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Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschriften Nr. 9, Ortslage”
Gemeinde Putgarten / Rigen

1) Grundsitze / Ausgangslage

1.1) Planungsziele /| Notwendigkeit der Planung

1.1.1) Geltungsberaich
Die Planung erstreck! sich auf grolle Bereich der Orislage Pulgarien,

Der Planbereich umfasst die FlurstOcke 145, 144, 143, 142, 142, 139, 138, 138, 134, 133, 132,
131, 130, 129, 127, 128, 125, 124, 123, 121, 120, 118, 118, 11772, 1171, 116, 1114, 110, 109,
108, 107, 106, 105, 104, 103, 102, 101, 100, 89, 98, 97, 96, 95, 04, 03, 00, 80,88, 87, BE, B5. B4,
83, 82, 8111, 812, 8O, 81/3, 8174, 79, 32, 33, 34 sowie die Wegeflichen Fist, 135, 140, 112, 92,
91, 31 (teiweisa), 30 (leilweaise).

Insgesamit belSuft sich die Fldche des Plangebiels auf knapp 12 ha.

1.1.2) Ziele der Planung

Mit der Planung sollen die Rahmenbedingungen fOr eine nachhaltige Entwicklung der Ortslage
Pulgarfen im Sinne des § 1(5) BauGB abgesteckt werden, Es gilt, den durch langjshrige Auszeh-
rung betroffenan Hauptort als Zentrum der Gemeinde zu siérken. Dabsi sollen insbesondere

« die Einwohnerzahl nicht zuletzt unler Nutzung einer touristisch motivierten Zuwandarung durch
Ausweisung von Baupldtzen stabilisiert,

+ die Wirtschall, insbesondere den Tourismus als Haupterwerbszwelg, durch Ausbau der Beher-
bergungskapazitiien sowie ergénzender Angebole entwickelt,

im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden die Ortslage durch Malnahmen zur
Innenentwicklung (Nachverdichiung, Wiedemutzbarmachung von Brachen, Nutzungsiniensivie-
rung und kleinere Arrondierungen) gestirkt und dadurch stidiebauliche Missstinde wie z.B. die
Brachen (Fisi, 88, B9, 33, 32) durch Neubebauung beseiligl,

das zukiinftige Baugeschehan im Sinne einer orisbildvertriglichen Entwicklung gelankd,

+ die das Orts- und Landschaftsbild prégenden Gehdlze langfristig gesicherl und der Ubergang in
die Landschaft und damit das Landschaftsbild bewahrt werden,

1.1.3) Plangrundlage

Die Planzelchnung basiert auf einer Anfang 2005 durch das Vermessungsbiro Krawutschke Meili-
ner Schénemann auf der Grundlage der digitalen Katasterdaten erstellten Vermessung des Pla-
nungsgebiets.
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1.2) Zusammenhang mit bisherigen N el L o
Planungen _ |j N I; j

1.2.1) Ableitung aus dem FMP

Der gllige Flachennutzungsplan der Ge- "~
meinde Puigarien stellt den Planbereich: ™
grofiteils als Dorfgebiet nach § 5 BauNvo ™
dar. Die rbckwsrligan, derzeil zumeist mit
Ferienhdusern und Bungelows bebauten
Bereicha sind als Grinflache ohne waitara
Zweckbeslimmung dargestelll. Die besie-
henda Erweilerung des Grolparkplatzes
{Bedarfsparkplatz) isi nichi dargestell.

Dar FNP enlispricht weder hinsichtlich dar «
Flichengbgrenzung noch hinsichilich :Iarﬂ
Arl der baulichen Mutzung den F'I.anung:n !
zielan des B-Plans. Die Planung kann nichl Iy
aus dem rechisgliigen FMP anhvlt:l-mlt% 'f- ]

werden. Der FNP wird deshalb nach ' ' 24/

§ 8 (3) BauGB im Parallelverfahren gedn- "._ s
dert (9. Anderung). /i

Dabel wird die Art der baulichen Nutzung ™%
ven Derfgebiel in Mischgebiet gedndert
sowie feldseilige die Baugebietsfliche bis
Zur Randsirafle um die derzellige Grinfs-
che arwaitert.

1.3) Bestandsaufnahme

1.3.1) Unbeplanter Innenbersich nach
g 34 BauGB

Ein groler Teil des Plangebiels ist nach -

§ 34 BauGE im Rahmen des Einfigege-
bots grundsatzlich bebaubar, Der Innenbe-
reich umfassi vor allem die Bereiche ent-
lang der Doristrale, Flr Flst, 138 (ehem. o
217a) wurde vomn Landkrels mit Schreiben R

vom 14.05.2002 die |I1I'|-HHD'HI'H|EHEI;|_I.IHIEEI Iuﬂ-ﬂyl B-H-I.u.nﬁrrlﬁh [:H'ﬂauﬂ-ﬂ in unbaplantan innandareicl
bestatigl. Gemal Bauvorbescheid wom

23.05.2003 i1 auch das Flst. 80 {ehem, 61/10) dem Innenbereich zuzurechnen.

