden die tragende Grundlage fiir das Erlebnis .Auto-
mabil®.

Die Automobile werden in den ehemaligen Scheunen und Stallungen ausgestellt (Grundflache ins-
gesamt ca.2.500 gm zuziiglich Erweiterungsoption). Der Charakter der Gebaude (mit einer einfa-
chen, unverkleideten Konstruktion im Inneren) wird erhalten und im Kontrast zu den Autos deren
Wirkung verstarken.

Erst diese Gesamtinszenierung bietet fiir die Besucher Anlass zu einem langeren Aufenthalt, was
Voraussetzung fiir eine hohe Wertschépfung und insbesondere auch fiir den Erfolg der Gastrono-
mie ist. Ein neues transparentes Gaststattengebdude mit Aufenterrasse ersetzt das vorhandene
Wohngebéude im Zentrum des Hofs und stellt einen neuen zentralen Anlaufpunkt fir den gesam-
ten Ort dar.

Erganzend notwendige Funktionen werden am Rand der Freianlage um den Erlebnisbereich her-
um gruppiert.

e |m Westen wird der Besucher durch ein neues Kopfbauwerk an der Landesstralte empfan-
gen. Der Kopfbau markiert die Anlage, lasst aber gleichzeitig den Blick in den eigentlichen
Gutshof frei. Im Kopfbau werden nicht zuletzt auch allgemeine R&ume wie Kassen- und
Shopbereich, Sanitareinrichtungen, Verwaltung anzuordnen sein.

e Die rund 200 Besucherstellplatze werden ebenfalls im Westen an der Landstralte auler-
halb des eigentlichen Erlebnisbereichs vorgesehen. Im Osten stehen auf der Koppel Fla-
chen fir tempordre Bedarfsparkplatze fir GroRveranstaltungen zur Verfigung.

e Fiir die siidlichen Ausstellungsgebdude (ehem. Stallungen) werden Erweiterungsflachen
beriicksichtigt, um auch zukiinftige Raumbedarfe kurzfristig umsetzen zu kénnen. Die siid-
lichen Geb&ude sind nicht als Einzeldenkméler denkmalgeschiitzt.

e Kunstschule, Reitstall und Ferienwohnh&user bleiben weiter im Siden und integrieren sich
in vorhandene Landschaftsstrukturen.
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2.3) Fldchendarstellung / -bilanz

Der Standort wird als sonstiges Sondergebiet  Ausstellungszentrum® dargestelit. Ergdnzende tou-
ristische Mutzungen wie Gastronomie, kulturelle bzw. sonstige Freizeitangebote und Beherber-
gung sind zul&ssig.

Die am Standort bestehende Wohnnutzung genielt Bestandsschutz (3 Wohngebé&ude).

Fiir das denkmalgeschiitzte, aber derzeit aufgegebene Herrenhaus bestehen angesichts des be-
schrankten Raumangebots im historischen Gebaude nur eingeschrénkte Mutzungsoptionen: eine
Wohnnutzung wére dabei ebenso mdglich wie eine Ferienwohnnutzung oder eine Nutzung als
zentrale Verwaltung der Anlage. Da das alte Herrenhaus jedoch bislang nicht vom Vorhabentrager
erworben werden konnte, ist hier im Interesse des Denkmalschutzes eine separate Nutzung ohne
Einschrénkungen auch zukiinftig ausnahmsweise zuzulassen. Eine solche breite Nutzungsoption
entspricht der Privilegierung denkmalgeschiitzter Geb&ude in § 35 (4) Nr. 4 BauGB (Zustand vor
Planung).

Durch die Planung ergibt sich im Vergleich zur urspriinglichen Darstellung im FNP folgende Fla-
chenbilanz. Da die Veranderungen vor allem geplante Nutzungen erfassen, wird ergénzend die Bi-
lanz nach Art der tatsdchlichen Nutzung im Plangebiet angegeben.

Art der Nutzung Bestehende FNP alt FNF neu Verdnderung

Nutzung FNP als zu FNP neu
Gemischte Bauflache ca. 3,5 ha* 23ha — 23ha
Sondergebiet — - 7.8 ha™" +7.8 ha
Griinflachen ca. 3,8 ha 12,2 ha 24ha -9.B ha
Wald ca. 16ha 8,6 ha 1,6 ha -7.0ha
Flache filr Landwirtschaft ca. 15,5 ha* 1.4 ha 126 ha +11,2 ha
Plangebiet gesamt 244 ha 244 ha 24,4 ha

* Gebsudebestand einschlieflich baulich geprégter Brachfiachen

** Grinland, Obstwiese

** Malstabsbedingt sind im Bruttobauland zahlreiche Grinflichen/Teiche sowie umfangreiche Verkehrsflachen enthal-
ten, im B-Plan wird sich die Grille der Nettobaugebiete auf ca. 4,6 ha vermingem.

2.4) Entwicklung von Natur und Landschaft

Kernanliegen ist die denkmalgerechte Sanierung bzw. Wiederherstellung der historischen Parkan-
lage. Derzeit wird ein Parkpflegekonzept erarbeitet, welches der weiteren Entwicklung zugrunde
liegen wird.

Meben dem Erhalt der Parkanlage zielt das Entwicklungskonzept auch auf das Wiederherstellen
einer dauerhaften Strukiur an Groligriin im Bereich der Gutsanlage ab. Zahlreiche Baumreihen
und Einzelbaumpflanzungen (Laub- und Obstbdume) werden kiinftig das Gut Parchow rahmen
und strukturieren.

Die geplante Entwicklung orientiert sich an der alten Zonierung der Hofanlage. Wirtschaftshof,
Parkanlage und Gartnerei bildeten dabei die Grundstruktur, welche in LPG-Zeiten durch Stallania-
gen im Sidwesten ergdnzt wurde. Entsprechend wird auch kiinftig die Nutzung in Zonen unter-
schiedlicher Intensitidt vonstatten gehen. Der Wirtschaftshof wird durch die geplante Ausstellung
von zahlreichen Menschen besucht werden. Die Parkanlage wird ruhig und geschiitzt hinter den
ehemaligen Wohngebduden (Herrenhaus mit benachbarten Geb&uden) liegen. Die geplante Feri-
enwohnnutzung im Bereich der alten Géartnerei wird nur durch wenige Gaste frequentiert, so dass
hier der Ubergang zur Feldflur, welcher auch hier noch durch weitere Heckenstrukturen geschitzt
ist, ruhiger gestaltet wird. Wirtschaftshof und Zeichenschule an der siidwestlichen Grundstiicks-
grenze stellen ebenfalls eine der ruhigen Nutzungen dar, welche den geschéftigen Kern der Anla-
ge umgeben.
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2.5) ErschlieBung

2.5.1) Verkehrliche ErschlieBung

Parchow ist liber die Landesstrafte L 30 von Wiek / Wittower Fihre sowie iiber die Kreissiralie

RUG K 3 von Breege aus zu emeichen.
KreisstraBen sind Stralen, die Gberwiegend dem (berérilichen Verkehr innerhalb des Landkreises zu dienen

bestimmt sind. Das Anbaurecht an Kreissiralen regelt das Straften- und Wegerecht M-V in der gliltigen Fas-
sung. Hierbei sind die wegerechtiich festgesetzten Ortsdurchfahrten zu beachten.

Der Ortsteil Parchow besitzt keine festgesetzte Ortsdurchfahrt, so dass zum Beispiel das eventuelle Anlegen
von Zufahrten an der Kreisstrate fiir die im F-Plan ausgewiesene Flache des ruhenden Verkehrs als Sonder-
nutzung die Genehmigung des StraBenbaulastiragers bedarf.

