u PLANUNGSBURO
FISCHER Raumplanung | Stadtplanung | Umweltplanung

Gemeinde Wiek auf Riigen, Ortsteil Bohlendorf

Begrindung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 12

,Bohlendorf*

Entwurf Veréffentlichungsexemplar

Einstellung in das Bau- und Landesportal MV

Planstand: 30.01.2024
Projektnummer: 21-2585

Unterschrift / Siegel

Projektleitung: Bode

Planungsbiiro Fischer Partnerschaftsgesellschaft mbB
Im Nordpark 1 — 35435 Wettenberg
T +49 641 98441 22 Mail info@fischer-plan.de www.fischer-plan.de



Begriindung, Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 12 ,Bohlendorf**

Inhalt
L. VOTIDEMEIKUNGEN ..ottt ettt e skttt e s b bt e e skt e et e s bt et e e s bbe e e e s nnne e e s nnneeas 4
1.1 Planerfordernis UNd =ZIEI ............oii i 4
1.2 Raumlicher GeltUNGSDErEICh ..........ooi i e 5
1.3 Raumordnung und Landesplanung............ceeeeeeiiiiiiiiiieie et e e e e ssseire e e e e s e ssrnaee e e e e e s e enns 6
1.4 Vorbereitende BauleitplanUng...........ocueieiiiiiioii e 6
15 LandSChaftSPIANUNG .....oo.veiiiiiiiiee et e e 7
1.6 Verbindliche BauleitplanUNg..........coooiiiiioiiiii e 7
1.7 INNENENIWICKIUNG ..veeeeee e e e e e s r e e e e s e st e e e e e e e s e snnbaneeeaeeesannnnnenes 7
1.8 Verkehrliche KONZEPLION .......uuiiiii i e s e e e e e e s nnneees 8
1.9 Vorhaben- und ErschlieBUungSPIan ..o 10
1.10  Durchfihrungsvertrag / Stéadtebaulicher VErtrag ..........ccccouveeeiiiiieiiiiiee e 12
1.11  Verfahrensart UNd —STANd...........ccceoiiiiiiiiiiiie et e e e 13
2. INhalt UNd FESISEIZUNGEIN oottt et e e e 14
21 Art der baulichen NUTZUNG........ooiiiii e 14
2.2 HBhe bauliCher ANIAQEN ... ... 14
23 GrUNAFIACNEN ... 15
2.4 Uberbaubare Flachen sowie Flachen fiir Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen............ 15
25 LCT10]011= o] o= o D T TP PPPPPPP 15
2.6 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft............. 16
2.7 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen...............cccccce i, 17
2.8 Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ........ 17
3. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften..........cccccccic 18
3.1 DACNGESTAIIUNG ... ——————————— 18
3.2 WEIDEANIAGEN ...ttt sttt 18
3.3 Gestaltung von Einfriedungen und Abfall- und Wertstoffbehalter.............ccccccceeviiiinnnn. 18
4. Berucksichtigung umweltschitzender Belange. ..o 19
4.1 Umweltprifung und UmWeERDEIICHE ..........uviiiii e 19
4.2 Eingriffs- und AUSQIEICNSPIANUNG .......ciiiiiiiiiiii e 19
4.3 ArtenschutzreChtliche Belange...........uuuuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieieieieaie e eaenesenrernrernrarnrnrnnes 19
4.4 SChULZGEDIELE. ... 22
4.5 [2T0] (0] 0 1o o 11 | 20 PP PPPPP 22
4.6 €T 0To] 4Tod 1 11| 4P 23
B IMMISSIONSSCRULZ .. et e e 23
6. Wasserwirtschaft und GrundwWasSEerSCRULZ .........ccoeeiiiiiiiiiiiic e 23
6.1 Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet .................cccco..... 23
6.2 Uberschwemmungsgebiet/OberirdiSChe GEWASSEN ...........c.cvecveeeeeeeeeeeeeere e e eree e seeenes 23
6.3 WaASSEIVEISOIGUINGT ....rvrererernrnnnrerarererererererereresersssseresssssess e e se s e s sesess e e s sesnssssnnnerennnnrnnnnnnnnes 24



Begriindung, Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 12 ,Bohlendorf**

6.4 ADWASSEIDESEITIGUNG ...ttt e e e e et e e e e e e e e st e beeeeaaeeeeanns 25
6.5 P o) £= 11 (=T 1 Ko o[8[ T R O T PP PP P PPPPPRI 27
7. Altlastenverdachtige Flachen und vorsorgender Bodenschutz.......ccccccceeviiciiieenee e, 27
7.1 Altlastenverdachtige FIAChEN ...........ooiiiiii e s 27
7.2 (= 10 0] 01100111 (] RO PP PP TP PPPPPN 27
7.3 Vorsorgender BOAENSCNULZ..........cooiiiiiiiiiiie e e e e e e e s e e e e e s e st eeeaeeaennns 27
8. DENKMAISCRULZ. ..ottt e et e e e e 28
9. Klimaschutz und Erneuerbare-Energien-WarmegesSetzZ.........cccoveveeiiiiie e 29
10. SONSHIGE INTrASTIUKLUL ..eeeeiee e e e e s e e e e e s s anrrraeeeee s 29
11. Weitere Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen und sonstige Hinweise........... 31
12. 2T o o =T aToT o [ 1UT o BT PP POPPPPPTPPRP 31
13. KIOSTEN .. 31
14. FIACHENDIIANZ ...t e e e s e e 32
15. Anlagen und GUEACHTEN ........oooiii e 32



Begriindung, Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 12 ,Bohlendorf**

1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Seit dem 13. Jahrhundert war Bohlendorf Stammsitz der Familie von Bohlen mit einem Gutsflache von
264 ha. Dieses Geschlecht gab dem Ort auch seinen Namen und blieb dort bis zum Zweiten Weltkrieg
ansassig. 1794 lieR Ernst Casimir von Bohlen das heutige Gutshaus errichten. Der an das Herrenhaus
angrenzende urspriinglich barocke und in Resten erhalten Park wurde im 19. Jahrhundert im englischen
Stil umgestaltet. Das Gut wurde 1945 mit der Bodenreform zersiedelt. Das Herrenhaus wurde Wohn-
haus fur Umsiedler, spater dann als Ferienanlage des VEB Erdol-Erdgas Grimmen genutzt. Nach der
Wiedervereinigung wurde das Gutshaus umfangreich renoviert und ein Hotelbetrieb mit erganzenden
Beherbergungseinheiten eingerichtet. Nach umfangreichen Sanierungs- und Renovierungsarbeiten er-
folgte am 1. April 1995 die Wiedererdffnung als Landhotel "Herrenhaus Bohlendorf". Seit einem Betrei-
berwechsel und einer griindlichen Renovierung firmiert das Haus seit April 2018 als "Hotel Lieblings-
platz“ mit derzeit 20 Hotelzimmern, elf Ferienwohnungen und einem Restaurant.

Die Lieblingsplatz Riigen Grundbesitz GmbH & Co. KG hat als Eigentiimer des Areals bei der Gemeinde
Wiek nunmehr einen Antrag auf Aufstellung eines Bebauungsplanes zur Errichtung von ca. 15 Beher-
bergungseinheiten (sog. Tiny-H&auser) sowie vier Spa- bzw. Saunah&ausern als Ergénzung des beste-
henden Hotels gestellt. Die Gemeinde Wiek hat den Antrag geprtft und der Einleitung eines Bauleit-
planverfahrens grundsatzlich zugestimmt. Neben der Aufstellung einer verbindlichen Bauleitplanung ist
der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren zu andern.

Lage des Plangebietes
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Die Gemeinden haben die Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung erforderlich ist. Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist
dementsprechend zur Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen im zweistufigen Regelverfahren
einhergehend mit der Durchfuhrung einer Umweltprifung im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB durchzuflh-
ren.

Die stadtebaulichen Ziele der Gemeinde Wiek werden in diesem Kontext wie folgt definiert:

1. Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die aus Sicht der Gemeinde sinnvolle
Ergénzung des touristischen Angebotes im Umfeld des Landhotels Bohlendorf.

2. Definition der stadtebaulichen Parameter im Bebauungsplan zur Schaffung von Entwick-
lungsoptionen unter gleichzeitiger Berticksichtigung des Orts- und Landschaftshilds.

3. Bericksichtigung der 6kologischen Wertigkeit des Areals im Rahmen der bauplanungs- und
bauordnungsrechtlichen Vorgaben und

4. Forderung der lokalen Wirtschaft sowie Schaffung und Erhaltung von Arbeitsplatzen.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst im Wesentlichen
die Bereiche im Nordosten und Siidwesten von Bohlendorf, auf denen die Beherbergungseinheiten er-
richtet werden sollen. Dartber hinaus wird die zentrale und 6ffentliche ErschlieBungsstra3e zur Doku-
mentation der gesicherten ErschlieBung, Teile des baulichen Bestands des Hotelbetriebs sowie eine
Kompensationsflache im Nordwesten in den Geltungsbereich einbezogen.

Die Anwesen Bohlendorf 5 (FIst. 9, 10 und 11), Bohlendorf 9 (Fist. 32) und Bohlendorf 10 (Fist. 29)
befinden sich als Privatgrundstiicke nicht im Eigentum bzw. Zugriff des Vorhabentragers und bleiben
daher bei der Abgrenzung des Geltungsbereiches — mit Ausnahme eines kleinen Teilstlickes im Norden
des Flst. 32 (mit Geh-, Fahr-, Leitungsrechten belastete Flache Nr. 3) — weitgehend unbericksichtigt.

Raumlicher Geltungsbereich

“\JALKIS-Grunddaten
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1.3 Raumordnung und Landesplanung

GemélR Regionalem Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP) ist die Gemeinde Wiek
(Ortsteil Wiek) als Siedlungsschwerpunkt innerhalb des Grundzentrums Sagard dargestellt. Bohlendorf
selbst wird im planerischen Teil lediglich auf der topgrafischen Grundlagenkarte und tberlagernd mit
einem Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft und als Tourismusschwerpunktraum dargestellt.

Gemal Punkt 3.1.3(4) des RREP VP stehen in den Tourismusschwerpunktraumen die Verbesserung
der Qualitat und der Struktur des touristischen Angebotes sowie Mal3hahmen der Saisonverlangerung
im Vordergrund. Das Beherbergungsangebot soll in seiner Aufnahmekapazitéat nur behutsam weiterent-
wickelt und erganzt werden. Weiterhin fiihrt Punkt 3.1.3(11) aus, dass geeignete Schlésser, Guts- und
Herrenhduser mit ihren Parkanlagen sowie archéologische Denkmale fir touristische Zwecke nutzbar
gemacht werden sollen. Dabei soll der kulturhistorische Wert der Gebaude, Parkanlagen und archéolo-
gischen Denkmale im Zusammenhang mit ihrer Einbindung in die Landschaft erhalten bleiben.

Der vorliegende Bebauungsplan entspricht somit nach diesseitiger Einschatzung grundsétzlich den Vor-
gaben des Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP).