Die Abgrenzung des nach § 34 bebaubaren Bereichs ist jedoch nicht gleichzusetzen mit dem im
Zusammenhang bebauten Ortsteil. Zu dem engeren, mil Hauptanlagen bebaubaren Innenbereich
(Abgrenzung gemal fiktiver rlckwartiger Baugrenze, sishe Zeichnung) ist ein erweiterier Bereich
hinzuzurechnen, in dem ergénzend siedlungsnahe Nebenanlagen zulissig sind (Freisitze, Stell-
platze, Garagen, sonstige Nebengebdude, etc.). Der im Zusammenhang bebawe Oristeil endat
nach rickwirts mit den hinter den Vordergebduden eventuell stehenden Nebengebduden baw, mit
den in unmiltelbarer Nahe der Bebauung veraufenden GrundsiUcksgrenzen. Wie weit der Bebau-
ungszusammenhang reichl, hangt von den jeweiligen Umstanden und dem durch sie vermittelten
Eindruck der Zusammengehtrigkeit ab; fir diesen Eindruck spielt nicht nur die Ausdehnung der
Mulzung der anschliefenden Flache, sondemn var allem auch eine Rolle, ob das Landschafisbild
Einschnitte aufweist, die dem Innenbergich sine sich aus der Situation ergebende Grenze zishen,
Mur eine komplexe, die gesamien drlichen Gegebenheiten erschopfend wirdigende Betrach-
lungsweise kann zu einer sachgerechten Entscheidung fGhren.
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In Anbetrachl der klaren Abgrenzung der Orislage gegenlber den angrenzenden Ackerflichen
(durch den bestehenden, ausparzellierten Randweg einerseits sowie die landschafisbildprigende
Eingrinung des Orisbereichs andererseits) muss das gesamie Plangebiel als im Zusammenhang
bebauter Oristeil angesehen werden, auch wenn die rickwartigen Flichen derzeit nach § 34
BauGB wegen Verstofles gegen das Einfogegebot {Uberschreitung der fiktiven rickwértigen Bau-
grenze) nicht bebaubar sind.

Fir die Bebauung innerhalb des im Zusammenhang bebauten Oristells ist ein naturschutzrechtli-
cher Ausgleich gemal § 1a (3) BauGB nicht erforderlich, sofem das Mall des nach § 34 BauGB
Zulassigen Berlcksichtigung findet, Die Baumschutzsatzung des Landkreises ROgen gilt innerhalb
im Zusammenhang bebauter Oristeile nicht, eine gemaindliche Baumschutzsatzung besteht nich.

1.3.2) Flichennutzungen im Plangebilet

Das Plangebiet umfasst grofie Teile der hislorischen Orislage sinschiiellich den jingeren Erwei-
terungsberaichen und is! durch eine intensive Nutzung gepragl. Dabei kénnen folgende Bereiche
unterschieden werden:

+ In sinem ersten Streifen entlang der Dorfstrale (vor allem nordliche Seile) befindet sich die his-
torische Bebauung mil zumeist traufstindig zur Strale ausgerichteten, eingeschossigen Ge-
bauden, die heute vorwiegend als Wohn- oder Ferienwohngebdude genutzt werden. Daneben
bestehen gewerbliche Einrichtungen, vor allem eine griGere Gasistatte mit Aufanbewirtung
(Biergarten Fist. 120). Einige der historischen Gebaude sind brachgefallen oder werden derzeit
um- / ausgebaut (z.B. FlsL 134, 89, 33,32). Insbesondere im Westen bestehen zwischen daen
?:Ehﬁglgiu;s?nulﬂckm, die nach § 34 BauGB geschlossen werden kénnen {z.B. Fist. 133, 132,

Im rikckwirtigen Bereich wurden nach dem Zweilen Weltkrieg auf vielen Grundsticken Bunga-
lows ermichiel, die auch heute zur Fremdenbeherbergung oder als Wochenendhéuser genutzt
werden. Tellweise wurden die Anlagen in jingerer Zeit emeuvert (z.B. Fist. 105, 103). For Fist.
80 besteht eine positiv beschiedene Baugenehmigung. Unter den Bungalows befinden sich ai-
nige grélere zusammenhangende Anlagen (z.B. Ferienanlage Arkona, Fist. 89, 100), von de-
nen gine brach gefallen st (Fist. B8, 83),

Im Bereich zwischen Dorfstralle und Vambkevitzer Weg wurde neben dem alten Feuerwehrhaus
in jingerer Zeil eine neue (Ferien)Wohnantage ermichlet (Flst. 137), deren Haupigebiude ab-
weichend von der sonst im Flangebiet anzutreffenden Gebaudeform aufgrund der Nutzung al-
ter ehemals landwirschafilicher Bausubstanz zwei Vollgeschosse mit flach geneigtern Dach
auhweist.

Am westlichen Rand des Plangeblels besteht der grole Besucherparkplatz fiir Tagesausfligler
nach Kap Arkona (mit insges. ca. 600 Stellplatzen auf Fist. 146/3, 142), dessen eine Hélfle in-
nerhalb des Plangebiets liegt (250 Bedarfsparkplitze auf Schotterrasen). 25 Bus- sowie 25 Ca-
ravanparkplatze befinden sich abgewandi van der Onslage auf der anderen Seite der Strale.

Innerhalo des Plangebiets sind mit Stichlag 26.01.2005 67 Einwohner gemeldet, davon 52 mit
Hauptwohnsitz,

Im Umfeld des Plangebiels Hegen sidlich der Dorfstralle die groBen Baukbrper des ROgenhofs
(ehem. landwirischaftliche, heute gewerbliche Mutzung mit Kunsthandwerk, Ausstellung, Laden,
Gastronomie, Feriemaohnungen) sowie einer neueren Hotelanlage (Flst. 35). Entlang des Vitter
Wegs wunden in der Machkriegszeil in orisuntypischer Bauweise drei zwelgeschossige Geschoss-
wohnungsbauten erreichiet, die jadoch bisher keine Nachfolger gefunden haben. Die im Mordos-
ten der Orislage bestehende zweite Hofanlage wird ebenfalls kurziristig ihre landwirischaftliche
Mutzumg verlieren, nachdem im unmittelbaren Umfeld derzeit ain Ferenhausgeblet errichtet wird
(Daorfgebiet, B-Plan Nr.1 _Am Dorfteich®), Insgesamt sind in der Orislage Putgarien aulerhalb des
Flangebiet 44 Einwohner mit Haupt- oder Nebemayohnsitz gemeldet.