Auf der RUG K 3 verlduft der Gbergrtliche Radweg.

Die Hauptabfahrt fiir den Publikumsverkehr (westliche Zufahrt) ist gemal Vorgaben der Stralten-
bauverwaltung auszubauen.

An der Landesstralfe L 30 diirfen bauliche Anlagen im Sinne der Landesbauordnung auRerhalb
der festgesetzten Orisdurchfahrten in einer Entfemung bis zu 20 m, gemessen vom &dulteren
Rand der befestigten, fiir den KFZ-Verkehr bestimmten Fahrbahn, nicht errichtet werden (Str'WG

M-V § 31, (1)).
2.5.2) Ver- und Entsorgung

5] Erver L,

Der Standort ist erschlossen, das innere Netz ist zu ergdnzen.

Abwasserentsorgung

Es besteht derzeit kein Anschluss an die offentliche Schmutzwasserkanalisation. Die bestehenden
Wohngebiude sind befristet vom Anschlusszwang befreit und verfiigen ber Einzellésungen (ab-
flusslose Sammelgruben).

Zur duferen Erschlieffung des Standorts wurden im Vorfeld mégliche Lésungen untersucht:

1. Anschluss an das dffentliche Metz durch Aufbau einer Druckleitung zur Kldranlage Breege-
Lobkevitz.

2. Aufbau einer eigenen zentralen Klaranlage fiir den Standort Parchow. Da die Grundstiicke
des Automobil- und Technikmuseums einschliellich der ergdnzenden Nutzungen (Kunst-
schule, Wohn-/Ferienwohngebdude) langfristig in einer Hand bleiben werden, ist ein dauer-
hafter Betrieb der Anlage gesichert. Das gereinigte Abwasser kann in den nahen Graben
abgegeben werden.

3. Aufbau einzelner dezentraler Kleinkl&ranlagen fiir die verschiedenen geplanten Geb&ude.
Das gereinigte Abwasser kann lber die aufzubauende Regenwasserkanalisation dem be-
stehenden Graben zugefiihrt werden.

Hinsichtlich der Kosten liegen Variante 1 und 2 vergleichsweise einheitlich bei 200.000-
220.000 EUR fiir die dulere SchmutzwassererschlieBung; Variante 3 kommt durch Einsparungen
bei der inneren ErschlieBung in der Gesamtbetrachtung etwas glinstiger.

Schwierig fir die ErschlieBung des Standorts ist der saisonal stark schwankende Abwasseranfall
sowohl aus dem Ausstellungzentrum als auch der ergdnzenden Beherbergung. Eine ausreichende
Reinigungsleistung von dezentralen, privaten Kleinklaranlagen scheint daher fraglich. Langere Zeit
ohne Abwasserbelastung (bei Aulierbetriebnahme in den Wintermonaten) ist mit dem Absterben
der aktiven Biomasse verbunden. Es ist daher nach jeder ldngeren Aullerbetriebnahme der Klein-
klaranlage mit einer “Einfahrzeit”, also die Zeit bis zum Erreichen einer normalen Reinigungsleis-
tung zu rechnen (Umsatzgeschwindigkeit der Mikroorganismen und die Pufferkapazitét der Klein-
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kldranlagen). Erfahrungsgeméf kann eine solche Einfahrphase bis zu 6 Wochen nach Wiederin-
betriebnahme der Kleinkldranlage dauern. Wahrend dieser Zeit werden die gesetzlich vorgeschrie-
bene Uberwachungs-werte definitiv nicht eingehalten. Unter Beriicksichtigung dieser Tatsachen
muss davon ausgegangen werden, dass die Voraussetzungen fiir die Befreiung des ZWAR von
Abwasserbeseitigungspflicht gegenwdrtig nicht vorliegen. Das Schmutzwasser ist daher dem
ZWAR zu iiberlassen, d.h. Anschluss an 6ffentliche SW-Anlagen.

Angesichts der saisonalen Schwankungen scheint aus technischen Griinden deshalb vor allem die
Variante 1 geeignet, die erforderliche Abwasserbehandlung einwandfrei zu gewahrleisten. Die re-
gionale Kldranlage Breege-Lobkevitz verkraftet saisonale Schwankungen angesichts grokerer
Restmengen im Winter leichter als eine relativ kleine zentrale Klaranlage am Standort.

Zu beriicksichtigen ist ferner, dass die Losung einen schrittweisen Aufbau der Erschliefung paral-
lel zum Ausbau der Anlage erméglichen muss, um die finanzielle Hiirde fiir die Sanierung der
denkmalgeschiitzten Anlage nicht unnétig zu erhdhen. Im Rahmen des parallel bearbeiteten Be-
bauungsplans wird deshalb davon ausgegangen, dass als erster Ausbauschritt abflusslose Sam-
melgrunben eingerichtete werden, die mittelfristig mit einer Druckrohrieitung zur Uberleitung um-
gebaut werden.

iederschiagswasse SOrqu

Niederschlagswasser wird wie bisher groftenteils dezentral verwertet / versickert. Angesichts un-
giinstiger Bodenverhaltnisse ist fir Starkregenereignisse zusétzlich eine Abflussmaglichkeit vorzu-
sehen: hierzu wurden in der Vergangenheit bereits mehrere Teiche angelegt, die mit einem Uber-
lauf in den bestehenden Graben zum Schipfwerk am Wieker Bodden versehen sind.

Der derzeit teilweise verrohrte Graben 47/34 soll kurzfristig als offener Graben wiederhergestelit
werden und wird nach der Emeuerung eine ausreichende Kapazitdt aufweisen. Erste Planungen
des Wasser- und Bodenverbandes liegen bereits vor. Bei der vorgesehenen MalBnahme zur Er-
neuerung des Vorflutgrabens 47/34 handelt es sich um eine wesentliche Umgestaltung eines Ge-
wassers i.5.d. § 31 Abs. 2 WHG, welche der Planfest-stellung durch die untere Wasser-behérde
des LK Riigen bedarf. Das Planfeststellungsverfahren fiir einen Gewdsserausbau, als ein eigen-
standiges gesondertes Verfahren, fiir den nach dem Gesetz dber die UVP eine Verpflichtung zur
Durchfihrung einer UVP besteht (UVP-pflichtiger Gewdsserausbau), muss den Anforderungen
des UVPG entsprechen. Der Antrag auf Ausbau gem. § 31 Abs. 2 WHG ist von dem Trager des
Vorhabens (hier: WBY “Rilgen”) zu stellen.

Alle Méglichkeiten der Mengenreduzierung (RW-Nutzung auf den Grundstiicken, Vermeidung der
Voliversiegelung, Teichnutzung zur Retention, u.a.) sind auszuschopfen. Die Einleitung des zu-
sammengefassten Niederschlagswassers in den Vorflutgraben stellt nach §3 WHG eine Gewas-
serbenutzung dar, welche gem- §7 WHG der behérdlichen Erlaubnis bedarf. Der Antrag auf Einlei-
tererlaubnis ist durch den ZWAR bei der unteren Wasserbehdrde rechizeitig zu stellen.

Léisc QrgL

Eine DIN-gerechte Loschwasserversorgung besteht in Parchow derzeit nicht. Zur Léschwasser-
versorgung missen entweder eine entsprechende Loschmittelbevorratung (Léschwassertank) her-
gestellt oder die vorhandenen Teiche mit entsprechenden Entnahmembglichkeiten (Aufstellbe-
reich, Saugrohr) versehen werden.