Ausschnitt Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP)
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1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Wiek (Fassung vom 12.02.2004) stellt fir den Plan-
bereich weitgehend eine Mischbauflache dar. Westlich und nérdlich des Herrenhauses wird eine Grin-
flache, Zweckbestimmung Parkanlage und im Sitiden Flachen fur Wald dargestellt. Die Flachenabgren-
zungen erscheinen nicht parzellenscharf, zumal Teile des sidlichen baulichen Bestands innerhalb der
Flachen fur Wald liegen und sich auch tber landwirtschaftliche Flachen erstrecken. Zur planungsrecht-
lichen Vorbereitung des Vorhabens ist eine Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes im Pa-
rallelverfahren erforderlich.
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Ausschnitt Flachennutzungsplan
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1.5 Landschaftsplanung

Der Landschaftsplan (Plankarte ,Angestrebter Zustand®) der Gemeinde Wiek stellt das Plangebiet als
Siedlungsflache bzw. Bereich mit zu erhaltender guter Grinausstattung dar. Als Entwicklungsziele wer-
den die Forderung der siedlungsnahen, landschaftsgebundenen Erholungsnutzung und die Rekonstruk-
tion der historischen Park- und Gartenanlagen benannt. Dartiber hinaus sind einige der gebietspragen-
den Baume zeichnerisch ibernommen worden. Der nérdlich und westlich angrenzende Bereich wird als
Parkwald eingestuft. Im Nordosten wird ein Hinweis auf eine wilde Millkippe, landwirtschaftliche Abla-
gerungen oder Altlasten kartographisch vermerkt. Die sidlich den Ortsteil begrenzenden Flachen wer-
den als Neuanlage und Entwicklung standortgerechter Waldbiotope (naturnaher Laubwald) dargestellt.

1.6 Verbindliche Bauleitplanung

Fur das Plangebiet existiert kein Bebauungsplan oder stadtebauliche Satzung.

1.7 Innenentwicklung

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geéndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdriicklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5
BauGB sieht zusatzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Malinahmen der In-
nenentwicklung erfolgen soll.
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Mit der vorliegenden Bauleitplanung sollen die bauplanungsrechtlichen Grundlagen fur die Erweiterung
des touristischen Angebotes bzw. des Ubernachtungsangebotes des Lieblingsplatz Hotel Bohlendorf
weitgehend in den bereits im wirksamen Flachennutzungsplan als Mischbauflachen dargestellten Be-
reichen in der N&he bzw. im Anschluss an die bestehenden Gebé&ude erfolgen. Die vorgesehenen Be-
herbergungseinheiten sollen auf Punktfundamenten errichtet werden, so dass der Eingriff in den Boden
verringert und groR3flachige Versiegelungen vermieden werden kdnnen. Dartber hinaus soll der bereits
bestehende bauliche Bestand gesichert werden. Im Rahmen der Planbearbeitung werden die Festset-
zungen dementsprechend eng gefasst (u.a. Baugrenzen, Uiberbaubare Flache) und Bestimmungen u.a.
zur bodenschonenden bzw. wassergebundenen Befestigung der ErschlieBungsanlagen getroffen.

Dem Vorhabentrdger stehen keine anderen Standorte im Gemeindegebiet zur Verfligung. Vorliegend
handelt es sich zudem um einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan. In diesem Fall kann die Ge-
meinde die Zuladssigkeit eines Vorhabens bestimmen, wenn der Vorhabentrager (...) bereit und in der
Lage ist, das Vorhaben (...) zu realisieren. ,In der Lage sein“ bedeutet in diesen Fallen, dass der Vor-
habentrager auch tber das Vorhabengrundstiick verfligen muss. Dies ist vorliegend an anderen Stand-
orten im Gemeindegebiet nicht der Fall. Insofern ist eine Alternativenprifung vorliegend entbehrlich.

Dartber hinaus erscheint die Erganzung und der Ausbau des vorhandenen touristischen Angebots am
bestehenden Standort sowohl betriebswirtschaftlich als auch stadtebaulich sinnhaft. Ferner sei in die-
sem Zusammenhang auch auf mit dem Planziel einhergehenden Vorgaben und Empfehlungen des Re-
gionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP) und des Landschaftsplanes der Ge-
meinde Wiek verwiesen, denen entsprechend geeignete Schlésser, Guts- und Herrenh&auser mit ihren
Parkanlagen sowie archdologische Denkmale flr touristische Zwecke nutzbar gemacht bzw. die sied-
lungsnahe, landschaftsgebundene Erholungsnutzung geftérdert werden sollen. Das Planvorhaben ent-
spricht somit diesen grundséatzlichen Vorgaben.

1.8 Verkehrliche Konzeption

Das Plangebiet wird Uber die StralRe Bohlendorf erschlossen, etwa einen Kilometer suddstlich von
Zirkvitz auf die LandesstraBe L 30 mindet. Das Hotel Lieblingsplatz selbst wiederum wird durch eine
offentliche und in Ost-West-Richtung verlaufende o6ffentliche Stichstral3e erschlossen, die von stattli-
chen Baumen begleitet in den rondellartig ausgebildeten Vorplatz des ehemaligen Herrenhauses mun-
det. Die StichstraRe wird gemaR 8 12 Abs. 4 BauGB in den Geltungsbereich einbezogen.

Dariliber hinaus binden zwei private ErschlieBungswege die stidlich und nérdlich des Herrenhauses ge-
legenen Ferienwohnungen mit ihren zugeordneten Stellplatzen sowie die beiden privaten Anwesen
Bohlendorf 5 und 9 an.

Die auRere verkehrliche ErschlieBung ist damit Bestand und soll im Zuge der Umsetzung des Vorha-
bens auch nicht veréandert werden. Es ist davon auszugehen, dass die Kapazitaten entsprechend aus-
reichend sind. Im Rahmen der Planung wurde folgende Abschéatzung des bestehenden und kinftigen
Verkehrsaufkommens vorgenommen. Die Abschatzung baut auf einem ,auf der sicheren Seite liegen-
den“ Ansatz auf:

Aktuell kann auf Basis des baulichen Bestands und der aktuellen Nutzung bei einer angenommenen
Auslastung von 75% mit einem Aufkommen von rd. 74 Fahrten pro Tag in der Hauptsaison gerechnet
werden. Dies entspricht wahrend den Betriebszeiten am Tag durchschnittlich 5 Fahrten pro Stunde In
der Annahme, dass in der Spitzenstunde rd. 30% des Tagesaufkommens erreicht werden, beziffert sich
die Zahl der Fahrten auf rd. 22 (Spitzenstunde). Die bestehende VerkehrserschlieRung ist daftir ausrei-
chend bemessen.
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Durch die im Rahmen der vorliegenden Planung beabsichtigten MaZnahmen (tiny-Hauser und perspek-
tivisch Ausbau ,Bullenstall“) wird sich das Fahrtenaufkommen in der Hauptsaison durch das zusatzliche
Angebot und die damit verbundenen Kapazitaten im sog. ,worst-case“ auf ca. 152 Fahrten pro Tag
erhéhen. Dies entspricht wahrend den Betriebszeiten am Tag durchschnittlich 11 Fahrten pro Stunde
bei einer angenommenen Auslastung von 75%. In der Annahme, dass in der Spitzenstunde rd. 30%
des Tagesaufkommens erreicht werden, beziffert sich die Zahl der Fahrten auf rd. 46 (Spitzenstunde).

Die bestehende VerkehrserschlieBung ist auch nach der vollstandigen Realisierung des Vorhabens
noch immer ausreichend bemessen (durchschn. ein Fahrzeug in 1,3 Minuten in der Spitze). Kapazitative
Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten. Das Zusatzaufkommen in der Hauptsaison wird auch ge-
geniber den benachbarten Wohngebauden als noch immer vertraglich und zumutbar bewertet.

Abschéatzung / Kalkulation Fahrtenaufkommen im Bestand (aktuell)

|Bestand |
|Beschéiftigte Gaste Lieferverkehr |
Anzahl 8 Zimmer / App. 29 Mull (Fahrten / d) 0,5
Anwesenheit 75% Gaste / Einheit 2,5 Wege /d 1
Wege /d 2,5 Auslastung 75% Wasche (Fahrten / d) 0,5
MIV Anteil 100% Wege / d 3,5 Wege /d 1
Pkw-Besetzungsgrad 1 MIV Anteil 75%
Pkw-Besetzungsgrad 2,5
Kfz-Fahrten / d 15 Kfz-Fahrten / d 57 Lkw-Fahrten / d 2
Summe Fahrten /d 74
Schnitt Fahrten / h (8-22 Uhr) 5 Annahme: 14 Stunden
Fahrten / Spitzenstunde 22 Annahme: Spitzenstunde = 30% des Tagesaufkommens
Abschatzung / Kalkulation Fahrtenaufkommen Planung (,,worst-case“-Prognose)
|Planung |
|Besch5ftigte Gaste Bestandsobjekte Gdste neue Objekte Lieferverkehr |
Anzahl  Pers. Max Summe
Anzahl 11|Zimmer / App. 29|Cabin Suite / Duplex 12 4 48|Mll (Fahrten / d) 1
Anwesenheit 75%|Géste / Einheit 2,5|Cabin One 3 3 9(wege / d 2
Wege / d 2,5|Auslastung 75%|FW "Bullenstall" 8 4 32(Wische (Fahrten / d) 1
MIV Anteil 100%|Wege / d 3,5|Auslastung 75%|Wege / d 2
Pkw-Besetzungsgrad 1{MIV Anteil 75%|Wege / d 3,5
MIV Anteil 75%

Pkw-Besetzungsgrad 2,5|Pkw-Besetzungsgrad 2,5
Kfz-Fahrten / d 21(Kfz-Fahrten / d 57|Kfz-Fahrten / d 70(Lkw-Fahrten / d 4
Summe Fahrten /d 152
Schnitt Fahrten / h (8-22 Uhr) 11 Annahme: 14 Stunden
Fahrten / Spitzenstunde 46 Annahme: Spitzenstunde = 30% des Tagesaufkommens

Fur die neu hinzukommenden insgesamt 23 Einheiten sind min. 23 zuséatzliche Stellplatze vorzusehen.
Unterstellt man fiir die Cabin Suite / Duplex-Einheiten einen Bedarf von 2 Stellplatzen / Einheit, dann
kann mit max. 35 zusatzlichen Stellplatzen gerechnet werden. Bei einem durchschnittlichen Flachenbe-
bedarf von 15 gm / Stellplatz, ergibt sich ein Zusatzbedarf von rd. 500 gm. Im Bebauungsplan werden
insgesamt rd. 2000 gm als Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze festgesetzt, so dass der Bedarf an
Stellplatzen der Bestandsobjekte als auch der genannte Zusatzbedarf durch die hinzukommenden An-
gebote problemlos abgedeckt und in der nachfolgenden Objektplanung nachgewiesen werden kann.
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1.9 Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Die Gemeinde kann durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben
bestimmen, wenn der Vorhabentrager auf der Grundlage eines mit der Gemeinde abgestimmten Plans
zur Durchfiihrung der Vorhaben und der ErschlieBungsmanahmen (Vorhaben- und ErschlieRungs-
plan) bereit und in der Lage ist und sich zur Durchfihrung innerhalb einer bestimmten Frist und zur
Tragung der Planungs- und ErschlieBungskosten ganz oder teilweise vor dem Beschluss nach § 10
Absatz 1 BauGB verpflichtet (Durchfiihrungsvertrag). Wesentliche Elemente des Planungsinstrumentes

»Vvorhabenbezogener Bebauungsplan“ sind somit der vorhabenbezogene Bebauungsplan selbst, der
Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie der Durchfiihrungsvertrag.