Angrenzend an die Orislage, im Westen auch angrenzend an das Plangebiel, befinden sich
grole, wenig gegliederte Ackerflachen.
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1.3.3) Schutzobjekte im Plangebiet und in der niheren Umgebung

Landschaftsschulzaebiet Ostrigen

Die Ortslage ist bislang Tedl des Landschafisschutzgebiets Osirligen, Das Landschaftsschutzge-
biet Ostrigen wurde mit Beschiuss des Rales des Bezirkes Roslock vom 04.02.1966 gemal § 2
und § 6 des Gesetzes zur Erhallung und Pflege der heimatlichen Matur {Naturschutzgesetz der
CDR) vom 04.08.1954 zum Landschafisschutzgebiet erklért, Es erstrecki sich Ober eine Fliche
vion ca, 47.500 ha und umfasst die Flache zwischen der dstlichen Ostseskisie und siner Linie Kap
Arkona - Bergen auf Rlgen — Wreecher See, d.h. die dstliche Halfle der Insel Rigen.

Im Zuge der Planung soll die Orislage im Tausch gegen schutzwiirdige und —bedirftige Flschen in
Richtung Vamkevitz und Mobbin aus dem LSG herausgenommen werden,

Biotope nach § 20 LNatG M-y
Im Bereich der Orislage sind folgende gesetziich geschiizien Blolope ausgewiesan:

= Nr. 0041 Baumgruppe, Weide

= Wr. 0042 parmananies Klaingewisser,

= Nr. 0043 Kleingewdisser, Gehdiz,

= Wr, 0045 Baumgruppe Eschen, dlterer Basland,
= MNr. 0046 Kleingewasser,

Mach Auffassung der unteren Naturschutzbehtrde besitzi das Biotop-Nr. 0045 nichl die Auspra-
gung eines geschilzien Feldgehdizes und ist daher als Anderungsmeldung fiir das LUNG vorge-
sahan. Die Obrigen Biatope sind zu schitzen und in der Planzeichnung zu kennzeichnan.

Trinkwagserschutzzons ||

Im Plangebiel befindan sich die Trinkwassarschutzzanen |1l bzw. || der Wasserfassung Pulgarien.
Auch wann die Festsalzung sachlich nicht mehr gebolen ist, missie die Aufhebung der Schutzzo-
nen durch die obersle Wasserbehdrde erfolgen und ist derzelt nicht absehbar. Die Schutzzonen
sind machrichtlich Im B-Plan zu kennzeichnen. Fir Vorhaben in Schutzrane [l gilt, dass fir alle
Mafinahmen im Einzelfall die Ausnahme von den Verboten und Beschrankungen bei der unteren
Wasserbehdrde zu beantragen ist,

Gewasserkundiiche Messstelle

Im Plangebiel befindet sich eine gewdssarkundliche Messsielle. Diese darf weder beschadigt noch
entfernt werden, Insbesondere ist bei der im Vorhabengebiet befindlichen Landesmessstelle fir
die Beobachlung des Grundwasserstandes eine Beschidigung der Anlagen zum Schutz des

Grundwassers vor Verunreinigungen und sonstigen nachieiligen Verdnderungen seinar Eigen-
schaflen zu vermeiden. (§ 3 LWaG iV .m, § 1a WHG).

Baudenkmaler
Auf der Denkmalliste stehen derzeil folgende Gebdude

= Me-B5d4-thorisirale-Me— gasirichen mit Schreiban des LK vom 12,08, 2007
= Nr. 579 Guishaus mil Wohnhaus, Scheune und Stall
- Mr. 580 Dorfsirale Nr, 20
= Mr. 582 Feuerwehrgerdlehaus
- Mr. 585 Dorfsirala Nr. 2
= Nr- 586 Dorfstralle 16, Helene-Weigel-Haus

Bel Nummer 581 (Dorfstrafle Nr. 24), 583 (Dorfstralle Nr. B) ist nach Uberpriifung eine Léschung
aus der Dankmalliste vorgesehen, Nummer 587 wurden aus der Denkmalliste gesirichen.

2) Stadtebaulicher Entwurf

2.1) Nutzungskonzapt

Der B-Plan sieht gemalk dem historischen Bestand die Entwickiung der Orislage als grundsatziich
gemischi ganutzter Flache vor. Es soll die fdr den Orl typische Kleintailige Mischung aus Wohnen,
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Fremdenbeherbergung und sonstiger gewerblicher Mutzung beibahallen werden. Die im FNP ur-
springlich vorgesehene Ausweisung als Dorfgebiet kann nach der Hinwendung des Rigenhofs
auf eine touristische Nutzung sowie der zu erwarlenden Aufgabe des einzigen anderen Landwirt-
schafisbetriebs in dar Onslage (abar aulerhalb des Plangebiets) nicht beibehallen wardan,

2.1) Wohnen

Trolz des lebhafien Baugeschehens der letzien Jahre ist weilerhin eine unierdurchschnitifiche
Waohnfichanausstatiung (im LK ROgen 36,6 qm / EW) zu verzeichnen, so dass mitlel- und lang-
fristig auch bel stabilen Eimwohnerzahlen mil einem weiteren Anhalten der Meubautitigkeit zu
rechnen ist. Schon die angesichis der Alterung der Bewdlkerung zunehmende Anzahl der Einper-
sonenhaushalte wird zu einem weiteren Anstieg des Wohnflachenkonsums filihren.