Gasversorgunag
Laut Aussage eines Anwohners ist das Gehdft angeschlossen.

Siromversorgung

Der Standort ist durch die e.dis AG erschlossen, das innere Netz ist zu ergdnzen.
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3. Auswirkungen / Umweltbericht

3.1) Abwadgungsrelevante Belange

Angesichts der genannten Planungsziele sowie des Bestands im Plangebiet sind bei Planung und
Abwagung insbesondere folgende stadtebauliche Belange nach § 1 BauGB zu beriicksichtigen:

= Die Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile: Mit der Planung soll die weitere bauli-
che Entwicklung des bestehenden Siedlungsbereichs Parchow in geordnete Bahnen gelenkt
werden. Angesichts der kulturhistorischen Bedeutung als Denkmal nach § 2 DSchG M-V ist
eine entsprechende Nachnutzung der Gutsanlage von grofer Bedeutung. Die Gutsanlage pragt
die im positiven Sinne das Bild der Kulturlandschaft. Zudem entspricht die Nutzung des kultur-
historischen Potenzial fiir die Steigerung der Attraktivitat der Tourismusrdume und fir die Sai-
sonverldngerung der landesplanerischen Zielkonzeption (vgl. LEP (3.1.4(7)).

- Die Belange von Freizeit und Erholung: Angesicht der Lage in einem Tourismusschwerpunkt-

raum genieft die Erholungsfirsorge bei allen Planungen im Gemeindegebiet einen hohen Stel-
lenwert. Als regionale Einrichtung zur Freizeitgestaltung wird die Anlage zur Verbesserung der
touristischen Angebote und damit zur Saisonverldngerung beitragen. Der Aufbau gewisser Be-
herbergungskapazititen in dem nur dinn besiedelten Siidwesten von Wittow wird zur Entlas-
tung der intensiv touristsichen genutzen Bereiche entlang der aultenkiiste beitragen.

= Der Planbereich umfasst verschiedene Biotope (§ 20 LNatG M-V) sowie einen wertvollen Ge-
holzbestand (Alleen § 27 LNatG M-V, Parkwald). Den Belangen des Naturschutzes ist deshalb
trotz grundsétzlicher Zugehérigkeit zum Siedlungsbereich eine vergleichsweise hohe Wertigkeit
in der Abwigung einzurdumen. Dabei sind sowohl dkologische Aspekte (Erhalt von Lebensrau-
men) wie &sthetische Gesichtspunkte (Schutz des Orts- und Landschaftsbildes, Erhalt von Gar-
tendenkmalen) zu beriicksichtigen. Es ist jedoch gleichfalls zu bericksichtigen, dass der plane-
rischen Sicherung von Innenentwicklung durch Wiedernutzbarmachung von Flachen und durch
Nachverdichtung zur Vemingerung zusatzlicher Inanspruchnahme von Landschafisflichen als
tkologisches Ziel groites Gewicht zukommt (§ 1a (2) BauGB).

= Angesichts der Lage in einem Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft ist den Belangen der Landwirt-
schaft grundsétzlich eine hohe Bedeutung zuzumessen. Eine landwirtschaftliche Nutzung der
ehemaligen Gutsanlage findet derzeit nicht mehr statt und ist auch fir die Zukunft nicht mehr
zu erwarten. Die Belange der Landwirtschaft werden nur untergeordnet beriihrt. Die Erreichbar-
keit der siidlich angrenzenden Ackerflachen fir landwirtschaftliche Maschinen und Fahrzeuge
muss gewdhrleistet werden.

= Das Plangebiet wird direkt {iber die L 30 sowie die RUG K 3 erschlossen; den Belangen des
tberdrtlichen Verkehrs ist deshalb entsprechend Rechnung zu tragen.

Dariiber hinaus sind die privaten Belange auf Eigentumsschutz (z.B. Beriicksichtigung bestehen-
der Baurechte nach § 35 BauGB, Erhalt des Bodenwerts) angemessen in der Abwigung zu be-
rucksichtigen.

3.2) Umweltbericht

3.2.1) Aligemeines

Die Umweltpriifung griindet auf den Zielen und Inhalten der Planung, wie sie insbesondere in den
Punkten 1 und 2 der Begriindung dargestellt sind.

Methoden: Die Umweltpriifung konzentriert sich auf das unmittelbare Plangebiet sowie die mogli-
cherweise vom Plangebiet ausgehenden Wirkungen auf das Umfeld. Befrachtet werden die Aus-
wirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiter des Naturraums und der Landschaft (Boden / Was-
ser, Klima / Luft, Landschaft / Landschaftsbild, Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung), das
Schutzgut Mensch sowie deren Wechselwirkungen.
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Im Rahmen des parallel laufenden B-Planverfahrens wurde eine Biotoptypenkartierung erstelit,
welche der Bewertung von Eingriffen in die Belange von Natur und Landschaft gem. Landesnatur-
schutzgesetz zugrundeliegt.

Nullvariante: Im Rahmen der Alternativpriifung werden neben der geplanten Nutzung des Areals
als eigentliches Vorhaben (Durchfiihrung der Planung) die Nichtdurchfihrung der Planung, also
keine geordnete Entwicklung, als Nullvariante gepriifi.

Die Méglichkeiten der Nachnutzung der brach gefallenen Gutsanlage wéren ohne Planung auf die
Umnutzung des denkmalgeschiitzen Gebdudebestands sowie auf die sog. privilegierten Nutzun-
gen nach § 35(1) BauGB beschrénkt. Landwirtschaftliche Nachnutzungen scheiden als Alternative
aus, da hierfiir in der Region kein Bedarf besteht; die vorhandenen Ackerflaichen werden von den
bestehenden Standorten in Wiek und Altenkirchen bewirtschaftet. Angesichts der hohen Aufiwen-
dungen fiir die denkmalgerechte Sanierung sowie die &ufere Schmutzwasserentsorgung sind
Nachnutzungen ohne bauliche Erweiterung aus Skonomischen Griinden nicht erkennbar.

Als Nullvariante wird deshalb der weitere Verfall der Anlage bei ungeordneter Nutzung einzelner
Geb&ude angenommen. Die notwendige Berdumung des Standoris von Mill und Ablagerungen
fritherer Nutzungen wiirde ebenso unterbleiben wie Pflege des wertvollen Baumbestands (Alleen,

Parkwald).

Zur Nutzung des Geldndes im geplanten Umfang gibt es schon wegen der Bedeutung der Anla-
gen als Kulturdenkmal keine vertretbare Alternative.

3.2.2) Naturhaushalt und Landschaftshbild

Kii
Bestand/ Bewertung: Riigen und somit auch das Plangebiet gehdren grofirdumig zum ,Ostdeut-
schen Kiistenklima®. Hierbei handelt es sich um einen Bereich entlang der deutschen Ostseekis-
te, der unter maritimem Einfluss steht. Das Klima wird bestimmt durch relativ ausgeglichene Tem-
peraturen mit kiihlen Sommem und milden Wintern. Der im Mittel k&lteste Monat ist mit —0,3°C der
Februar, die wirmsten sind Juli und August mit 16,7°C, was einer mittleren Jahresschwankung
von 17°C entspricht. Die durchschnittliche Jahrestemperatur betragt 8,0°C.