Der hier in Rede stehende Vorhaben- und ErschlieBungsplan sieht die Errichtung von 18 Objekten in
unterschiedlichen Auspragungen vor. Geplant sind 9 Cabin Duplex (Maf3e: ca. 6,50 m x 11,50 m, Raum-
héhe 3,0m), drei Cabin Suites (Maf3e: ca. 6,50 m x 11,50 m, Raumhdéhe 3,0m), drei Cabin One (Mal3e:
ca. 3,50 m x 11,50 m, Raumhéhe 3,0m), zwei Cabin Spa als Wellness- und Spabereich (Mal3e: 3,50 m
x 11,50 m, Raumhgdhe 3,0m), ein Cabin Sauna (Mal3e: ca. 2,40 m x 5,50 m, Raumhothe 3,0m) sowie die

zugehorigen Gemeinschaftsflachen wie Sitzgelegenheiten im Freien, Freiflachen und Wegeverbindun-
gen.

Auszug Vorhaben- und ErschlieBungsplan (vereinfacht)
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Die Beherbergungseinheiten ordnen sich entsprechend auf der Grun- bzw. Rasenflache sudlich der
bestehenden Gebaude, um den sogenannten ,Bullenstall“ bzw. um die bestehende Teichanlage sowie
ndrdlich der 6ffentlichen ErschlieBungsstral3e. Die Zuwegung zu den einzelnen Cabins erfolgt Gber die
Anlage wassergebundener Wege zu den bestehenden ErschlieBungswegen, Parkplatzen und zum
Haupthaus auf dem Gelande. Die Flachen zwischen den Hausern werden als Griunflache gartnerisch
gestaltet. Vorhandene und gemal Baumschutzsatzung schutzbediirftige Baume werden erhalten und
in die Freiraumplanung integriert bzw. bei der Anordnung der Baufenster fur die Beherbergungseinhei-
ten berlcksichtigt. Die Grindung der Objekte erfolgt vsl. Uber eine Rickverankerung mit Punkt-,
Schraub- oder Streifenfundamenten.

Beispiele der geplanten Beherbergungseinheiten

Quelle: https://cabin-one.com
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Grundriss & Schnitte

Cabin One Grundmodul. Basis Cabin One All-Inclusive
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Quelle: https://cabin-one.com

Insgesamt sind nach vollstandiger Realisierung rd. 160 Betten im Plangebiet anzunehmen (ca. 72 Bet-
ten im aktuellen Bestand; ca. 57 Betten durch die kurzfristig zu errichtenden Tiny-Hauser und ca. 32
Betten durch den Ausbau des ,Bullenstalls“ sowie in der ,Veranstaltungsscheune®). Die maximal mog-
liche Auslastung wird in der Hauptsaison mit rd. 75% angenommen.

1.10 Durchfiihrungsvertrag / Stadtebaulicher Vertrag

Wahrend der Vorhaben- und Erschlielungsplan den gleichen Verfahrensschritten wie der Vorhabenbe-
zogene Bebauungsplan unterliegt, wird der Durchfihrungsvertrag gemaf § 12 Abs. 1 Satz 1 gesondert
vor dem Beschluss ber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan zwischen der Gemeinde und dem
Vorhabentrager geschlossen.

Im Durchfihrungsvertrag wurden grundsatzliche Regelungen u.a. zwischen der Gemeinde und dem
Vorhabentrager geschlossen. Die Planungshoheit verbleibt selbstverstandlich bei der Gemeinde, ein
Anspruch auf die Aufstellung eines Bebauungsplans oder bestimmter Festsetzungen im Bebauungsplan
wird durch den Vertrag nicht begriindet und ist gesetzlich ausgeschlossen.

Die gegenwartigen absehbaren wesentlichen Inhalte des Durchfuhrungsvertrages, die fir das Verstand-
nis der Planung erforderlich sind, werden nachfolgend zusammengefasst:

Vertragsgegenstand, Vertragsgebiet

Im Durchfuhrungsvertrag wird das Vertragsgebiet und das zu realisierende Vorhaben definiert. Zur Ver-
meidung von Wiederholungen sei hier auf die vorstehenden Ausfihrungen zum Vorhaben verwiesen.
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Durchfiihrungsverpflichtung

Der Vorhabentrager verpflichtet sich zur Durchfihrung des Vorhabens und der Erschlieung im Ver-
tragsgebiet nach den Regelungen des Vertrages, den Inhalten des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
und den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes innerhalb einer mit der Gemeinde
noch auszuhandelnden Frist.

Kosteniibernahme und Durchfiihrung von ErschlieBungsmalRnahmen

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, samtliche fur die Umsetzung des Vorhabens notwendigen Er-
schlieBungsanlagen (Ver- und Entsorgung sowie Zufahrten, etc.) auf seine Kosten zu erstellen.

Begriinungs- und Artenschutzmaflnahmen

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die nach den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes vorgesehenen griinordnerischen und artenschutzrechtlichen
MafRnahmen fachgerecht durchzufiihren.

Dartiber hinaus wird der Vertrag vsl. weitere Regelungen zu Ubertragung einzelner Vorhaben- und Er-
schlieRungsmaflnahmen, zum Haftungsausschluss, Rucktrittsrecht und Kiindigung, Weitergabe von
Verpflichtungen und Rechtsnachfolge, Unwirksamkeit von Vertragsbedingungen sowie Anderungen
und Erganzungen und Wirksamwerden des Vertrages enthalten.

1.11 Verfahrensart und —stand

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im sogenannten zweistufigen Regelverfahren mit Umwelt-
prufung aufgestellt.

Aufstellungsbeschluss geman 15.06.2022
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 7.7.2022 bis 26.7.2022.

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit ge- | 25.7.2022 bis 12.8.2022

maf Bekanntmachung: 7.7.2022 bis 26.7.2022.
§ 3 Abs. 1 BauGB

Fruhzeitige Beteiligung der Behorden und Anschreiben: 06.07.2022
sonstiger Trager 6ffentlicher Belange geman

84 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR
8§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung:

Beteiligung der Behérden und sonstiger Tra- | Anschreiben:

ger Frist analog & 3 Abs. 2 BauGB
offentlicher Belange geman

84 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB
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2. Inhalt und Festsetzungen

GeméalR § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber
kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung gewéhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, inshesondere auch in der Stadtentwicklung zu férdern sowie die stadtebauli-
che Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfiih-
rung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stédtebaulich geordneten Entwicklung
sind in Ausfuihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

2.1 Art der baulichen Nutzung

Dem Planziel entsprechend gelangt ein Sonstiges Sondergebiet mit Zweckbestimmung ,Hotel“ gemaf
§ 11 Abs. 2 BauNVO zur Festsetzung. Das Sondergebiet ,Hotel* dient ausschliel3lich der Erweiterung
eines bestehenden Beherbergungsbetriebes. Zulassig sind: Betriebe des Beherbergungsgewerbes
(inkl. dem Betrieb zugeordneten Beherbergungseinheiten (tiny-Hauser), Schank- und Speisewirtschaf-
ten, Seminar- und Tagungsrdume, Anlagen fir die Verwaltung der im Sondergebiet zulassigen Nutzun-
gen und zum Empfang der Gaste sowie Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
die mit diesem Nutzungszweck verbundenen Nebenanlagen, Ver- und Entsorgungsanlagen, Stellplatze,
Garagen und Carports.

Da es sich um einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit der Festsetzung eines Sondergebietes
handelt, in dem die allgemeine Festsetzung eines Baugebiets auf Grund der Baunutzungsverordnung
erfolgt, wird gemal} 8§ 12 Abs. 3a i.V.m. 8 9 Absatz 2 BauGB festgesetzt, dass innerhalb des in der
Plankarte abgegrenzten Vorhabengrundstiickes nur solche Vorhaben zuldssig sind, zu deren Durchflh-
rung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des Durchfiihrungs-
vertrags oder der Abschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrags sind in diesem Zusammenhang grund-
satzlich zulassig.

2.2 Hohe baulicher Anlagen

Die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen wird durch Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse und
der absoluten Hohe baulicher Anlagen definiert.

Im Bereich der Uberbaubaren Grundstiicksflachen fir die geplanten Beherbergungseinheiten (sog. tiny-
Hauser) wird die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse (Z) durch Einschrieb in der Plankarte auf Z
= | festgesetzt, um eine vertragliche Integration in das Plangebiet und die Umgebung sicherzustellen.
Den ausgewahlten Objekten entsprechend wird zuséatzlich die maximal zuldssige Hohe auf 13 m Gber
Normalhdéhennull (DHHN2016) festgelegt, wahrend das Gelandeniveau im Mittel bei ca. 8 m tber Nor-
malhdhennull bewegt.

Im Falle der bereits bestehenden Gebaude und Anlagen (Herrenhaus, ,Bullenstall®, etc.) wird die maxi-
mal zulassige Zahl der Vollgeschosse (Z) bestandsorientiert auf maximal Z = Il festgesetzt. Auch in
diesen Bereichen erfolgt eine an den Bestandshdhen orientierte Festsetzung der maximal zulassigen
Héhe in Metern Gber Normalhéhenull (DHHN2016). Grundlage der Festsetzungen bildet die Einmes-
sung der bestehenden Gebaudehdhen.

Der obere Bezugspunkt fir die Hohenermittlung ist die Oberkante der Dachhaut am hdchsten Punkt

des Gebaudes bzw. der baulichen Anlage.
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2.3 Grundflachen

Die jeweils maximal zulassigen Grundflachen fur bauliche Anlagen innerhalb der im Sondergebiet tber-
baubaren Grundsticksflachen werden gemaR Einschrieb in der Plankarte festgesetzt (Hinweis: die
Summe aller zuldssigen Grundflachen betragt 4240 gm. Dies entspricht einer GRZ von rd. 0,18). Die
Festsetzung der Grundflachen im Bereich der Uberbaubaren Flachen mit der Nummer 1 erfolgt be-
standsorientiert. Der Bereich der tiberbaubaren Flachen mit der Nummer 2 orientiert sich an den Grund-
flachen der geplanten Objekte des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes.

Daruber hinaus ist im gesamten Sondergebiet sowohl auf den tberbaubaren und auch nicht-iiberbau-
baren Grundstiicksflachen eine Grundflache von 5000 gm fiir Stellplatze mit ihren Zufahrten, Carports,
Garagen und Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO zuléssig (Hinweis: Dies entspricht inkl. der Hauptan-
lagen gem. Pkt. 1.4.1 insgesamt einer GRZ von rd. 0,39). Diese Bestimmungen greifen die bestehenden
und kiinftig geplanten Stellplatze und Nebenanlagen auf und lassen dariiber hinaus ausreichend Raum
fur eine naturnahe Gestaltung der verbleibenden nicht Gberbaubaren Flachen.