Zur Bewerilung des (Eigen-)Bedarfs ist dabei nicht so sehr der Bundesdurchschniit heranzuziehen
(39.5 gm Wohnfiache / EW), sondemn die Vergleichszahlen siedlungssirukiurell shnlicher Land-
kreise, d.h, landlicher Raume mit geringer Dichte. Liegl der bundesdeulsche Durchschnitt Landb-
cher Rdume bereils bel 40,2 gm / EW, so f8lit er in landlichen Tourismusgebieten deutlich hiher
aus (Nordfriesland: 47,9 qm / EW, Dithmarschen: 44,7 gm / EW, Garmisch: 44 4 qm / EW, Rhin-
Grabfeld: 43,2 gm, Daun/Hocheifel: 47,6 gm / EW). Die Wohnfléchenzunahme um knapp 7 gm /
EW in den Jahren zwischen 1995 und 2000 dirfle also weilerhin anhallen, wenn auch wahr-
scheinkch leicht abgeschwacht auf 0.8 bis 1 gm Zuwachs / Jahr.

Die statistische Wohnfldchenzunahme resultier! weniger durch Erwellerungsen an bestehenden
Gebauden, als vielmehr aus der Verkleinerung der Haushalisgrife. Die Elern bleiben bei Auszug
der Kinder in fhren (zu) grolen Wahnungen bew. Hausem (Remanenzeffekt). Der jingeren ors-
ansassigen Bevilkerung sind deshalb auch bei statistischer Bedarfsdeckung” Bauplitze zur Ver-
figung 2u stellen. Im Rahmen der parallel bearbeileten Anderung des FNP werden zudem die bis-
herigen Dorfgebietsfidchen in Varmnkevitz weligehend einer ausschlieBlich touristischen Nutzung
zugeflhrl, die Wohnnutzung und damit die Bevalkerung soll im Hauptort der Gemeinde konzen-
triert werden. Auch zur Umsetzung dieser Ordnungsvaorsiellung sind entsprechende Angebote im
Hauptor vorzuhalten,

Angesichts starker Wanderungsbewegungen is1 der Eigenbedarf nicht stalisch zu sehen: Der ne-
gative Wanderungssakdo (Rogen: -7.9 Personen je 1000 EW in 2000) wird verursacht vor allem
durch Aushildungsplatewanderer (-58.2 Personen je 1000 EW der Alersgruppe) und Arbeitsplatz-
wanderer (-25.5 Personen je 1000 EW der Altersgruppe). Mur bei dlteren Personen, d.h. den 50
bis B5jahrigan, besteh! fir die Insel insgesamt ein positiver Wanderungssaldo, der jedoch in var-
gleichbaren Tourismusr@umen deutlich starker ausfalll (Wanderungssaldo: Rlgen: 4,1 Personan
je 1000 EW der Alersgruppe, Dithmarschen: 6,9, Garmisch: 8,5, Deun/Hocheifel; 10.1). Ange-
slchis der einseitigen Witschaftsstruktur wird die Abwanderung jGngerer Personen auch bal gins-
tiger Entwicklung nichl aufgehalten werdan kdnnen. Schon zur Sicherung der Versorgungsinfra-
struktur sind deshalb die Bevilkerungsverluste soweit méglich auch durch Neuwansiediung auszu-
gleichen, wobel vor allem dltere Wanderer (50+Jahrige) anzusprechen sind, die Ober eine hohe
Kaufkraft verfigen, aber auch hohe Fléchenanspriiche stellen. Angesichts der Mi-Ausweisung be-
steht die gerade fUr Zuwanderer wichlige Maglichkeit, das Geb&ude vor einer Eigennutzung auch
gewerblich als Ferienhaus zu bewirtschaften und so die Finanzierung zu erleichiemn.

Eine Teilfldche von 0.4 ha wird im Zusammenhang mit dem geplanten intermationalen Kinstlerdorf
fir besondere Waohnicrmen vorbehallen bleiben (Lartisis in residence”), das die Gemeinde auf gi-
genen Flachen (Flsl. 87, 83, 100, 101 mit insgesamt ca, 0.4 ha) entwickelt,

2.2) Gewerbliche Nutzungen ! Ferienwahnen

Der Tourismus ist als Hauptwirtschaftszweig der Region auch die Hauptbeschéftigungsméglich-
keit; 78,7% der Baeschéftigen auf Rlgen arbeiten im itertidren Sekfor. Allerdings Ist das Brutioin-
landsprodukt je Erwerbslatiger sowie die Bruttowerlschpfung selbst im Vergleich mit den landii-
chen Kreisen geringer Dichie in den neuen Bundeslandern unierdurchschnittich. Zur Erhohung
der Wertschdpfung ist die Intensivierung tourismusnaher Dienstleistungen notwendig, die im MI
angesiedell waerden konnen. Angesichis der hohen Zahl an Tagesgésten bestehen realistische
Ansiedlungschancen (Fahrradverleih, Kunstscheunes)
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Bei einer bislang unterdurchschnittlichen Bettenkapazitdt im Ort (eine Pension mit 70 Betten,
sonst nur Ferienwohnungen) sind jedoch auch Fléchen fOr weitere Beherbergungsbetriebe zur
Verflgung zu stellen. Gerade der Ausbau des Kulurourismus lassen zukinftip hihere Bele-
gungszahlen erwarten. Die Gemeinde hat mit dem Ausbau des Rlgenhofs sowie der Aufwertung
des Flachendenkmals Kap Arkona eine tragféhige touristische Infrastrukiur aufgebaut, die zu e
nem Anwachsen auch des (Jbemachiungstourismus fGhren soll.