Das Lokalklima des Plangebietes wird iiberniegend von den umgebenden \Wasserflachen des
Boddens beeinflusst. Die hohe Sonnenscheindauer kombiniert mit anderen klimatischen Faktoren
der Region beginstigt ein fir Menschen wertvolles Reizklima, was grundsatzlich als positiver Fak-
tor im Hinblick auf die geplante Nutzung zu betrachten ist.

Entwicklungsziel: Beeintrdachtigungen des Klimas sind zu vermeiden. Auf den Schutz und die Ver-
besserung des Klimas, einschlieflich des drilichen Klimas ist auch durch Malknahmen des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege hinzuwirken.

Prognose bei Nichtdurchfihrung: Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird sich die klimatische Si-
tuation im Plangebiet nicht verandern.

Minimierung und Vermeidung: Die geplante ergdnzende Bebauung ist aus klimatischer Sicht von
untergeordneter Grofie. Auch die Bebauungsstruktur I8sst keine Verdnderungen des Lokalklimas
wie z.B. durch verdnderte Windzirkulation / Kanalisierung der Winde oder iibermaRige Beschat-
tung angrenzender MNutzungen vermuten. Mogliche Beeintrdchtigungen werden von vomherein
vermieden.

Zustand nach Durchfihrung: Art und Umfang der Planung werden keine nachweisbaren Auswir-
kungen auf die klimatische Situation verursachen.

Boden

Bestand/ Bewertung: Gemalt geologischer Karte herrschen im Gebiet Geschiebelehm bzw. -mer-
gel als Bildungen der Hochflichen vor. Im Umweltportal des Landes M-V wird der Boden mit Lef-
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me/Tieflehme, grundwasserbestimmt und/oder staunafl, > 40% hydromorph charakterisiert. Der
anstehende Boden weist ungiinstige Sickereigenschaften auf.

Am siidlichen Giebel des Gebdudes der zukinftigen Kunstschule befand sich eine ehemals land-
wirtschafltiche genutzte Tankstelle. Diese wurde nach bisheriger Kenntnis saniert. Da jedoch keine
Dokumentation der Sanierung vorliegt, kann nicht ausgeschlossen werden, dass bei bei den Tief-
bauarbeiten in diesem Bereich Anzeichen von schadlichen Bodenverdnderungen festgestellt wer-
den (wie unnatiirfiche Bodenverfarbungen oder anormaler Geruch, Austritt von verunreinigten
Fliissigkeiten, Ausgasungen oder Reste alter Abfallablagerungen).

Entwicklungsziel: Béden sind so zu erhallen, dass sie ihre Funktionen im Maturhaushalt erfillen
konnen. Matiidiche bzw. von Natur aus geschlossene Pflanzendecken sowie die Ufervegetation
sind zu sichem. Fir nicht land- oder forstwirtschaftlich bzw. gdrtnerisch genuizie Boden, deren
Pflanzendecke beseitigt worden ist, ist eine standorigerechte Vegetationsentwicklung zu ermégli-
chen. Bodenerosion ist zu vermeiden.

Frognose bei Nichtdurchfiihrung: Eine Nichtdurchfilhrung des Vorhabens wird den Zustand des
Schutzgutes Boden nicht verdndern.

Minimierung und Vermeidung: Der wesentliche Teil des Vorhabens liegt im Bereich der alten Guts-
anlage. Eingriffe in bisher ungestorten Boden werden minimiert bzw. weitestgehend vermieden.
Zur Minimierung des Eingriffs in die Grundwassemeubildungsfunktion des Bodens wird das Ober-
flachenwasser in den Teichen des Plangebietes gesammelt, zu einem Teil zurlickgehalten und
verzigert dem Wasserhaushalt des Gebietes zugefiihrt.

Werden bei Malnahmen siidlich angrenzend an die geplante Kunstschule schidliche Bodenver-
anderungen festgestellt, ist der Aushubboden gem. den Technischen Regeln der LAGA zu unter-
suchen, Uber derartige Anzeichen ist das Umweltamt des Landkreises Riigen umgehend zu infor-
mieren. In Abhangigkeit dieser Untersuchung ist dber eine Verwertung bzw. eine Beseitigung des
Aushubmaterials zu entscheiden.

Zustand nach Durchfiihrung: Der Anteil an versiegelter Flache wird ernéht. Das Wasser verbleibt
im Landschaftsraum, wodurch diese Bodenfunktion gestérkt wird.

Das Vorhaben wird das Schutzgut Boden nicht erheblich verandem.

Wasser

Bestand/ Bewertung: Die Studie zur Regenwasser- und Schmutzwasserentsorgung ,Automobilmu-
seum Parchow” (WASTRA-Plan Ingenieurgesellschaft mbH 2008) beschreibt die Situation wie

folgt:

Die Gebdude und befestigten Flachen in der Orislage Parchow entwdssemn in der Regel dber die
Geldndeoberfiiche, oder kurze Anschlussleitungen zu den vorhandenen Teichen. In wie weit die-
se Teiche Verbindungen untereinander, oder einen Ablauf in einen (berdrilichen Vorfluter haben,
kann nicht genau gesagt werden. Es ist aber davon auszugehen, dass diese Rohrleitungen grof-
tenteils nur sehr eingeschrénkt funktionstichtig sind.

Westlich der Ortslage, jenseits der Landesstralle beginnt ein klassifizierter Vorfluter (Graben Nr.
47/34) der bis hinter die Ortslage Bischofsdorf verrohrt ist (DN 300), und der ggf. jetzt schon als
Voorflut fiir die Orislage Parchow dient. Der mit der Kreuzung der Landesstralle L 30 erforderiiche
Rohrdurchlass ist nach Aussage des Wasser- und Bodenverbandes Riigen in den letzten Jahren
im Zuge der Stralenrekonstruktion bereits emeuert worden. Der Wasser- und Bodenverband Rii-
gen beabsichtigt diesen Vorfluter ab dem Straflendurchlass auf einer Lénge von ca. 380m wieder
zu 6ffnen, um das durch vorhandene Schéden in der Rohrleitung reduzierte Abflussvermdgen wie-
der herzustellen und noch zu vergréfBern. Die im dberwiegenden Teil der Halbinsel Wittow vorherr-
schenden Bodenverhiltnisse (sehr bindige, wasserundurchldssige Mergel und Tone) erschweren
eine Versickerung der anfallenden Regenwassermengen in erheblichem Malie, so dass diese Eni-
sorgungsmaglichkeit nur sehr eingeschrénkt nutzbar ist.

Inzwischen konnte geklért werden, dass die Teiche im Hof iber eine Rohrleitung miteinander ver-
bunden sind und vom westlichen Teich aus ein funkfionstiichtiger Uberauf in die Vorflut vorhan-
den ist. Aus dem Geldnde der geplanten Zeichenschule wurde ein Regenwasserteich in naturfer-
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ner Bauweise hergestellt, welcher das anfallende Oberflichenwasser des Grundstiicks aufnimmt.

In der Klassifizierung des nutzbaren Grundwasserdargebotes im Gutachterlichen Landschaftspro-
gramm der Region Vorpommern wird dem Gebiet keine Bedeutung (< 500m*/d) beigemessen,
wahrend die Grundwassemeubildung im Gebiet mit Stufe 2 eine mittlere Bedeutung [Durchschnitt:
10 - 15 %] besitzl.

Entwicklungsziel: Natirliche oder naturnahe Gewdsser sowie deren Uferzonen und naturliche
Riickhalteflichen sind zu erhalten, zu entwickeln und wieder herzustellen. Anderungen des
Grundwasserspiegels, die zu einer nachhaltigen Beeintrachtigung schutzwiirdiger Biotope fihren
kénnen, sind zu vermeiden. Unvermeidbare Beeintrichtigungen auszugleichen. Ein Ausbau von
Gewdssern soll so naturnah wie mdglich gestaltet werden.