2.4 Uberbaubare Flichen sowie Flichen fiir Stellplitze, Garagen und Nebenanlagen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden mittels Baugrenzen und Baulinien festgesetzt. Diese ori-
entieren sich eng an den bestehenden und geplanten Objekten, lassen aber noch genlgend Spielraum
fur Anpassungen und Flexibilitat im Vollzug der Bauleitplanung. Die Fassade des Gutshauses wird als
Baulinie festgesetzt, an die heran gebaut werden muss. Damit soll das stadtebaulich markante Erschei-
nungsbild auch planungsrechtlich gesichert werden.

Pkw-Stellplatze, Garagen und Carports sind ausschlie3lich in den firr sie festgesetzten Flachen zulas-
sig. Ziel dieser Festsetzung ist die raumliche Steuerung der entsprechend geplanten als auch beste-
henden Anlagen, um zu vermeiden, dass an den einzelnen Beherbergungseinheiten zusatzliche und
verstreut liegende Stellplatze, Garagen oder Carports entstehen. Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO (z.B. freistehende Saunakabinen, Spielgerate, Grillplatze, etc. sind auch auf den nicht-tber-
baubaren Grundsticksflachen zulassig.

2.5 Griinflachen

Die denkmalgeschitzte Parkanlage im Westen des Plangebietes wird als Bestandteil des Vorhaben-
grundsticks und Teil der Gesamtanlage Privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage in
den Bebauungsplan bestandsorientiert einbezogen. Hier sind bauliche Anlagen zulassig, soweit sie der
Zweckbestimmung entsprechend zur Ublichen Ausstattung gehéren. Ergénzend sei vermerkt, dass
mdgliche Anlagen in diesem Bereich auch mit den denkmalschutzrechtlichen Vorgaben vereinbar sein
mussen.

Das platzartig gestaltete Areal vor dem Gutshaus wird — differenziert nach den privaten bzw. éffentlichen
Eigentumsverhaltnissen als private bzw. 6ffentliche Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Verkehrs-
begleitgriin® festgesetzt. Diese Bereiche sind als Grunflache zu gestalten bzw. zu erhalten. Bauliche
Anlagen sind in diesem Bereich unzulassig, um den Charakter der bestehenden Anlage und der Zufahrt
zum Areal zu bewahren.
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2.6 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

Zur Minimierung der Eingriffe in Natur und Landschaft werden Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Natur und Landschaft in den Bebauungsplan integriert.

Zur Reduzierung des Oberflachenabflusses wird festgesetzt, dass Wege, Stellplatze, Hofflachen im
Sondergebiet in einer Bauweise herzurichten sind, die eine Versickerung von Niederschlagswasser er-
moglichen (z.B. breitfugig verlegtes Pflaster, Schotterrasen, Rasengittersteine oder dhnliches). Dies gilt
auch fur die Erneuerung von Belagen, die diesen Anforderungen bisher nicht entsprechen.

In diesem Kontext ist auch die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien
(Folie oder Vlies) zur Freiflachengestaltung unzuldssig, da hiermit ein Gas- und Wasseraustausch zwi-
schen Boden und Atmosphére verhindert wird. Die Anlage von permanent mit Wasser geftillten Teichen
sowie die Verwendung im Zusammenhang mit der Errichtung von Anlagen zur Rickhaltung von anfal-
lendem Niederschlagswasser bleiben hiervon allerdings unberihrt.

Um der Lage des Plangebietes mit den umgebenden Griinstrukturen und Lebensraumen gerecht zu
werden, wird aus stadtebaulich-landschaftsokologischen und artenschutzrechtlichen Griinden be-
stimmt, dass nur voll abgeschirmte Leuchten (besonders Wandleuchten) zuléssig sind, die das Licht
ausschlieBlich nach unten abstrahlen (“down-lights®). Es sind ausschlieRlich Leuchtmittel (z. B. LED-
Technik) mit einer Farbtemperatur von maximal 3.000 Kelvin (warmweil3e Lichtfarbe) zu verwenden.
Flachige Fassadenanstrahlungen, freistrahlende Rohren und rundum strahlende Leuchten (Kugelleuch-
ten, Solarkugeln) sind unzulassig. Eine direkte Beleuchtung von Baumen und Gehdélzen, von dem ge-
samten Fledermausturm sowie von Bereichen mit Quartiereinfligen an Gebauden, ist zu vermeiden.

Mit diesen Bestimmungen kann ein Beitrag zur Reduzierung der sogenannten Lichtverschmutzung in
diesem naturraumlich sensiblen Bereich geleistet werden.

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Begutachtung wurden Malinahmen definiert, die zum Teil (so-
fern mit bodenrechtlichem Bezug und nach § 9 BauGB festsetzbar) als textliche und zeichnerische Fest-
setzungen in den Bebauungsplan Eingang gefunden haben. Die nachfolgenden Festsetzungen sind
erforderlich, um aufgrund der naturraumlich sensiblen Lage eine mit dem Artenschutzrecht vereinbare
Projektentwicklung sicherstellen zu kénnen.

e Vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (CEF) Vogel (Feldsperling): Pro zukinftig betroffene
Ruhe- und Fortpflanzungsstatten des Feldsperlings sind drei geeignete Nistmdglichkeiten (z.B.
Hasselfeldt Nistkasten fur Nischenbriter; Schwegler Nischenbriterhéhle 1N oder vergleichba-
res) vorzugsweise in einem bestehenden bzw. entstehenden Gehdlzbestand anzubringen und
regelmafig zu pflegen

e Vorgezogene AusgleichsmaRnahmen (CEF) Végel (Haussperling): Pro zukinftig betroffener
Ruhe- und Fortpflanzungsstatte des Haussperlings sind drei geeignete Nistmdglichkeiten (z.B.
1x Hasselfeldt Nistkasten fir Sperlinge (3-fach) oder 1x Schwegler Sperlingskoloniehaus 1SP
(3-fach) oder vergleichbares) an bestehenden und geeigneten Fassaden anzubringen. Der ge-
naue Standort ist mit der zustandigen Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen. Die Kasten
sind regelmaRig zu pflegen.

e Vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (CEF) Vogel (Mehlschwalbe): Pro zukiinftig betroffener
Ruhe- und Fortpflanzungsstéatte der sind drei geeignete Nistmoglichkeiten (z.B. Schwegler
Mehlschwalben-Fassadennest Nr. 11 oder vergleichbares) an bestehenden und geeigneten
Fassaden anzubringen. Die Kasten sind regelméaRig zu pflegen. Die Fassadennester sind in
mind. 5 m Hohe Giber dem Erdboden oder vorspringenden Gebaudeteilen zu montieren.
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e Vorgezogene AusgleichsmafRnahmen (CEF) Vdgel (Rauchschwalbe): Pro zukinftig betroffener
Ruhe- und Fortpflanzungsstatte der Rauchschwalbe sind drei geeignete Nistméglichkeiten (z.B.
Hasselfeldt Rauchschwalbennest oder Schwegler Rauchschwalbennest Nr. 10B oder vergleich-
bares) an bestehenden und geeigneten Fassaden anzubringen. Die Ké&sten sind regelmafiig zu
pflegen. Die Fassadennester sind in mind. 5 m Hohe Uber dem Erdboden oder vorspringenden
Gebéaudeteilen zu montieren.

e Flachen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft Flache mit dem
Entwicklungsziel ,Amphibienhabitat A1“. Erhalt der bestehenden Biotopstrukturen. Die beste-
henden Baume, Straucher, Gewasser und Strukturen sind dauerhaft zu erhalten und zu unter-
halten.

e Vorgezogene AusgleichsmaRnahmen (CEF) Amphibien (Kammmolch): Entwicklungsziel ,Am-
phibienhabitat A2“: Innerhalb der Flache ist ein mind. 150 m2 grof3es Laichgewasser als fur den
Kammmolch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten (mind. 80 cm permanente Wassertiefe in
Winterhalbjahr, submerse Vegetation, kein Fischbesatz, Einbringen von Wurzelstubben im
Uferbereich). Alle tibrigen Flachen in diesem Bereich sind als Griinland extensiv zu bewirtschaf-
ten; der Aufwuchs von Gehdlzen (z.B. Pappeln und Brombeeren) ist hierfir zu entfernen und
diese Bereiche anschlief3end in die extensive Griinlandnutzung einzubeziehen.

2.7 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen

Im Bebauungsplan werden mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen festgesetzt.
Diese dienen der Sicherung der ErschlieBung und Erreichbarkeit der benachbarten Anwesen und einem
Teil des Vorhabengrundstiicks. Die im Plan gekennzeichneten Bereiche werden bereits heute entspre-
chend als Zuwegungen genutzt. Die durchgefuihrte Vermessung hat allerdings ergeben, dass die tat-
sachlichen Nutzungen und Wegefihrungen nicht vollstandig mit den eigentumsrechtlichen Grenzen
Ubereinstimmen.

Entsprechend werden die Flache ,GFL 1 mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Be-
nutzer und Besucher der Flurstiicke 9 bis 11, Flache ,GFL 2 zugunsten der Benutzer und Besucher
des Flurstiicks 32 und Flache ,GFL 3* zugunsten der Benutzer und Besucher des Flurstiicks 18 festge-
setzt. Damit werden die bestehenden Geh-, Fahr- und Leitungsbeziehungen dokumentiert. Im Vollzug
der Planung sind daraufhin ggf. grundbuchlich oder dinglich gesicherte Rechte einzutragen.

2.8 Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Im Bebauungsplan werden zum Erhalt der Ein- und Durchgrinung des Plangebietes Flachen fiur die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. In diesen Bereichen sind
die vorhandenen Baume und Straucher fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang
sind Ersatzpflanzungen mit einheimischen, standortgerechten Arten vorzunehmen (Artenempfehlungen
siehe Artenliste).

In diesem Zusammenhang sind auch die in der Plankarte zum Erhalt festgesetzten Baume fachgerecht
zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen (Artenempfeh-
lungen siehe Artenlisten). Eine Verschiebung der Standorte von bis zu 10 m gegenuber den zeichne-
risch festgesetzten Standorten ist zulassig. Fir Neu- oder Ersatzpflanzungen ist ein Mindest-Stamm-
umfang von 14-16 cm vorzusehen, um eine entsprechende Mindestqualitéat bei Neupflanzungen sicher-
zustellen.
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3. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaRnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundséatzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitat der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Hierzu werden auf der Grundlage der Erméchtigung
des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBauO M-V bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den
Bebauungsplan aufgenommen.

3.1 Dachgestaltung

Aus gestalterischen Griinden wird in Anlehnung an den baulichen Bestand und unter Berlicksichtigung
der denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen festgesetzt, dass im Plangebiet nur geneigte Dacher mit
nicht hochglanzenden Materialien in den Farbtonen rot, braun, anthrazit zulassig sind.

Im Bereich der Uberbaubaren Grundstiicksflachen mit der Nummer 2 sollen die Beherbergungseinheiten
errichtet werden. Da die geplanten Objekte und deren Dachneigungen weitgehend bereits bekannt sind,
wird hier ergéanzend bestimmt, dass ausschlie3lich Dacher zwischen 15 und 40 Grad zuléssig sind.

Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie (Solarthermie- und Fotovoltaikanlagen) sowie Dachbegriinun-
gen sind allgemein ausdriicklich zulassig und werden aus Grinden der Flexibilitdt und zur Vermeidung
einer unbeabsichtigten planerischen Harte ebenso wie Nebenanlagen, Garagen und Carports von den
vorstehenden Bestimmungen zur Farbgebung und zur Dachneigung nicht erfasst.

3.2 Werbeanlagen

Das Plangebiet befindet sich in einem naturraumlich sensiblen Bereich in eingegrinter und abgeschirm-
ter Lage. Zur Vermeidung von unangepassten Werbeanlagen wird festgesetzt, dass Werbeanlagen auf
Dachflachen, Werbeanlagen in Form von Pylonen oder Stelen, bewegliche Werbeanlagen sowie
Werbe- und Beleuchtungsanlagen mit bewegtem oder wechselndem Licht (z.B. Light-Boards, Video-
wande, Skybeamer, etc.) unzuléssig sind. Werbeanlagen dirfen in diesem Kontext die maximal zulas-
sige Oberkante baulicher Anlagen nicht Uberschreiten.

Nicht nur die Werbeanlagen selbst, sondern auch das ggf. von ihnen ausgehende Licht kann gestalte-
rische Wirkungen auf die Umgebung haben. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass Licht nicht an
den angestrahlten Werbeanlagen vorbeigelenkt werden darf. Zur Vermeidung sind Scheinwerfer mit
gerichteter Abstrahlung, Blendkappen oder entsprechender Projektionstechniken einzusetzen. Um
Streulicht die Umgebung zu vermeiden, durfen Anstrahlungen nur von oben nach unten erfolgen.

3.3 Gestaltung von Einfriedungen und Abfall- und Wertstoffbehalter

Zur aulReren Abgrenzung des Vorhabengrundsticks sind aus gestalterischen Griunden ausschlieRlich
offene Einfriedungen, wie z.B. Drahtgeflecht, Stabgitter, Holzzaune, Streckmetall oder Laubstrauch-
hecken bis zu einer H6he von maximal 1,60 m tGber dem bestehenden Gelandeniveau zulassig. Einfrie-
dungen innerhalb des Vorhabengrundstiicks (z.B. zwischen Beherbergungseinheiten) sind ebenso wie
Mauersockel - mit Ausnahme von Stiitzmauern — unzuldssig, da das Plangebiet seinen offenen und
parkéhnlichen Charakter bewahren soll. Einfriedungen in Verbindung mit Sichtschutzfolien oder -strei-
fen gelten in diesem Kontext als geschlossene Einfriedungen und sind daher unzuléssig.
Von Standflachen fur Abfall- und Wertstoffbehalter kdnnen ebenso negative gestalterische Wirkungen
ausgehen. Sie sind daher gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen, in Bauteile einzufligen oder
einzubeziehen oder mit Laubhecken zu umpflanzen oder mit beranktem Sichtschutz dauerhaft zu um-
geben.
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4. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
4.1 Umweltpriifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefuhrt worden (8 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen In-
halt entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der
Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrens-
schritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager 6ffent-
licher Belange).

Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind in der ab-
schlieRenden bauleitplanerischen Abwéagung entsprechend zu beriicksichtigen. Um Doppelungen zu
vermeiden, wurden die fir die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zuséatzlichen Inhalte, die
als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichbe-
rechtigt in die bauleitplanerische Abwéagung einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert. Der Um-
weltbericht liegt dieser Begriindung als eigenstédndiges Dokument bei.

4.2 Eingriffs- und Ausgleichsplanung

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwagung zu bertcksichti-
gen. Der Ausgleich erfolgt i.d.R. durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder MalRnahmen zum
Ausgleich (vgl. Kapitel 2.6). Alternativ kdnnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB ge-
troffen werden.

Der verbleibende Kompensationsbedarf von 38.670 Eingriffsflachenaquivalenten (EFA) wird durch eine
anteilige Inanspruchnahme des von der Unteren Naturschutzbehdrde, Biospharenreservatsamt Sudost-
Riigen gefilhrten Okokontos (Nr.) BRASOR-001 des Landschaftspflegeverbands Riigen e. V., Indust-
riestr. 7 in 18528 Bergen auf Rlgen ausgeglichen. Eine verbindliche Bestatigung nach § 9 Abs. 3 der
Okokontoverordnung des Landes Mecklenburg-Vorpommern vom 22.05.2014 (GVOBI. M-V 2014, Nr.
12, 5.290) liegt vor.

Die Eingriffs- und Ausgleichsplanung wird im Umweltbericht (welcher gem. § 2a BauGB einen geson-
derten Teil der Begrindung bildet) ausfuhrlich dargelegt.

4.3 Artenschutzrechtliche Belange

Um das Eintreten von Verbotstatbestédnden im Sinne § 44 BNatSchG auszuschlieRen und die Vollzugs-
fahigkeit des Bebauungsplanes sicherstellen zu kdnnen, wurde das Plangebiet im Hinblick auf gesetz-
lich geschitzte Tierarten sowie der vorhandenen Vegetation untersucht. Im Zuge der Planung wurde
dementsprechend ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt, der in den Planunterlagen und im Um-
weltbericht (welcher gem. § 2a BauGB einen gesonderten Teil der Begriindung bildet) berticksichtigt
wird. Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag liegt den Unterlagen zudem bei. Er kommt zu folgender
Zusammenfassung:
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Aus fachgutachterlicher Sicht stehen der Planung unter Beriicksichtigung der vorgeschlagenen Mal3-
nahmen keine artenschutzrechtlichen Konflikte entgegen. Unter Beriicksichtigung aller oben genannten
MaRnahmen besteht kein Erfordernis der Zulassung einer Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG.

Die empfohlenen Maflinahmen wurden (sofern mit stadtebaulich-bodenrechtlichem Bezug) in den Textli-
chen Festsetzungen auf Basis des § 9 BauGB festgesetzt oder (sofern ohne stéadtebaulich-bodenrecht-
lichem Bezug) als Hinweise und Maf3gaben fiir den Vollzug in die Planunterlagen aufgenommen.

Festsetzungen als MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft (8

9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Wege, Stellpléatze, Hofflachen im Sondergebiet sind in einer Bauweise herzurichten, die eine
Versickerung von Niederschlagswasser ermdglichen (z.B. breitfugig verlegtes Pflaster, Schot-
terrasen, Rasengittersteine oder @hnliches). Dies gilt auch fir die Erneuerung von Belagen, die
diesen Anforderungen bisher nicht entsprechen.

Die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies)
zur Freiflachengestaltung ist unzuléssig. Die Anlage von permanent mit Wasser geflllten Tei-
chen sowie die Verwendung im Zusammenhang mit der Errichtung von Anlagen zur Rickhal-
tung von anfallendem Niederschlags- oder Schmutzwasser bleiben hiervon unberthrt.

Es sind nur voll abgeschirmte Leuchten (besonders Wandleuchten) zulassig, die das Licht aus-
schliel8lich nach unten abstrahlen (“down-lights®). Es sind ausschlielich Leuchtmittel (z. B.
LED-Technik) mit einer Farbtemperatur von maximal 3.000 Kelvin (warmweif3e Lichtfarbe) zu
verwenden. Flachige Fassadenanstrahlungen, freistrahlende Roéhren und rundum strahlende
Leuchten (Kugelleuchten, Solarkugeln) sind unzuldssig. Eine direkte Beleuchtung von Baumen
und Geholzen, von dem gesamten Fledermausturm sowie von Bereichen mit Quartiereinfliigen
an Gebauden ist zu vermeiden.

Vorgezogene AusgleichsmaRhahmen (CEF) Vdégel (Feldsperling): Pro zukiinftig betroffene
Ruhe- und Fortpflanzungsstatten des Feldsperlings sind drei geeignete Nistmoglichkeiten (z.B.
Hasselfeldt Nistkasten fir Nischenbriter; Schwegler Nischenbriterhohle 1N oder vergleichba-
res) vorzugsweise in einem bestehenden bzw. entstehenden Gehélzbestand anzubringen und
regelméaRig zu pflegen

Vorgezogene Ausgleichsmalnahmen (CEF) Vogel (Haussperling): Pro zukinftig betroffener
Ruhe- und Fortpflanzungsstétte des Haussperlings sind drei geeignete Nistmdglichkeiten (z.B.
1x Hasselfeldt Nistkasten flir Sperlinge (3-fach) oder 1x Schwegler Sperlingskoloniehaus 1SP
(3-fach) oder vergleichbares) an bestehenden und geeigneten Fassaden anzubringen. Der ge-
naue Standort ist mit der zustéandigen Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen. Die Kasten
sind regelmafig zu pflegen.

Vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (CEF) Vogel (Mehlschwalbe): Pro zukiinftig betroffener
Ruhe- und Fortpflanzungsstéatte der sind drei geeignete Nistmoglichkeiten (z.B. Schwegler
Mehlschwalben-Fassadennest Nr. 11 oder vergleichbares) an bestehenden und geeigneten
Fassaden anzubringen. Die K&sten sind regelméaRig zu pflegen. Die Fassadennester sind in
mind. 5 m Hohe Giber dem Erdboden oder vorspringenden Gebaudeteilen zu montieren.
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Vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (CEF) Vigel (Rauchschwalbe): Pro zukiinftig betroffener
Ruhe- und Fortpflanzungsstatte der Rauchschwalbe sind drei geeignete Nistméglichkeiten (z.B.
Hasselfeldt Rauchschwalbennest oder Schwegler Rauchschwalbennest Nr. 10B oder vergleich-
bares) an bestehenden und geeigneten Fassaden anzubringen. Die Kasten sind regelméaRig zu
pflegen. Die Fassadennester sind in mind. 5 m Hohe Uber dem Erdboden oder vorspringenden
Gebéaudeteilen zu montieren.

Vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (CEF) Amphibien (Kammmolch): Optimierung und Verla-
gerung der bestehenden Ruhe- und Fortpflanzungsstétte. Hierzu ist innerhalb der Flache mit
dem Entwicklungsziel ,Amphibienhabitat” ein geeignetes Gewdésser anzulegen. Das entste-
hende Gewasser muss folgende Eigenschaften aufweisen: Permanent wasserfihrendes Ge-
wasser mit einer Wasserflache von mind. 150 m2, besonnte bis halbschattige Lage, Wassertiefe
Uber 50 cm, submerse Vegetation. Idealerweise mit Deckungsgrad von 50% (z.B. Laichkraut,
Wasserstern, Hornblatt usw.), Teichgrund aus schweren Bbdden (z.B. Lehm, Klei, Mergel), Ein-
bringen von Wurzelstubben im Uferbereich, Fischbesatz ist unbedingt zu vermeiden. Die Wirk-
samkeit und die plangemale Umsetzung der MaRRnahmen sowie die Entwicklung der Kamm-
molch-population sind durch ein flnfjahriges Monitoring zu Gberprifen.