Gleichzeitig ist zu beachlen, dass durch die oristypische kleinteiige Strukiur ein relativ hoher Pro-
zentsatz der einheimischen Bevdlkerung direkt wom Tourismus profitieran und so ein gewissar
Ausgleich fir die umerdurchschnittichen Einkommen in der Region emeicht werden kann. Micht
sellan sichern Ansassige inren eigen Neubau bzw. darbber hinaus ihre Altersvorsorge, indem sie
neben dem eigenen Wahnhaus auch Fenemschnungen bauen, die sie selber batreiben,

Zur Steigerung der Attraktivita! plant die Gemeinde in Fortsetzung der bisherigen Ausrichtung die
Erichiung eines intemationalen Kinstlerdorfes mit Ateliers, Kunstscheune und Begegnungsraum
{wgl. Punkt 2.1},

2.3) Grofiparkplatz

Der Grolparkplatz wird in seiner bisherigen Ausdehnung gesichert. bauliche MaGnahmen sind
nicht geplant.

2.2) Stadtebaulicher Entwurf

Der stadiebauliche Entwurl sieht bei statistisch glelchmabiger Ausnutzung der Grundsticke die
Konzentration der Gebaude entlang der Dorslralle vor. Die bestehenden BaulGcken werdan ge-
mall den historischen Vorbildern mit elngeschossigen, traufstdndigen Gebduden geschlossen.
Grundsdiziich wird aina Sielleng nur wenig hinter der vorderen Grundsticksgrenze fesigeseatzt,
vereinzell wird jedoch auch ein Zurickweichen des Baukdrper vorgesehen, um allzu grolie Mono-
tonie zu vermeiden und um erhaltenswerte Gehdlzbastanda zu schitzen.

Auf dan tiefen Grundsliicken im nordostichen Abschnitt der Dorfsiralle wird im hinleren Bereich
gin rweiter Baukdrper zugelassen, der jedoch gegeniber der ersten Bebauungsreine um 80 Grad
gedreht wird, um die Verzahnung mit dem grinen Blockinnenbereich zu verbessem.

Auf den rckwirtig Gber die neve Randstralle erschlossenan Grundsicken werden im (bargang
zur Landschafl kleinere Baukdrper vorgesahen, die mit ihrer Abfolge von Giabeln sinen deutlichen
Orisrand formulieren. Die keinen Gebdude werden sich harmonisch in die bestehenden Gehblze
ginfligen.

im Beraich des Oriseingangs zwischen Dorfstralte und Varnkevitzer Weg wird dem Bebauungs-
enbwurl der genehmigle Bauvorbescheid rugrunde gelegl (Flst. 138) und eine behutsame Aman-
dierung vorgenommen (Flst. 139, 141). Die urspringlich angedachie Verdingarung der Babauung
enflang der Dorfstralle bis zu den Gebdudan des Parkplatzes wurda nicht weiter verfolgl, um dan
jetzigen Ubergang in die Landschafi zu erhalten (markanter Beginn der Allee).

2.3) Flachenbilanz

in der Fldchenbilanz ist grundzéizlich zwischen dem heullgen Innenbereich, In dem die Planung
vor allem eine stadiebauliche Ordnung bezweckt und zur Berlicksichtigung bestehender Baurech-
te werpflichiet ist, und den rickwartigen Armondierungsildchen zu unterscheiden.

Eine eindeutige Ausweltung gegeniber dem derzeil nach § 34 BauGE bebaubaren Bereich ist
festzustellen im:

Gebiet MI 1 im ndrdlichen und westlichen Bereich der Ortslage, insgesamt rund 1,3 ha mil ca,
2,600 gm GR, davon. 9 kleinere und 7 groferes BaukSrper auf baulich vorgenutzien Flachen
{leilweise aufgegebene Bungalowbebauvung),

«  Gebiel Ml 2 im miltleren Abschniit nérdlich der Dorfstrale durch rickwartige Arrondisrung, ins-
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gesami rund 0,75 ha mit ca. 1.500 gm GR, 11 kleinere Bauktrper aufl baulich vorgenutzien Fia-
chen {Bungalowbebauung),

- Gebiet M1 3 am Vitter Weg siidlich der Dorfstralle: insgesamt rund 0,3 ha mit ca, 600 qm GR,
4 kleinere El‘-aulmipar auf teilwelse baulich ngnumen Flachen (Nebenanlagen).

In allen anderen Bergichen entspricht die nusgmﬂﬂene Be‘nauung hhslchl:llm des Males der
baulichen Nutzung grundséizlich den bestehenden Baurechien.