Die Ziele der Wasserwirtschaft sind rahmengesetzlich im Wasserhaushaltsgesetz des Bundes
(WHG) und landesspezifisch im Landeswassergesetz (LWaG) geregelt. Auf die erhebliche Bedeu-
tung der Gewidsser als Bestandteil des Naturhaushalts und als Lebensgrundlage fiir Menschen,
Tiere und Pflanzen sowie fir das Landschaftsbild wird gesondert hingewiesen (§3 Abs. 1, Abs. 2,
Nr. 5 LWaG). In den Naturschutzgesetzen des Bundes und des Landes wird die Bedeutung der
Gewdsser, insbesondere der natiirlichen und natumahen, hervorgehoben (§2 LNatG MV).

Die EU-Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) 2000/60/EG verfolgt als Ziele des Gewasserschutzes u.a.
die Herstellung eines guten dkologischen Zustandes der oberirdischen Gewasser, die schrittweise
Reduzierung der Verschmutzung der Oberflaichengewésser durch prioritdre Stoffe sowie ein Ver-
schlechterungsverbot fiir Oberflichengew&sser und Grundwasser.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung: Eine Nichtdurchfilhrung des Vorhabens wird die Situation des
Schutzgutes Wasser nicht verdndern.

Minimierung und Vermeidung: Grolke Teile des im Plangebiet anfallenden Oberflachenwassers
verbleiben auch kinftig im Gebiet, in dem sie in die vorhandenen Teiche eingeleitet werden. Der
Uberlauf dieser Gewdsser in den klassifizierten Graben Nr. 47/34 bleibt erhalten. Die vom Was-
ser- und Bodenverband geplante Offnung eines 380m langen Teilabschnittes des Grabens wird
die bestehende eingeschrinkie Aufnahmekapazitét beheben,

Zustand nach Durchfiihrung: Die Versiegelung auf dem Grundstiick wird durch die Errichtung zu-
sdtzlicher Gebaude und damit verbundener ErschlieBungswege erhéht.

Das Gewassersystem der untereinander verbundenen Teiche mit einem Uberlauf in den Graben
Nr. 47/34 bleibt erhalten. Auch kiinftig wird das unbelastete Oberflichenwasser des Plangebietes
zunachst in diese Teiche eingeleitet werden.

Der Graben Nr. 47/34 wird gedffnet und in seiner Aufnahmekapazitét sowie seiner dkologischen
Werligkeit verbessert.

Das Vorhaben ist nicht geeignet, das Schutzgut Wasser erheblich zu beeintrdchtigen.

Pflanzen und Tiere

Pflanzen Bestand / Bewerlung: Die Karte der Heutigen Potenziellen Natiidichen Vegetation Meck-
lenburg-Vorpommerns (Schriftenreihe des LUNG M-V 2005, Heft 1) stellt fir das Plangebiet sowie
dessen Umgebung folgende Vegetationsmosaikgruppen dar: Wahrend auf Wittow flichig Buchen-
walder basen- und kalkreicher Standorte (Waldgersten-Buchenwald einschlieltlich der Auspra-
gung als Lungenkraut-Buchenwald) vorkommen, ist fiir die Flache von Parchow mit der ndheren
Umgebung ein Waldmeister-Buchenwald einschlieltlich der Auspragung als Perlgras-Buchenwald
als Buchenwald mesophiler Standorie ausgewiesen.

Die Vegetationsmosaikgruppe zeichnet sich durch eine Baumschicht aus, in der die Rot-Buche do-
miniert. Stiel-Eiche, Trauben-Eiche, Gewdhnliche Esche, Hainbuche und Berg-Ahom treten als
Nebenaumarten auf. In der Strauchschicht findet man Sambucus nigra (Schwarzer Holunder), Co-
rylus avellana (Gewdhnliche Hasel), Crataegus monogyna (Eingriffliger Weiltdomn), Gewbdhnlicher
Efeu (Hedera helix). Dieser Bestand wiirde sich einstellen, wenn jegliche Nutzung der Fldchen
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aufgegeben wiirde.

Aktuell wurde der Bestand an Bdumen und Gehdlzen kartiert. Dieser wird auf der Ebene der Be-
bauungsplanung detailliert dargestellt und bewertet. Die starke Dominanz von Linden, einigen Pla-
tanen und Rosskastanien im Park belegen deren bewusste Pflanzung zur Gestaltung der Parkan-
lage. Details werden im Parkpflegewerk aufgefiihrt. Auch der alte Gehdlzbestand im Hofraum wur-

de bewusst regelmafig angepflanzt.

Insgesamt sind Teile des Gehilzbestandes, insbesondere in der denkmalgeschiitzten Parkanlage
in einem bedenklichen Zustand. Zahlreiche Bdume weisen Schéden auf, die einen Erhalt aus
Griinden der Verkehrssicherungspflicht nicht erlauben bzw. umfassende Baumpflegearbeiten er-
forderlich machen. Nach Entnahme der geféhrdeten Baume ist der Bestand im Umfeld emeut auf
eventuell erforderliche MalRnahmen hin zu bewerten. Dies findet im Rahmen der Erarbeitung des
Parkpflegewerks zum Gutspark Parchow statt.

Im Plangebiet befinden sich folgende gem. §20 LNatG M-V besonders geschiitzte Biotope:

Biotop Bezeichnung Gesetzesbegriff aktuelle Fla- Bemerkung
Nr. chengrile
0570 Hecke, 2.003m? MNaturmahe Feldhecke nicht ermittelt,
175m?® im Plan-
gebiet
0576 Hecke, 916m? Maturnahe Feldhecke  760m* keine durchgehende He-
ckenstruktur, z.T. ehemals
geschnittene Hecke

0577 Permanentes Kleingewdsser Stehendes Kleingewas-1.440m?
Gehdlze, verbuscht, 1.959m? ser einschlielflich Uferve-OK Bédschung

getation
0578 Permanentes Kleingewdsser Stehendes Kleingewds-1.460m?
892m? ser einschliefilich Uferve-OK Béschung
getation
0578 Permanentes Kleingewdsser Stehendes Kleingewas-611m?*
434m? ser einschliellich Uferve-OK Béschung
getation

Die Teiche im Wirtschaftshof wurden zur Zeit des Erwerbs durch den heutigen Investor stark ver-
millt und von bedenklicher Wasserqualitdt vorgefunden wurden. Die Ufer der Teiche sind zu tber-
wiegenden Teilen befestigt. Derzeit ist kein Bewuchs vorhanden. Die Teiche bieten gute Voraus-
setzungen, sich mit einer guten Wasserqualitdt (aus Grund- und Regenwasser) relativ naturnah zu
entwickeln. Die vorhandenen Uferbefestigungen werden beibehalten.

Mordéstlich des Gutsparks ist ein weiteres Kleingewdsser vorhanden. Dieses ist in den topografi-
schen Karten von 1900 und 1925 als Kiesgrube ausgewiesen. Heute ist es von Gehdélzen ge-
rahmt, das Gewdsserbett wurde von Miill und Abfillen jeglicher Art befreit. Es ist nach wie vor
stark eutroph. Dieses Gewdsser ist als Stillgewdsser mit der Nummer 0579 im Atlas der beson-
ders geschiitzten Biotope des Landkreises Riigen verzeichnet.