Im Vollzug zu beachtende artenschutzrechtliche Hinweise und MafRhahmen (nicht festsetzbar, da teil-

weise einmalig, handlungsbezogen und / oder ohne dauerhaften bodenrechtlichen Bezuq)

VermeidungsmalBnahmen Breitfliigelfledermaus Kleinen Abendsegler, ,Langohr”, Miickenfle-
dermaus, Rauhautfledermaus und Zwergfledermaus: Jede wegfallende Ruhe- und Fortpflan-
zungsstatte ist im Verhaltnis 1:3 auszugleichen. Eine direkte Beleuchtung von Baumen und
Gehdlzen, von dem gesamten Fledermausturm sowie von Bereichen mit Quartiereinfligen an
Gebauden ist zu vermeiden.

Vermeidungsmaflinahmen Feldsperling: Die vom Vorhaben betroffenen Nistkésten sind zeitnah
vor Beginn von Eingriffen in nicht beanspruchte Bereiche umzuhéngen.

Vermeidungsmaf3nahmen Haussperling, Mehlschwalbe und Rauchschwalbe: Betroffene Ge-
baude sind zeitnah vor Beginn von Eingriffen durch einen Fachgutachter auf aktuelle Brutvor-
kommen zu kontrollieren sowie eine 6kologische Baubegleitung durchzufihren.

Vermeidungsmafnahmen Sprosser: Von einer Rodung von Baumen und Gehdélzen ist wahrend
der Brutzeit (01. Méarz - 30. Sept.) aus artenschutzrechtlichen Grinden abzusehen. Sofern Ro-
dungen in diesem Zeitraum notwendig werden, sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Be-
ginn der MalRnahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren.

Vermeidungsmallnahmen Breitflligelfledermaus, Kleinen Abendsegler, ,Langohr®, Miickenfle-
dermaus, Rauhautfledermaus und Zwergfledermaus: Es ist ein Mindestabstand fir bauliche
Anderungen entsprechend des Abstands der Bestandsgeb&ude (ca. 18 m) zu dem bestehen-
den Fledermausturm einzuhalten. Gebaude und Gebaudeteile, die fir den Abbruch oder Um-
bau vorgesehen sind, sind unmittelbar vor Durchfiihrung von Abbruch- oder erheblichen Um-
bauarbeiten durch einen Fachgutachter auf Quartiere von Fledermausen zu untersuchen. Hier-
bei festgestellte Quartiere im Sinne des § 44 Abs. 3 BNatSchG sind so lange zu erhalten, bis
von der zusténdigen Naturschutzbehérde anderweitigen Malnahmen zugestimmt wurde. Jede
wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstatte, die im Zuge der 6kologischen Baubegleitung fest-
gestellt wird, ist im Verhaltnis 1:3 auszugleichen.

Vermeidungsmafinahmen Amphibien (Kammmolch): Vergrdmung durch Unbrauchbarmachung

des Kleingewassers sudlich des Geltungsbereichs (z.B. Teilverfullung, Drainierung).
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4.4 Schutzgebiete

Das Plangebiet beriihrt keine Schutzgebiete. Das nachstgelegene Européische Vogelschutzgebiet Nr.
DE 1446-401 ,Binnenbodden von Riigen“ und das FFH-Gebiet Nr. DE 1446-302 ,Nordriigensche Bod-
denlandschaft® befinden sich rd. 1.600 m westlich bzw. 2.300 m stiddstlich. In rund 5,0 km stdlicher
Richtung befindet sich das Naturschutzgebiet Nr. NSG_321 ,Neuendorfer Wiek mit Insel Beuchel®.

4.5 Biotopschutz

Gemal Biotopkartierung des Landes Mecklenburg-Vorpommern sind im bzw. um das Plangebiet herum
einige nach 8 20 NatSchG M-V geschitzte Biotope bekannt (https://www.umweltkarten.mv-regie-
rung.de). Die Gehélze im Plangebiet sind aufgrund ihrer Lage jenseits landwirtschaftlicher Nutzflachen
gemaln Biotopkartieranleitung (Landesamt fir Umwelt und Natur 1998) nach diesseitiger Einschatzung
allerdings nicht oder nicht mehr als geschiitzte Biotope einzuordnen.

Biotopkartierung des Landes Mecklenburg-Vorpommern

RUE00617

RUE00613
RUE00605

RUE00599

https:/www.umweltkarten.mv-regierung.de / Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie

Auszug Verzeichnis der gesetzlich geschutzten Biotope und Geotope

0208-213B5055

Laufende RUE00609 RUE00599 RUE00610 RUE00617 RUE00613 RUE00605
Nummer
GIS-Code 0208-213B5046 0208-213B5037 0208-213B5047 0208-213B5054 0208-213B5051 0208-213B5042

Kartierungs- 1996 1996 1996 1996 1996 1996

jahr

Biotopname Baumgruppe Baumgruppe Graben; Gehdlz; Hecke Hecke permanentes
Esche Kleingewéasser

Gesetzeshe- Naturnahe Feld- Naturnahe Feld- Naturnahe Naturnahe Feldhe- Naturnahe Feld- Stehende Kleinge-

griff geholze geholze Bruch-, Sumpf- cken hecken wasser, einschl.
und Auwalder der Uferveg.
Biotopbogen ohne Bogen ohne Bogen ohne Bogen ohne Bogen ohne Bogen ohne Bogen
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4.6 Geholzschutz

Im Kronen- und Wurzelbereich (Kronentraufe + 1,50 m) dirfen keine Abgrabungen, Aufschittungen,
Ablagerungen und andere schadigende bauliche MalBnahmen erfolgen. Die geltenden Regeln zum
Baumschutz sind einzuhalten.

5. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwégung nach 8 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MalBRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieR3lich oder tiberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie mdoglich
vermieden werden.

Von dem hier in Rede stehenden Vorhaben selbst sind aufgrund des Umfangs und der Art der geplanten
Nutzungen keine wesentlichen Emissionen zu erwarten, die sich negativ auf die benachbarten Anwesen
wesentlich auswirken werden. Zur Reduzierung der Einflisse durch kinstliches Licht auf die Umgebung
sollten Leuchten allerdings so ausgebildet werden, dass eine Lichtwirkung nur auf die zu beleuchtende
Flache erfolgt. Zur Reduzierung von Lichtemissionen und der Begrenzung der Beleuchtungszeiten wird
die Nutzung von Zeitschaltuhren und Dammerungsschaltern angeregt. Dauerhafte, indirekte Beleuch-
tung und Blendwirkungen auf schutzbedirftige benachbarte Bereiche (z.B. Daueraufenthaltsrdaume)
sind nach Méglichkeit zu vermeiden.

Im Hinblick auf die auf das Plangrundstiick einwirkenden Immissionen ist auf die westlich jenseits der
LandesstraBe L 30 und in rd. 600 m Entfernung zum Plangrundstiick bestehenden Windkraftanlagen
der ,ersten“ Generation hinzuweisen. Nach vorliegenden Informationen gelangen diese Anlagen kurz-
fristig an ihr Nutzungsende und ein Repowering ist nicht vorgesehen. Wesentliche Beeintréachtigungen
durch die Windkraftanlagen auf die vorliegend geplanten Nutzungen sind vorliegend nach aktuellem
Kenntnisstand nicht anzunehmen.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass keine wesentlichen schadlichen Umwelteinwirkun-
gen auf ausschlie3lich oder Gberwiegend dem Wohnen dienende Gebiete oder sonstige schutzbedurf-
tige Gebiete anzunehmen sind.

6. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz
6.1 Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Wasser- und Heilquellenschutzgebiete werden durch die Planung nicht berihrt.

6.2 Uberschwemmungsgebiet/Oberirdische Gewisser

Im &stlichen Teil des zum ehemaligen Gutshof gehérenden Parkwaldes verlauft ein Gewasser ,geringer
Bedeutung® gemal Kartenportal Umwelt des Landes Mecklenburg-Vorpommern, welches die Vorflut fir
den nordwestlich des Herrenhauses gelegenen Teiches Ubernimmt und weiterhin nach Suden als Ge-
wasser 2. Ordnung verlauft. Es liegt in der Unterhaltungspflicht des WBV "Riigen". Der hier vorliegende
Geltungsbereich wird durch diese Gewasser jedoch nicht berthrt. Dariiber hinaus befindet sich ein
(Loschwasser-)Teich innerhalb des Plangebietes nérdlich des sogenannten Bullenstalles. Quellen oder
guellige Bereiche sind dartber hinaus nicht bekannt.

Bei dem unter dem Plangebiet liegenden Grundwasserkdrper handelt es sich um ein nach WRRL klas-
sifizierten Grundwasserkorper (WP KO_1 0_16 # Rugen-Nordost).
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6.3 Wasserversorgung

Das Plangebiet ist ortstiblich mit einem Trinkwasseranschluss erschlossen. Die Pflicht zur Trinkwasser-
versorgung obliegt dem Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Rigen, Putbuser
Chaussee 1, 18528 Bergen auf Rugen (ZWAR) und wird Uber das 6ffentliche Netz sichergestellt. Inklu-
sive der baulichen Erweiterung wird von einem Spitzentagesdurchfluss von 3,5 | pro Sekunde ausge-
gangen. Die wassertechnische ErschlieBung ist mit dem ZWAR zu regeln und ggf. vertraglich zu ver-
einbaren. Die Kosten fir die innere ErschlieBung und Netzerweiterungen inkl. Planungsleistungen sind
vom Vorhabentrager zu ibernehmen. Die konkrete Erschlieungsplanungen sind von einem fachkun-
digen Ingenieurbiro zu erstellen. Es ist davon auszugehen, dass die Wasserversorgung aufgrund des
geringen Zusatzbedarfs grundsatzlich gesichert und der Bebauungsplan vollzugsfahig ist.

Die Sicherstellung der Loschwasserversorgung wurde ein Loschwasserkonzept erstellt, das den Plan-
unterlagen beiliegt. Es kommt zu folgenden Ergebnissen:

In dem vorliegenden Loschwasserkonzept soll der Loschwasserbedarf und deren Entnahmestellen des
Gebietes dargestellt werden. Das Konzept soll nachweisen, dass die geforderte Léschwasserversor-
gung von 96m3/h Léschwasser flr eine Vorhaltezeit von 2 Stunden innerhalb eines Radius von 300m
vorgehalten werden kdnnen. (...) Es wurde mir Herr Dirk Vinke, dem Gemeindewehrfuhrer vorbespro-
chen. (...)

Die geplanten Wohngeb&ude sollen inmitten der vorhandenen Baume direkt in die Natur integriert wer-
den. Diese Art der Platzierung erfordert die Anlegung von kleinen Wegen, um eine fullaufige Erreich-
barkeit der Hauser zu ermoglichen. Die Wege sind dabei so gestaltet, dass sie auch fir die Feuerwehr
leicht zugénglich sind.