_ Geblet | Gréfe |  Bestand | Verinderung | GR Hauptaniage |  GRinsg. |
LK | 18sMam| 056ha *13hal Eir  5.581 gm
Mz | vemam| 1n1n| : +075ha|  35Mgm 5285 gm
LE | sswom|  025hal '-rn:mm. _ 10Tgm, 1g8tgm
w4 issesem|  ts2na|  — | 3ewam|  Sdseam
Ml 53 (GRZ 0.3) 2.698 gm | 0,81 ha, — 804 gm 1,214 gm
MSGAZOZ) | E1em | | odgm|  vsoam
(MG | 4.580 gm | 0,48 ha | -_— 816 gm 1.374 gm
| Summe I T!..'ﬁﬁmf 481 ha +235ha 14.775 gm | #2.164 gm

For das Gesamigebiet (genau 11.6961 gm) ergibt sich unter Berlicksichtigung rundungsbedingter
Unganaulgharlan folgende Fl-ﬂl::l'lenhltanz

o : ______ | T B ) e S
| Mischgabiete E ca.725hal  E2%|  ca 491 hal +2,35 ha
GR Hauptanlage ruldssig = | 14,776, qm | | 8. 8.620 gm | ca. ; gli am
GR Haupt-  Nebananiage rulissig ; IE.'IE'Iqrn! 3, 14.730 gm ca, #7434 gm

Garisnaniage . ) 48.232 qm | 34,370, gm
Werkstrafachan ' ca, 2,80 ha| 24% 223 ha BT
davan Stralenflachen 1,08 11-5 1% 138 ha -
dron Paipity ell] 084 ha) ™ 0,88 ha . 3
'mmmmammp l ca. 1,08 ha| a% | ca. 368 ca. -2,38 hy
|Msgleichefibchen ' n,;;h._: _5-.-'.. —
._Gn.-rnpuhht_ | ea1168ha | 1:H:|'|-'.

Insgesami slehen damil im Bereich des B-Plans Baufenster fiir rund 35 kieinere sowie 15 grﬁﬁam
Gebaude {0r private Bauvorhaben zur Verflgung;, weilere Gebaude kinnen nur bei Ersatz beste-
hender Bebauung errichtet werden, Vier kleinere sowie ein groBeres Baufenster auf Gemeinde-
grindsilcken sind der Errichiung eines internationalen Kinstlerdorfes (arist in residence”) vorbe-
halten.

Angesichlts der derzeitigen Markilage ist davon auszugehen, dass ein Grofiteil der kleineren Ge-
baude als Ferienhduser einer touristischen MNutzung dienen werden; angesichis des derzeitigen
I:Ih-ﬂrgawll:ﬂ'llu der Wohnnutzung (insbesondere im wesiichen und silichen Abschnitlt der Dorfstra-
Be) ist eine Oberwiegend fouristische Nutzung im Rahmen der Mischgebietsausweisung zulssig.
Gerade bei privaten Ferienhéusern ist jedoch die Oplion, das Geb#ude spater als Allerruhesiz”
auch zum Wohnen verwenden zu konnen, ein zusatzlicher Investiticnsanreiz. Nur der Zuzug von
S0+-Jihnigen wird den Bevilkerungsschwund in der Gemeinde bzw. der Region abmindern kén-
nen und wird deshalb politisch positiv gesehen,

Die groderen Baufensler sollen insbesondere gewerbliche Ansiedelungen einschlielllich der dazu-
gehérigen Betreiberwohnungen ermbglichen. Die Grale soll differenzierte, den gewerblichen Nut-
zungen angepasste Gebaudeformen ermiglichen, angesichis der geringen GRZ kinnen die Bau-
fenster aber nicht vollsténdig ausgefillt werden,
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2.4) Zielkonzept zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Entsprechend der geplanien vergleichsweise geringen Nutzungsintensititen sind die naturrdumbi-
chen Potenziale zu erhalten und zu entwickeln. Die vorhandenen Biotope werden erhallen und ge-
schitzt, der umfangreiche Baumbestand wird weitestgehend integriert und durch die fesigeseizien
Erhaliungsgebote mit Ersatzpflanzungsgebot im Falle eines Abgangs langiristip gesicherl. Neu-
pflanzungen werden insbesondere im Bereich des Ornsrands fesigesetzt. Die nicht fir Erschiie-
Eungsfunktionen erforderlichen Grundstiicksflachen sind garinerisch anzulegen.

Das grinordnerische Konzept sieht MaBnahmen zur Strukiurierung des Orsrandes mit Grofgrin
vor. Das Landschafisbild wird durch die geplante Erganzung der vorhandenen sowie Pflanzung
neuer Baumgruppen bereichen.

Das Wegesyslem wird durch den Ausbau des entlang des Orisrand verlaufenden Feldwegs teils
als verkehrsberuhigter Wohnweg, teils als FuBweg erganzt. Der neue Weg wird die Bawegungs-
miglichkeiten fir Spazierginger erweitern und damit die Erholungsqualitdl von Ort / Landschaft
starken.

Das Oberflachenwasser verbleibt, soweit maglich, im Gelinde. Uberschissiges Niederschlags-
wasser kann in die vorhandenen Telche singeleitat warden.

Das Umfeld des Planungsberaichs wird durch das Vorhaben nicht beeinirachtigl.

2.5) Erschliefung

Dia Ver- und Entsaorgung des Plangebiets kann weitgehend durch die besiehenden Versorgungs-
einrichiungen (bemommean wearden. Allain der rickwdrtige Weg im Nordwaslen muss neu ausge-
baul werden,

Jrnnkwasservarsorgung
Die Versorgung mit Trinkwasser kann dber die beslehenden Anlagen des Zweckverbands Was-
serversorgung und Abwasserbehandlung erfolgen. Der Tagesbedar! ist gasicher.