Auf dem Wirtschaftshof sind Reste von Alleen Kastanienallee vorhanden. Privatgrundstiicke mit
Wohnnutzungen existieren im Umfeld. Im siidwestlichen Bereich liegt das groBziigige Grundstick
der geplanten Zeichenschule mit einem naturfernen Regenwasserteich sowie ausgedehnten Ra-
senflichen. Sidlich der geplanten Zeichenschule liegen ehemals mit landwirtschafilichen Anlagen
bebaute Fldchen, deren Hochbauten einschlieRlich umfassender Millablagerungen bereits
berdumt wurden und welche heute als Lagerflachen fur Bauschutt aus dem Gutsgelande genutzt
werden.

Tiere Bestand / Bewertung: Den das Gut umgebenden Landwirtschaftsflachen wird im gutachterli-
chen Landschaftsprogramm eine hohe bis sehr hohe Rastgebietsfunktion fiir Zugvigel beigemes-
sen. Die Flachen gehdren in die Kategorie der stark frequentierten Nahrungsgebiete. Eine Auswei-
sung als Europdisches Vogelschutzgebiet (SPA) erfolgte nicht. Das Vorhaben ist durch vorhande-
ne bzw. geplante Gehdlzpflanzungen gut in Richtung offene Landschaft abgeschirmt, so dass vor-
habenbedingt keine Beeintrdchtigungen des Rastgeschehens zu erwarten sind.
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Der denkmalgeschiitzte Gutspark bietet mit seinem Altbaumbestand als Insel in weiten Ackerfla-
chen ein wertvolles Lebensraumpotenzial fur die Avifauna und ist bei Sanierungsmalinahmen ent-
sprechend zu beriicksichtigen. Insbesondere sind Gehdlzpflegemaltnahmen auferhalb der Brut-
zeiten durchzufiihren, zu entnehmende Baume vor der Féllung auf das Vorhandensein von Hohlen
zu untersuchen und im positiven Falle Mafinahmen mit der zustandigen Naturschutzbehdrde ab-
zustimmen.

Auf dem Geldnde befindet sich ein Storchennest, welches nach Aussagen von Anwohnem wvor
Jahren nur einmal bebriitet war. Dies ist in der Hoffnung auf kiinftige Bruterfolge dauerhaft zu er-
halten.

Die alten Geb&aude der Gutsanlage stellen potenzielle Lebensrdume fir gebdudebewohnende Ar-
ten dar. Die Scheunen und Stallungen sind im Wesentlichen geschlossen, die Dacher dicht, so
dass davon ausgegangen werden kann, dass innerhalb der Gebdude keine Brutstitten von V&-
geln vorhanden sind. Das Vorkommen von Fledermé&usen ist in Hohlrdumen im Dachbereich mog-
lich, die emeute Nutzung wird dies vermutlich nicht beeintréchtigen. Kellerrdume, die ein Winter-
quartier fir Flederméduse darstellen kénnten sind nicht vorhanden. Eventuell erforderliche Mali-
nahmen zum Artenschutz sind auf der Ebene der Bebauungsplanung festzulegen.

Amphibien. Es muss davon ausgegangen werden, dass die sanierten Teiche mit ihrem sauberen
Wasser und teilweise unbefestigten Ufem ein hohes Lebensraumpotenzial fir Amphibien aufwei-
sen. Die Teiche werden erhalten. Aufgrund der Hoflage sind im Umfeld vegetationsgepragte Fl&-
chen nur in geringem Umfang vorhanden. Die meisten Fldchen sind mit altem Kopfsteinpflaster
befestigt, welches auch erhalten bleiben soll. Die Lebensraumqualitét fiir Amphibien wird sich ge-
geniber dem Bestand nicht verschlechtern. Verbessert hat sich die Qualitat des Wassers.

Entwicklungsziel: Zur Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts ist die
biologische Vielfalt zu erhalten und zu entwickeln. Sie umfasst die Vielfalt an Lebensrdumen und
Lebensgemeinschaften, an Arten sowie die genetische Vielfalt innerhalb der Arten. Die wild leben-
den Tiere und Pflanzen und ihre Lebensgemeinschaften sind als Teil des Naturhaushalts in ihrer
natiirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schiitzen. |hre Biotope und ihre sonstigen
Lebensbedingungen sind zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln oder wieder herzustellen. Nicht
mehr bendtigte versiegelte Flachen sind zu renaturieren und soweit eine Entsiegelung nicht mag-
lich oder nicht zumutbar ist, der natirlichen Entwicklung zu dberlassen.

Prognose bei Nichtdurchfiithrung: Eine Nichtdurchfiihrung des Vorhabens wird das Plangebiet bis
auf die bewohnten Grundstiicke brach fallen lassen. Die Geb&ude wirden verfallen und auf den
Flachen wiirde sich ein sukzessiver Bewuchs einstellen. Die denkmalgeschitzte Parkanlage wiir-
de weiter verwildern, der wertvolle Baumbestand keine Pflege erhalten.

Minimierung und Vermeidung: Eingriffe in die Belange des Schutzgutes Pflanzen und Tiere wer-
den minimiert, indem vorhandene Geb&dude wieder genutzt werden und die ergdnzende Bebauung
im Umfeld der alten Gutsanlage realisiert wird. Eingriffe in ungestérte Naturrdume werden somit
vermeiden.

Zustand nach Durchfiihrung: Die ehemalige landwirtschaftliche Anlage wird ihrer neuen Nutzung
als Automobilmuseum zugefiihrt. Die sanierten Gebdude stellen mit den umgebenden Freifldchen
ein gepflegtes Ausstellungsgeldnde dar. Der Altbaumbestand des Plangebietes aullerhalb des
Parks wird zum Erhalt festgesetzt, die denkmalgeschiitzte Parkanlage enisprechend der denkmal-
pflegerischen Zielstellung entwickelt. Eine Baumreihe rahmt kiinftig das Plangebiet strallenseitig.
Eine neu zu pflanzende Allee sdumt die Hauptzufahrt. Generell werden zahireiche Einzelbdume
zur Strukturierung des Geldndes angepflanzt.

Die Sicherung des Altbaumbestandes durch fachliche Pflege sowie die Ergdnzung durch neu zu
pflanzende Bdume stellen eine wichlige Maltnahme fiir den dauerhaften Erhalt des werivollen na-
turrdumilichen Rahmens dar. Die Belange des Artenschuizes werden beriicksichtigt.

Erhebliche Beeintréchtigungen des Schutzgutes Pflanzen und Tiere sind nicht absehbar.

elu ermeidung und Ausgleic
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MaRnahmen zur Vermeidung und Minderung negativer Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Mit dem Vorhaben wird alte Gutsanlage Parchow wiederbelebt, indem die baulichen Anlagen einer
neuen Nutzung zugefiihrt werden. Erganzende Bebauungen finden im unmittelbaren baulichen
Zusammenhang zum Gutsensemble statt.

Die Historische Parkanlage wird anhand eines parallel erarbeiteten Parkpflegewerkes schrittweise
saniert und somit in ihrem Fortbestand gesichert. Besonders wertvolle Biotope sind vom Vorhaben

nicht betroffen.

Nicht mehr bendtigte Gebaude sowie Versiegelungen werden zugunsten der Neubebauung zu-
riickgebaut. Die Baufenster beziehen sich auf die historisch {ibermittelten Standorte der ehemali-
gen Bebauung. Ergédnzend werden im siidlichen Bereich Baufenster fir die Errichtung von maxi-
mal 15 Ferienhdusem ausgewiesen. Die siidlich der geplanten Zeichenschule gelegene, lberwie-
gend versiegelte Flache wird zum Wirtschaftshof der Gutsanlage umgestaltet. Es ist die Emchtung
von Wirtschaftsgebduden zulassig. Insgesamt wird in diesem Bereich die Versiegelung verringert
werden.