In Abbildung 3 (Anm.: der Untersuchung) ist der vorhandene Teich markiert, der gemaf der Beschrei-
bung der bestehenden Loschwasserversorgung als bedingt nutzbar eingestuft wird (rot eingekreist). Der
magentafarbene Radius erstreckt sich tber etwa 150 Meter, was bedeutet, dass samtliche Gebaude
auf dem Grundstuick innerhalb dieser Distanz vom Teich aus erreicht werden kénnen. Im Sommer, wenn
der Teich durchschnittlich eine Tiefe von 50 Zentimetern aufweist, kbnnen etwa 220 Kubikmeter Wasser
abgedeckt werden. Zusétzlich verflgt die Feuerwehr Bohlendorf (...) Uber ein Loschfahrzeug (LF10) mit
einem integrierten 600-Liter-Léschwassertank.

Abbildung Radius 150m

Quelle: IB Horn
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Wie bereits erlautert, ist es moglich, dass der Teich in unginstigen Momenten etwa 220 Kubikmeter
Ldschwasser bereitstellen kann. Das Loschfahrzeug der Feuerwehr ist zusatzlich mit einem 0,6 Kubik-
meter fassenden Tank ausgestattet. Diese 0,6 Kubikmeter kénnen als erste Ma3nahme zur Bekéamp-
fung und Einddmmung eingesetzt werden, bis eine Verbindung zum Teich hergestellt ist. Die erforder-
lichen 96 Kubikmeter pro Stunde fiir eine Vorratshaltung von 2 Stunden kénnen dann durch den Teich
sichergestellt werden. Derzeit sind keine weiteren Malnahmen zur Léschwasserversorgung geplant.

6.4 Abwasserbeseitigung

Fur das Planvorhaben liegt ein Entwéasserungskonzept vor, welches den Planunterlagen beiliegt. Nach-
folgend wird auf die wesentlichen Ausflihrungen eingegangen:

Bestandssituation: Im Bestand wird das Schmutzwasser der Hotelanlage grof3tenteils tGber eine Kléaran-
lage geklart, die sich etwa 100m entfernt befindet. Ein Gebaude mit drei Ferienwohnungen (Haus
Wollny) wird tber eine eigene Kleinklaranlage direkt neben dem Gebaude geklart. Die grof3ere Klaran-
lage befindet sich auf dem Flurstiick 57. Die Hotelanlage besteht derzeit aus folgenden Gebéauden,
wobei die Veranstaltungsscheune und der Bullenstall keine Schmutzwassereinrichtung haben (keine
WC, Dusche, etc.): Haupthaus, Saunahaus, inkl. Toiletten und Duschen), Herrmannhaus (zwei Ferien-
wohnungen), Haus Kranich (sechs Ferienwohnungen), Veranstaltungsscheune, Bullenstall, Haus
Wollny (drei Ferienwohnungen und eigene Klaranlage).

Lageplan Entwasserungskonzeption: Sowohl das Haupthaus als auch das Saunahaus sowie das Herr-
mannhaus leiten ihr Abwasser ohne den Einsatz einer Pumpe in die bestehende gréR3ere Klaranlage.
Das Ferienhaus Kranich verfiigt Gber einen Pumpensumpf an der markierten Stelle im Lageplan, der
Uber die Flurstiicke 9, 10 und 55 ebenfalls in die gro3ere Bestandsklaranlage entwéassert. Das gereinigte
Wasser flie3t entlang der griinen Linie in einen Graben auf Flurstiick 56, von dort in einen verrohrten
Graben und schlie3lich in den Wieker Bodden. Das Haus Wollny verfiigt Gber eine eigenstandige funk-
tionstiichtige Klaranlage, die unabhangig von der grof3en Klaranlage und unabhangig von dem Baupro-
jekt erhalten bleiben soll.

Die vorhandene Klaranlage bekam eine wasserrechtliche Erlaubnis WE 41/KA104/2006 (Befristung bis
zum 31.12.2021) mit nachstehenden Grenzwerten fiir die eingeleiteten Abwasser auf: CSB (Chemi-
scher Sauerstoffbedarf) 150 mg/l, BSB5 (Biochemischer Sauerstoffbedarf in 5 Tagen) auf 40 mg/l, N
(Stickstoff gesamt) auf 75 mg/l, P (Phosphor gesamt) auf 12 mg/l. Die letzten Uberpriifungen haben
eine Uberschreitung der bestehenden Anlagewerte festgestellt.

Die Gewdasserbenutzung (Einleitung von gereinigtem Abwasser in den Graben 47/30), erfolgt z.Z. mit
einer Uberschreitung der Grenzwerte der Eigentiimer und Betreiber ist mit den Wasserwerken in Kon-
takt und die Uberschreitung soll im Zuge des Bauprojekts beseitigt werden.

Planung: Die geplante Hotelanlage wird mit neun Doppel-Tinyh&usern, drei einzeln aufgesteliten Ti-
nyhausern, drei Familiensuiten und zwei Sauna-Tinyhdusern erweitert. Aufgrund der VergréRerung der
Hotelanlage und die bereits Uberschrittenen Grenzwerte ist die Klaranlage zu erneuern. Die vorhandene
Klaranlage ist zurickzubauen und durch einen Neubau zu ersetzen. Die Bemessung erfolgt fur eine
Hotelanlage mit nachstehenden Einwohnergleichwerten:
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Tabelle Einwohnergleichwerte

Einwohnerkennwerte

Bestand:

Hotel (alte grofie Kldranlage) 36 Betten
Ferienwohnungen (alte grofle Klaranlage) 19 Betten
Ferienwohnungen (kleine Kliranlage i.0.) (10 Betten)
Neubau:

21 Doppelzimmer (2*9+3) 42 Betten
3 Familienzimmer (Suiten) 12 Betten
Gesamt flr neue Klaranlage: 109 Betten
Puffer fir Bullenstall (2. Bauabschnitt): 30 Betten
Puffer flir Veranstaltungsscheune (2. Bauabschnitt). 10 Betten

Quelle: IB Horn

Die Auslegung der neuen Klaranlage erfolgt, inkl. Puffer, fir eine spéatere Erweiterungen und somit fir
150 Betten. Dies entspricht 150 Einwohnergleichwerten. Die Abwasserbehandlungsanlage wird bemes-
sen nach ATV A 131/M210 fur gezielte Nitrifikation und Denitrifikation und simultane Schlammstabilisie-
rung. Die Klaranlage wird fiir folgende Ablaufwerte (nach Vorgaben der Genehmigungsbehdérde) aus-
gelegt:

Tabelle Ablaufwerte

BSBs 25 mg/l

CSB 110 mg/I

NHa-N 10 mg/l*

Nges 70 mg/*

Pges 12 mg/I** begrenzt

*) bei Abwassertemperatur > 12°, der Nges kann auch auf 25 mg/l an-
gesetzt werden

**) Werte < 12 mg/l nur erreichbar bei Einsatz einer Dosierstation

zur P-Féllung => Abstimmung mit Genehmigungsbehdrde erforderlich

Quelle: IB Horn

Aufgrund der vorgenannten Eckwerte kommt unter anderem eine SBR Klaranlage fiir 150 Einwohner-
gleichwerte in Betracht. Die genaue Auslegung erfolgt im Rahmen des Bauprojektes.

Fazit: Die Schmutzwasserentwadsserung kann durch die Erneuerung der Kléaranlage an gleicher Stelle
gewabhrleistet werden.
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Regenwasser: In Abhangigkeit von den vorhandenen Bodenverhaltnissen wird die Verwendung von
Regenwasserzisternen fiir die Gartenbewésserung und ggf. Brauchwassernutzung angedacht. Uber-
schissiges Regenwasser kann ortsnah versickert werden. Sollte eine Versickerung nicht mdéglich sein,
ist die Ableitung in ein Oberflachengewasser (vorhandener Graben, in den auch die Klaranlage einleitet)
und final in den Wieker Bodden zu priifen und zu beantragen. Eine Einleitung in das &ffentliche Kanal-
system wird nicht vorgesehen.

6.5 Abfallentsorgung

Im Plangebiet wird die Entsorgung der Rest- sowie der Bioabfélle gemafR der Satzung tber die Abfall-
bewirtschaftung im Landkreis Vorpommern-Riigen in der jeweilig glltigen Fassung durch den Landkreis
Vorpommern-Rugen, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft bzw. durch von ihm beauftragte Dritte durchgefihrt.
Weiterhin erfolgt die Abholung und Entsorgung von Wertstoffen, wie Pappe, Papier, Glas und Verkaufs-
verpackungen, durch hierflr beauftragte private Entsorger.

7. Altlastenverdachtige Flachen und vorsorgender Bodenschutz
7.1 Altlastenverdachtige Flachen

Im Nordosten ist gemafd Landschaftsplan der Gemeinde Wiek eine mogliche Altablagerung bekannt.
Weitere Informationen Uber Art und Umfang liegen gegenwartig jedoch nicht vor. Sollten im Vollzug
weitere Erkenntnisse bekannt werden, sind die Gemeinde Wiek und die zustandigen Behdrden umge-
hend zu informieren.

7.2 Kampfmittel

Hinweise auf eine Belastung des Plangebietes mit Kampfmitteln liegen nicht vor.

7.3 Vorsorgender Bodenschutz

Die Uiberbaubaren Grundsticksflachen und die zulassigen Grundflachen wurden eng gefasst und lassen
ausschlieBlich eine Bebauung zu, die sich im Wesentlichen am Bestand und den vorliegend geplanten
Beherbergungseinheiten orientieren, wodurch im Hinblick auf den vorsorgenden Bodenschutz eine nur
geringe zusatzliche Versiegelung vorbereitet wird.

Dartber hinaus sei darauf hingewiesen, dass - nach dem allgemein und unabhéngig von den Festset-
zungen des vorliegenden Planes geltenden § 202 BauGB - Mutterboden in der Bauphase zu erhalten
und zu schitzen ist:

,Mutterboden, der bei Errichtung oder Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen
Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu halten und vor Ver-
nichtung oder Vergeudung zu schiitzen®.

Aus Sicht des Bodenschutzes sind im Rahmen der Bauausfiihrung in diesem Kontext die folgenden
eingriffsminimierenden Malinahmen zu empfehlen:

e Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731).
e Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Verwertung des Bodenaushubs.
e Errichtung von Bauzaunen um besonders empfindliche Béden vor einem Befahren zu schiitzen.

e Bericksichtigung der Witterung beim Befahren der Boden.
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e Schutz von Béden, die als Griunflache erhalten bleiben sollen, vor einem Befahren durch Baufahr-
zeuge. Wenn ein Befahren unumganglich ist, ist die Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden
nach Bauende und vor Auftrag des Oberbodens durchzufiihren.

e Baustelleneinrichtung und Lagerflachen sind im Bereich bereits verdichteter bzw. versiegelter Bo-
den anzulegen.

Zur Uberwachung der vorgeschlagenen Minimierungs-MaRnahmen und der Klarung von vor Ort entste-
henden Fragen und Herausforderungen ist der Einsatz einer bodenkundlichen Baubegleitung zu emp-
fehlen.

8. Denkmalschutz

Das bestehende Gutshaus (Bohlendorf 6) als auch der zum Herrenhaus zugehérige Park sind in der
Kreisdenkmalliste als Baudenkmaler erfasst. Samtliche MaRnahmen an diesen Baudenkmalern stehen
damit unter dem Genehmigungsvorbehalt des § 7 DSchG M-V. Das Landesamt fur Kultur und Denk-
malpflege hat zudem die bisherige Kartierung im Zuge des Planverfahrens tberarbeitet. Dabei wurde
auch der Denkmalwert der ostlich des Gutshauses gelegenen Allee erkannt und diese ebenfalls als
Kulturdenkmal eingestuft.