Lischwassar

Eine Loschwassarversorgung (ber die dffentliche Trinkwassereitung ist angesichis beschrinkier
Mengen nicht maglich, Der Abstand zur Lbschwasserentnahmestelle darl max. 300 m batragan.
Die vorhandene Teiche relchen zur Lischwassarvarsorgung aus.

Abwassar
Die Abwasser kbnnen in die bestehende Sffantliche Kanalization abgegeben werden. Im rickwari-
gen Bereich is! dia Ergnzung des Leilungsnetzes notwendig.

Miederschlagswasser kann in die im Ont vorhandenen Teicha aingeleitel weardan.
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2.6) Begriindung der wesentlichen Festsetzungen

2.6.1) Art und Mai der baulichen Mutzung

Ar der baulichen Nutzung;

Festgeselzt wird ein Mischgebiet nach § 6 BauNVO. Im Mischgebiel stehen das Wohnen und die
gawerbliche Nutzung, soweit sle das Wohnen nicht wesentiich sior, gleichberechtigt nebenainan-
der. Neben Handwerks- und Einzelhandeisbetrieben gehiren auch die Belrisbe des Beherber-
gungsgewerbes, also Holels, Pensionen und im Falle von Putganien nichl zuletzt Ferienwohnun-
gen / -hduser, die an einen standig wechselnden Personenkrels vermietel warden, zu den Gawer-
bebetrieben im Sinne der BauNvO.

Der Gebietscharakter das Mischgebiets ist davon abhéngig, dass beide Hauptnutzungen erkenn-
bar im Gebiel varhanden sind. Ein bestimmies quaniitatives Verhalinis kann und soll nichi fesige-
selzt werden. Das gleichwerlige Mebeneinander zwelar Nutrungsarien setzlt eine wechsalseitige
Rlcksichtnahme der ainen Nutzung gegeniber der anderen und deren Bedirfnissen voraus, Die
Bewohner sines MI-Gebiets missen jedoch eine gewisse Stdrung in Kauf nehmen; wer sich Im
Zenfrum eines louristisch slark frequentierien Oris niederldsst, muss seine Anforderungen an den
Grad der Wohnruhe mindem.

Die geplanten Mischgebietsnutzungen figen sich in die berells vorhandenen gewerblichen Nut-
zungen entlang der Dorfstralle Im Oriskemn ein, die immissionsschutzrechtlich als sonslige Gewer-
bebetriebe im Sinne des § 6 BauNVO einzustufen waren (Rigenhof mit Gastronamie, Kunsthand-
werk, Laden, atc.).

Gegen eine differenziertere Festlegung (Zersplitterung des Gebiets in Sondergebiate und
Wohngebiete) spricht der ainheiliche Charakier des historischen O LB, der trolz unterschiadli-
cher Nutzungsschwerpunkle bestehen wird.

+ Angesichis des vorhandenen siarken Tagestourismus Ist aufl allen zuganglichen Fldchen mil
Publkumsverkehr zu rechnen, der den Charakier eines reinen oder aligemeinden Wohngebiets
deutlich widersprichL. Bis in den Abend hinein werden Fullganger auch in Gruppen den ifenti-
chen Raum belaban. Auch die erhofftan Laden dienen nichl nur der Versorgung des Gebiats,
sondern werden erfolgreich nur im Rahmen der Funktion als regionales Ausflugsziel zu betrei-
ben sain.

Auch die ausschiieBliche Konzentration auf touristische Einrichiungen, also der generelie Aus-
schiuss des Wohnens in Teilen des Plangeblels, wire schidlich, da eine loursische Mo
sindklur entstiinde, die der erwiinschien stadiebaulichen Vielfalt einer lebendigen Orislage wi-
dersprache. Fir die dauerhafle Belebung des Geblets ist eine tourismusunabhingige MNutzung
von zentraler Bedeulung. Ein grilleres zusammenhingendes Ferienhausgebiel bzw. Sonder-
gebiet Fremdenbeherbergung wirde aulerhalb der Saison leblos wirken, so dass dar Erfalg
bel den Gésten zweifelhaft wire, da touristische Monostrukiuren in der Regel schnell als orts-
unabhangige Kulisse® durchschaut werden (fehlende Einbindung in den Ort, fehlende Authenti-
Zitat).

Mal der baukchen Nutzung:

Zur Sicherung des wertvollen und ortsbildprégenden Gehdlzbestands wird nahezu sinheitlich eine
relativ niedrige GRZ von 0,2 fesigesetzt. Trotz der fir Nebenfldchen gemdan § 19(4) BauNvO zu-
lassigen 50%-Uberschreitung der GRZ bleiben damit 70% der Grundstdcksfiache als Gartenfliche
erhalten. Die maglichen neuen Gebaude fiigen sich in die lockere Bebavung des Ortes ein,

Um dbermafigen Erschliefungs- und Nutzungsdruck im sensiblen Randbersich des Ortes (Uber-
gangsbereich in die Landschaft mil umfangreichem Gehoizbestand) zu vermaiden, wird die Anzahl
dar Wohneinhaiten auf 1 Einheit pro angefangene 500 gm Grundsiicksfidche beschrankt. In der
Regel knnen damil Einzelgebfude mit hichstens 2 Wohneinheiten entstehen. Damit wird der
Verkehr auf der neuen Randstrafle wirksam beschrinkt und die notwendigen Nebanflachen (Stell-
pldtze) auf ein Minimum reduziert. Die Stelipltze kénnen beldseitly neben dem Gebiude ange-
ordnel werden, grdliere zusammenhangende Parkplitze, wie sie bei Appartementaniagen (iblich
sind, werden vermieden.