Die geplante verkehrstechnische Erschliefung erfolgt auf den bereits vorhandenen Flachen. An
der westlichen Zufahrt wird ein Sammelparkplatz fiir Gaste eingerichtet. Das Innere der Anlage
wird kiinftig verkehrsfrei sein. Dies vermeidet weitere Beeintrachtigungen des alten Baumbestan-
des im dstlichen Hofbereich.

Mafnahmen zum Ausgleich negativer Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemaR Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG i.d.F.v. (5.
Mé&rz 2002 zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. April 2008 (BGBI. | S. 686) und
Landesnaturschutzgesetz (LNatG M-V in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. Oktober
2002, GVOBI. M-V 2003 S. 1, zuletzt gedndert am 14. Juli 2006, GVOBI. M-V S. 560) zu vermei-
den zu mindem und soweit nicht vermeidbar, auszugleichen.

Die Baumreihen des Gebietes werden als Grundgeriist der historischen Anlage durch Neupflan-
zung ergénzt. Diese Pflanzungen kompensieren zudem die zu fillenden Einzelbdume. Externer zu
erbringende Kompensation wird im Gebiet des Parks (Ergdnzung der Alleestruktur) realisiert.
Unvermeidbare Beeintrdchtigungen: Sofern das Vorhaben im geplanten Umfang zur Realisierung
kommt, sind Eingriffe in die Belange von Natur und Landschaft unvermeidbar. Mit der Realisierung
des Vorhabens ist der Verlust der vorhandenen Vegetation wie Rasenflachen, Griinland, Gehdlz-
flaichen und Einzelbdume unumganglich. Bodenfunktionen besonderer Bedeutung werden vom
Vorhaben nicht beriihrt.

Es werden anlagebedingt Fldchen zur Errichtung von Gebduden und Nebenanlagen, sowie fir die
Anlage von Strafen versiegelt Weitere Flachen werden fir die Herstellung von Wegen und
Stellplatzflachen teilversiegelt. Das Beibehalten der Gartennutzung bzw. die gértnerische Anlage
der Grundstiicksflichen im Bereich derzeitiger Rasenflachen wird nicht als Eingriff dargestelit.

Der Freiraumnbeeintrdchtigungsgrad wird mit 1 festgesetzt, d.h. der Abstand des Vorhabens zu
Storquellen bzw. vorbelasteten Flachen vom Schwerpunkt des Vorhabens betrdgt = 50m. Dies
entspricht einem Korrekturfaktor von 0,75.

ingriffsermi chutzfachlic
Fir die Anlage der Gebdude und Wege wird der Totalverlust an Biotopen des Siedlungsraumes
(Artenarmer Zierrasen, Ziergarten), Gehdlzflache, Intensivgrinland auf Mineralstandorten sowie

teilversiegelter Wegefldche im Umfang von 8.867m® berechnet. Dem steht die Entsiegelung von
2.700m* Grundflache gegeniiber.

Teilversiegelungen sind im Umfang von 4.435m? fir die Anlage von Stellpldtzen auf Zierrasen so-
wie von 1.390m? auf einer Windschutzpflanzung geplant.

Uberschldgig wurde ein Gesamteingriff von knapp 16.000 Kompensationsflaichenpunkten ermittelt.
Dieser ist auf der Stufe der verbindlichen Bauleitplanung zu konkretisieren.

Ausgleichsmalnahmen (naturschutzfachlich)
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Als interner Ausgleich werden folgende Malnahmen betrachtet:

- Pflanzung von landschaftsbildrelevanten Baumreihen und Einzelbdumen

- Pflanzung von Obstbdumen

- gartnerische Anlage der Grundstiicke der geplanten Ferienhéduser als kompensationsmindemnde

Malknahme

Fiir den externen Ausgleich wird gepriift, in wie weit das Offnen des Grabens 47/34 zwischen Par-
chow und Bischofsdorf sowie die Umstrukturierung von Windschutzpflanzungen siidlich des Plan-
gebietes in die Bilanz eingestellt werden kann. Es wird davon ausgegangen, dass auch der exter-
ne Ausgleich im Umfeld des Plangebietes erbracht werden kann.

Landschaftshild

Bestand/ Bewertung: Das Plangebiet liegt in der Landschaftseinheit Nord- und ostriigensches Hi-
gel- und Boddenland, welches einen Teil der GroRlandschaft Mérdliches Insel- und Boddenland
bzw. der Landschaftszone Ostseeklstenland darstellt. Der Landschaftsbildraum Wittow geniefit
hinsichtlich des Landschaftsbildes eine mittlere bis hohe Bewertung. Nur schmale Streifen entlang
der Ostsee- und Boddenkiste wurden in ihrer Wertigkeit héher eingesiuft.

Im Gutachterlichen Landschaftsprogramm wird das Umfeld von Parchow als Kembereich land-
schaftlicher Freirdume der Stufe 2 (mittel, 600-1199 ha) dargestellt. Ausgenommen sind die
Schneise der Landesstrale sowie die Gutsanlage mit einem entsprechenden Pufferstreifen. Wei-
terhin wird Wittow dort als stark agrarisch genutzte Region mit einem hohen Ausrdumungsgrad
(fehlende Strukturen) beschrieben.

Die Gutsanlage mit ihrem alten Baumbestand liegt relativ exponiert auf weiten Ackerflachen. Ent-
lang der Stralte von der Wittower Fahre stehen StraRenbdume. Die Ortslagen im Umfeld zeichnen
sich durch Bestdnde an GroRgehdlzen in der ansonsten weitlaufigen Feldflur ab. Diese Lage erfor-
dert einen bedachten Umgang mit dem Schutzgut Landschaftsbild.

Entwicklungsziel: Landschaften sind wesentlicher Bestandteil des Lebensraumes der Menschen.
Sie sind Ausdruck des europaweiten gemeinsamen Kultur- und Naturerbes und Grundlage fur die
Identitat ihrer Bewohner. Die Landschaft ist in ihrer Vielfalt, Eigenart und Schénheit auch wegen
ihrer Bedeutung als Erlebnis- und Erholungsraum des Menschen zu sichem. Ihre charakteristi-
schen Strukiuren und Elemente sind zu erhalten oder zu entwickeln. Beeinirdchtigungen des Er-
lebnis- und Erholungswertes der Landschaft sind zu vermeiden. Zum Zweck der Erholung sind
nach ihrer Beschaffenheit und Lage geeignete Flachen zu schiitzen und, wo notwendig, zu pfle-
gen, zu gestalten und zuganglich zu erhalten oder zuganglich zu machen.

Die isolierte Lage des Gutes Parchow in der offenen Landschaft erfordert einen besonders be-
dachten Umgang mit dem Landschaftsbild.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung: Im Falle einer Nichtdurchfithrung wiirde sich an der Situation
nichts &ndern. Die Gebdude wiirden weiter verfallen, die Sukzession im Umfeld der Anlage voran-
schreiten. Der markante baulich geprégte Blickpunkt wiirde langfristig aus der Landschaft ver-
schwinden.

Minimierung und Vermeidung: Das Vorhaben ist nicht geeignet, die Belange des Landschaftsbil-
des zu beeintrdchtigen. Entsprechend werden keine Minimierungsmalknahmen fesigesetzt. Das
VVohaben vermeidet (verhindert) den vélligen Zerfall des Geb&udebestandes und somit den Verlust
des baulichen Ensembles.