Uberpriifung der Denkmalkartierung

Bohlendorf
1 5
2

Datengrundiage:
Landesamt fur Kulur und Denkmaipfiage
MECKIBNDUNY VOrpommem

Eaarbater: Ewa da Veer
Dawm: 01.022023

Harenninargrng:
LA MV, VKB MY

Madstab: 1-1.455

Quelle: Landkreis Vorpommern-Rigen, Fachdienst Bau und Planung, Fachgebiet Planung, 01.02.2023
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Die Abgrenzungen fanden Eingang in den Bebauungsplan und haben zudem zu Anpassungen an den
Festsetzungen v.a. der Uberbaubaren Flachen gefihrt. Im Ergebnis bleibt festzuhalten, dass der Be-
bauungsplan durch die Berticksichtigung dieser neuen Kartierung mit den Belangen des Denkmalschut-
zes vereinbar ist.

Daruber hinaus wird allgemein auf die Bestimmungen des § 11 DSchG M-V wird verwiesen: Wer Sa-
chen, Sachgesamtheiten oder Teile von Sachen entdeckt, von denen anzunehmen ist, dass an ihrer
Erhaltung ein 6ffentliches Interesse besteht, hat dies unverzuglich anzuzeigen. Anzeigepflicht besteht
fur den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den Grundeigentiimer, zufalligen Zeugen, die den Wert des
Gegenstandes erkennen. Die Anzeige hat gegentiber der unteren Denkmalschutzbehérde zu erfolgen.
Sie leitet die Anzeige unverziglich an die Denkmalfachbehérde weiter. Der Fund und die Fundstelle
sind in unverandertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt funf Werktage nach Zugang der
Anzeige, bei schriftlicher Anzeige spatestens nach einer Woche. Die untere Denkmalschutzbehdrde
kann die Frist im Rahmen des Zumutbaren verlangern, wenn die sachgerechte Untersuchung oder die
Bergung des Denkmals dies erfordert.

9. Klimaschutz und Erneuerbare-Energien-Warmegesetz

GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu berucksichtigen. Weiterhin kann
auf die speziellen energiefachrechtlichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nut-
zung bestimmter erneuerbarer Energien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfihrung
gemar dem Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wéarme-
und Kélteerzeugung in Gebauden (GEG) zu beachten und einzuhalten sind.

Die Erforderlichkeit weitergehender Festsetzungen wird im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung
als nicht erforderlich erachtet.

10. Sonstige Infrastruktur

Im Plangebiet befinden sich zahlreiche Leitungen und technische Infrastrukturen (Trafos, etc.). Vor Bau-
beginn ist die exakte Lage der Leitungen und deren Schutzstreifen bei den entsprechenden Leitungs-
tragern abzufragen.

Telekom

In dem Planungsbereich befinden sich erdverlegte und oberirdische Telekommunikationslinien der Te-
lekom, wie aus dem beigefligten Plan zu entnehmen ist. Sollte vom Vorhabentrager eine telekommuni-
kationstechnische ErschlieBung gewlnscht werden, dann ist fur den o. g. Bebauungsplan eine Erwei-
terung des Telekommunikationsnetzes erforderlich. Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunika-
tionsnetzes sowie die Koordinierung mit den BaumalRnahmen der anderen Leitungstrager ist es not-
wendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalinahmen im Bebauungsplangebiet der Deut-
schen Telekom Technik GmbH so frith wie méglich, mindestens 4 Monate vor Baubeginn, schriftlich
angezeigt werden. Im Vorfeld der Erschliel3ung ist der Abschluss eines ErschlieRungsvertrages mit dem
ErschlieBungstrager (Bautrager) notwendig.
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Lageplan Telekom

Stellungnahme 1685-2022
vorhabenbezogener B-Plan Nr.12
Bohlendorf

ATNh.Bez.: | Kein aktiver Aufirag

ATNh-Nr.:

Kein aktiver Auftrag

TINL

Ost

3838B

Sicht

Lageplan

Bemerkung:

PTI

Mecklenburg-Vorpommern

Name

AB37417

MaBstab

1:972

ONB

Altenkirchen

Datum

07.07.2022

Blatt

1

Quelle: Telekom

EWE NETZ GmbH

Im Plangebiet bzw. in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befinden sich Versorgungsleitungen und/oder
Anlagen der EWE NETZ GmbH. Diese Leitungen und Anlagen sind in ihren Trassen (Lage) und Stand-
orten (Bestand) grundsatzlich zu erhalten und durfen weder beschadigt, Uberbaut, Gberpflanzt oder an-
derweitig geféahrdet werden. Diese Leitungen und Anlagen dirfen durch das Vorhaben weder technisch
noch rechtlich beeintrachtigt werden. Sollte sich durch das Vorhaben die Notwendigkeit einer Anpas-
sung der Anlagen, wie z.B. Anderungen, Beseitigung, Neuherstellung der Anlagen an anderem Ort
(Versetzung) oder anderer Betriebsarbeiten ergeben, sollen dafiir die gesetzlichen Vorgaben und die
anerkannten Regeln der Technik gelten. Gleiches gilt auch fir die gegebenenfalls notwendige Erschlie-
Bung des Plangebietes mit Versorgungsleitungen und Anlagen durch EWE NETZ. Es sind in diesem
Fall Versorgungsstreifen bzw. -korridore fur Telekommunikationslinien, Elektrizitats- und Gasversor-
gungsleitungen geman DIN 1998 (von min. 2,2 m) einzuplanen. Weiterhin kann fur die Stromversorgung
von Baugebieten o. A. zusétzlich die Installation einer Trafostation erforderlich sein. Fir die Auswahl
eines geeigneten Stationsplatzes (ca. 6m x 4m) ist die EWE in weitere Planungen friihzeitig einzubin-
den. Planauskunft sind moglich tber https://www.ewe-netz.de/geschaeftskunden/service/leitungspla-
ene-abrufen

Amt fir Geoinformation, Vermessungs- und Katasterwesen

Im Umfeld des Plangebiets befinden sich gesetzlich geschiitzte Festpunkte der amtlichen geodéatischen
Grundlagennetze des Landes Mecklenburg-Vorpommern. Die genaue Lage der Festpunkte ist den An-
lagen des Schreibens vom 07.07.2022 (siehe Verfahrensakte) zu entnehmen; die Festpunkte sind dort
farbig markiert.
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In der Ortlichkeit sind die Festpunkte durch entsprechende Vermessungsmarken gekennzeichnet ("ver-
markt"). Vermessungsmarken sind nach 8 26 des Gesetzes uber das amtliche Geoinformations- und
Vermessungswesen (Geoinformations- und Vermessungsgesetz - GeoVermG M-V) vom 16. Dezember
2010 (GVOBI. M-V S. 713) gesetzlich geschutzt

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt Gber die Stralle ,Bohlendorf*. Die Abfuhr und Leerung der Abfallbehalter
kann im Schnittpunkt dieser Stral3e mit der 6ffentlichen Zufahrt ins Plangebiet sichergestellt werden.
Die festgesetzten Flachen sind grundséatzlich ausreichend bemessen; ggf. ist zum Wenden ein kurzes
ZuruckstoRen erforderlich. Alternativ kann das Wenden im Bereich der privaten Verkehrsflachen erfol-
gen. Aufgrund der gewachsenen Struktur des Plangebiets mitsamt seiner Umgebung und dem Um-
stand, dass kein Ausbau offentlicher StralRenverkehrsflachen vorgesehen ist, wird dies vorliegend als
ausreichend und vertretbar erachtet. Weitere konkrete Details zum konkreten Standort der Abfallsam-
melbehéalter kbnnen im Rahmen des Vollzugs der Bauleitplanung bericksichtigt werden.

11. Weitere Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen und sonstige Hinweise

Stellplatzsatzung

Die Stellplatze betreffenden Festsetzungen werden subsidiar durch die Vorschriften der Stellplatzsat-
zung der Gemeinde Wiek in der zum Zeitpunkt der Bauantragstellung geltenden Fassung ergénzt.

Baumschutzsatzung

Fur das Plangebiet gilt die Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Gemeinde Wiek vom
30.06.2003. Vorliegend geschitzt sind u.a. alle Baume mit einem Stammumfang von mindestens 0,5 m
gemessen in 1,0 m Héhe tber dem Erdboden; im vorliegenden Falle jedoch gemaf § 2 Nr. 2 der Sat-
zung mit Ausnahme der Baume in der denkmalgeschitzten Parkanlage und der gesetzlich geschitzten
Biotope. Die vorliegende Objektplanung beriicksichtigt die Vorgaben der Baumschutzsatzung weitge-
hend, so dass weitgehend keine Enthahme von Baumen mit entsprechenden Stammumfangen erfor-
derlich werden. Sollte dies dennoch in Einzelfallen erforderlich werden ist ein entsprechender Antrag
bei der Gemeindeverwaltung zu stellen.

DIN-Vorschriften

Sofern in den materiellen Festsetzungen keine anderen Datenquellen genannt sind, kénnen alle aufge-
fuhrten DIN-Normen und Regelwerke in der Gemeindeverwaltung wahrend der allgemeinen Dienststun-
den oder nach telefonischer Vereinbarung von jedermann eingesehen werden.

12. Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. 88 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich.

13. Kosten

Durch den Vollzug des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes entstehen der Gemeinde Wiek keine
Kosten.
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14. Flachenbilanz

Um die kunftige Nutzungsaufteilung zu dokumentieren und bewerten zu kénnen, wird fir das Plangebiet
eine Flachenbilanz (digital errechnet) aufgestellt.

Geltungsbereich des Bebauungsplans 37098,84 m2
Sonstige Sondergebiete 23350,28 m?2
StralRenverkehrsflachen 2448,01 m?
Grunflachen 6506,83 m?
Wasserflachen 445,83 m?
MaRnahmenflachen 4347,89 m?

15. Anlagen und Gutachten

Umweltbericht, Planungsbiiro Fischer 01/2024

Vorhaben- und ErschlieBungsplan, LBI Giel3en / Lieblingsplatz Hotels Betriebs- und Manage-
mentgesellschaft mbH, 05.04.2022, gedndert 10.01.2024

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Bohlendorf, Ge-
meinde Wiek, Ortsteil Bohlendorf, Plan O GmbH, September 2023

Konzept zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Konflikten im Hinblick auf Vorkommen des
Kammmolchs (Triturus cristatus) im Zuge des vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Bohlen-
dorf", Plan © GmbH, Marz 2023

Entwasserungskonzept zum geplanten Bauvorhaben "Hotelerweiterung Bohlendorf*, Bohlen-
dort, 18556 Bohlendort bei Wiek auf Rugen, Ingenieurbtiro Horn, 17.01.2024

Loschwasserkonzept zum geplanten Bauvorhaben Hotelerweiterung Bohlendorf in Bohlendorf,
Wiek Rigen, LBI HOLDING GmbH & Co. KG, 12.01.2024
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