Zustand nach Durchfiihrung: Das Ensemble wird um einen Baukdrper in der Proportion der derzeit
nicht mehr vorhandenen Scheune im Nordosten der Anlage ergdnzt, saniert und einer neuen Nut-
zung zugefiihrt. Die rahmenden Gehdlzbestdnde sowie Pflanzungen im Inneren der Anlage wer-
den planmaéalig erganzt.

Die zusétzlichen Bauten (Betreiberwohnung und Ferienh&user) im Siiden der Anlage werden im
Landschaftsbild nicht erlebbar sein.

9, Anderung FMP Wiek, Begr. Seite 23 von 25
genehmigungsexemplar, 18.11_2008, Stand 20.03.2009



3.2.3) Mensch und seine Gesundheit

Klimatische Belastungen: Zuséatzliche Versiegelungen sowie die geringfiigige Zunahme des PKW-
Verkehrs werden an einem klimatisch véllig unbedenklichen Ort keine klimatischen Belastungen
bzw. Beeintrdchtigungen der menschlichen Gesundheit verursachen.

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen: Das Vorhaben liegt in einer fir die naturge-

bundene Erholung gut geeigneten Umgebung. Das geplante touristische Angebot in einem in eine
landschaftlich reizvolle Umgebung eingebetteten historischen Gebiudeensemble mit ausgedehn-
ter Parkanlage bietet sowohl den fachlich interessierten Gésten als auch denen, die einfach Erho-
lung suchen Ruhe und Entspannung in der Umgebung. Das Vorhaben stellt einen wichtigen Bau-
stein saisonunabh&ngiger touristischer Angebote auf Wittow dar. Neben der eigentlichen Zweck-
bestimmung als Ausstellungsort der Automobilindustrie wird die sanierte Gutsanlage mit ihrem his-
torischen Park auch Kulturreisende anziehen und somit Synergieeffekte z.B. auf das im Aufbau
begriffene Rigener Parknetzwerk ausiiben.

Mit der Verwirklichung des Vorhabens wird dieser heute fir Erholungszwecke nicht nutzbare Ort
wieder fiir die Offentlichkeit zugénglich gemacht.

L ebensqualitat: Das Ensemble der Gutsanlage Parchow wird als Baudenkmal wieder hergerichtet
und zusammen mit seinem umgebenden Landschaftsraum (das eigentliche Vorhabengrundstiick)
fiir die Erholung erschlossen. Fiir Bewohner und Géaste der Halbinsel Wittow und seiner Umge-
bung bedeutet die Sanierung jahrelang verfallener Gebdude und der Riickgewinn an &sthetisch
gestalteter, fiir die Erholung nutzbarer Landschaftsrdume einen Zugewinn an Umfeld- und Le-
bensqualitat.

3.2.4) Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Parchow wird als Gutsanlage mit Gutshaus, Wohnwirtschaftsgebdude mit Tirmchenaufbau, Stall,
Park, Umfassungsmauern unter der Nummer 475 in der Denkmalliste des Landkreises Riigen ge-
fidhrt.

Als eines der ehemals landschaftsbildprigenden Baudenkmale der weitestgehend offenen Wit-
tower Feldflur erhebt die Gutsanlage den Anspruch auf Einzelstellung und Prasentation. Ziel der
landschaftlichen Entwicklung im Umfeld der Anlage ist die Einbindung neuer bauliche Anlagen in
die Gesamtsituation, chne die weiten Blickbeziehungen zu beeinirdchiigen.

Das historische Ensemble wird in seinem Charakter durch geeignete landschaftsgestalterische
MaRnahmen wie dem Bewahren umgebender offener Wiesenflachen und der Nachpflanzung ei-
nes strukturgebenden Baumbestandes in der Gestaltung des Grundstiicks bewahrt.

Die denkmalgeschitzte Parkanlage ist unter Beriicksichtigung der Ziele der gartendenkmalpflege-
rischen Entwicklungskonzeption zu erhalten.

Der positive Gesamteindruck des Standortes als pragendes Kulturgut wird mittels der geplanten
Mutzung nachhaltig gesichert.

3.2.5) Wechselwirkungen
Wechselwirkungen sind angesichts der insgesamt geringen Auswirkungen nicht erkennbar.

3.2.6) Zusammenfassung

Nach Maflkgabe der Beachtung und Realisierung aller aufgefihrten Malknahmen zur Vermeidung
und Minderung sowie zum Ausgleich und Ersatz der prognostizierten Eingriffswirkungen wird fest-
gestellt, dass die Anderung des Flachennutzungsplans keine erheblich nachteiligen Auswirkungen
auf die im Rahmen dieser Umweltpriifung zu liberprifenden Schutzgiter haben wird.
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Schutzgut Klima keine Beeintrachtigung erkennbar

Schutzgut Boden und WESE;‘F keine Beeintrachtigung erkennbar

Schutzgut Pflanzen und Tiera keine Beeintrachtigung erkennbar

Schutzgut Landschaftsbild keine Beeintrdchtigung erkennbar o
Schutzgut Mensch und seine Gesundheit positive Entwicklung

Schutzgut Kulturgiter und sonstige Sav:hgﬂ_ter keine Eteaintrﬁchﬁgﬁng erkennbar

Tabelle 1; Zusammenfassung Auswirkung der Planung auf die Schutzgdter

Insgesamt betrachtet wird der vorliegende Flachennutzungsplan den gesetzlichen und fachplaneri-
schen Umweltzielen bzw. Umweltvorgaben aus iibergeordneten Planungen gerecht.

3.2.7) Umweltiiberwachung / Monitoring

Nach § 4c Baugesetzbuch (BauGB) obliegt dem Plantriger — hier der Gemeinde Wiek — die Uber-
wachungspflicht lber die erheblichen Umweltauswirkungen. Durch die Umweltiiberwachung (Mo-
nitoring) sollen insbesondere unvorhergesehene nachieilige Umweliauswirkungen in der Folge der
Durchfihrung der Bauleitplane friihzeitig ermittelt werden, so dass geeignete Malknahmen zur Ab-
hilfe ergriffen werden kénnen. Mit der Umweltpriifung fir die vorliegende Flachennutzungsplanéan-
derung wurden keine erheblichen Umweltauswirkungen festgestellt, die einer Uberwachungspflicht
bediirften.

Die Uberwachung der Umweltauswirkungen des FNP ist weiterfiihrend durch die Umweltpriifun-
gen auf der Ebene der nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanung zu vollziehen. Die Gemeinde
hat im Rahmen ihrer Planungshoheit zu sichemn, dass die mit dem Fldchennutzungsplan ausge-
wigsenen Bodennutzungen zu keinen erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen fiihren. Die
fiir den Flachennutzungsplan vorgenommene Prognose der Umweltauswirkungen wird mit der
Aufstellung des entsprechenden Bebauungsplans und ggf. eines stéddtebaulichen Vertrages kon-
kretisiert, aktualisiert und auf diese Weise iiberpriift.

An die Umweltiberwachung auf der Ebene des Flachennutzungsplanes sind somit verringerte An-
forderungen zu stellen.

Wiek, Novernber 2008 / Marz 2009

arqer
Buer 3grma'5fen‘v1

9, Anderung FIP Wiek, Beqr. Seile 25 von 25
genehmigungsexemplar, 18,11.2008, Stand 20.03.2009