Die Festsetzung einer extensiven Mutzung bei gleicher baullcher Dichte wird zudem verhindern,
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dass zugunsten der attraktiven Randlage die Entwicklung des zentralen Bereichs entlang der
Dorfsiraie ing Hintertreffan kommt.

2.6.2) Bauweise

Grundsatzlich wird in Entsprechung zur oristypischen Bebauung die offene Bauweise festgesatzt
Auch die groflen BaukSrper sidlich der Dorfsiralle (Rigenhof, Hotelanlage) bleiben innerhalb der
50 m-L&nge. Geb&udeldngen dber 50 m sind schon durch die Abgrenzung der Baufensier ausge-
schiossen.

2.6.3) Festsetzung zur Griinordnung

Die Festsetzungen zur Grinordnung umfassen vor allem Erhaltungsgebote fir den oris- und land-
schafisbildprigenden Gehdlzbestand, Die Schulzobiekie im Sinne des LNatG M-V wurden, mit
Ausnahme des Biotops Nr. 0045 (Baumgruppe Esche, alter Bestand) bernomman,

Zur Verbesserung des Ubergangs in die Landschafi sind an den Orisrindern Neupflanzungen von
Baumen und Hecken vorgesehen, Welerhin werden die Baumreihen entlang der Dorfsiraile bzw.
des Vitter Weges erg@nzt.

Als Einzelmalinahmen werden fesigesetzi:

- Anlage von Gehdlzstreifen am Parkplatz sowie am Orisrand als Pllanzung einer Wildobsi-He-
cke aus standortheimischen Gehdizen sowie Wildobstarten,

Plianzung von insgesaml 37 orsbildwirksamen, j& Standort verschiedenen Einzelbdumen,
+ Plianzung von 43 Obstb@umen im Bhereich des Grolparkplatzes.

Bestandteil der AusgleichsmaBnahme ist die Pflege der Baume in den der Planzung folgenden 3
Vegelationsperioden. Die Pllanzungen der festgeselzien Planzgebote sind innerhalb eines Jahres
nach Fartigstellung der ErschlieBungsmafinahmen bzw. nach Nutzungsbeginn der Gebaude
durchizufhran,

2.6.4) Ortliche Bauvorschriften

Im Rahmen des Bebauungsplans werden Ortliche Bauvorschriften erassen, die sich vor allem auf
die Dachausrichtung und -gestaitung, die Einfriedung des Grundstiicks gegenlber der Stralle so-
wie die Gestaltung von Neben- und Werbeanlagen bezishen.

in Ubereinstimmung mit dem Orisbild wird aligemein das geneigte Dach in weitgehend traufstindi-
ger Ausrichiung zur Dorfsiralle vorgeschrieben. Um eine einheilliche Dachgestaltung zu untarstit-
zen, werden Gauben in ihrer Gréfle beschrankt und fhre Lage In Bezug auf Traufe, First und Ot-
gang festgeschriaben.

Zur Unterstitzung der Konlinuitdt der Stralenansicht sowie zur Abgrenzung des &ffentlichen
Raums wird die Einfriedung der Grundsticke gegendber der Strale fasigehallen. Dabei kann der
Bauherr grundsétzlich zwischen einer baulichen Einfriedung (loser Steinwall, Holzzaun mit stehen-
der Latiung) edas einer natlrichen Einfriedung (Hecke) wihlen, Zur Stirkung der rdumlichen Be-
grenzung der Sffentiichen Wegefldchen werden unmitielbar vom Straflenraum angefahrene Stell-
platze ausgeschlossen und die Einfahrisbreite je Grundsiick (als Bereich chne Einfriedung) auf
4 m beschrinkl

Dar Ausschiuss grilerer Werbeanlagen, insbesondere solcher, die sich nicht auf am Orl erbrach-
le Leistungen beziehen, ist dem Oris- und Landschafisbild geschuldet.
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3) Auswirkungen / Umweltbericht

3.1) Abwiigungsrelevante Belange | Zusammenfassung

Angesichis der genannien Planungsziele sowie des Bestands im Plangebiel sind bel Planung und
Abwagung insbescndere folgende stadtebauliche Belange nach § 1 BauGB zu berlcksichtigen:

* Lhe Erhaltung und Foreniwickiung vorhandener Ovisteile; Als Hauptort der Gemeinde Pulgar-
ten ist die Starkung des Ortes fir die langfristige Entwickiung der Gemeainde von grodtar Wich-
ligkeil. Dabei spielen auch die Belange der Baukwltur, insbesondsre des Oris- und Land-
schaftsbilds eine herausragende Rolle, da ohne ein attrakiives Orisblld die Chancen, die das
regional bekannte Ausflugsziel Kap Arkona sowohl hinsichtiich der TagesausfiGgler wie auch
bei der Beherbergung bietet, nicht genutzt werden kinnen,

* Belange der Wirtschafl, insbesondere unter dem Aspekt der Sicherung und Schaffung von Ar-
beilsplatzen. Angesichis der strukturellen Defizite des Landes Mecklenburg-Vorpommern heillt
es hierzu im Entwurf zum Raumentwicklungsprogramm MV (REP): “Aufgrund der wirlschaftli-
chen, sozialen und kologischen Ausgangslage des Landes wird der Schaffung und Sicherung
von Arbeitsplatzen bei allen Abwagungsentscheidungen und Ermessensspielrumen Prioritit
eingeraumt.” (S. 9, vgl. auch Leitfinie 2.1). Mit der Ausweisung als Mischgebiel werden Flachen
for gewerbliche Ansiediung im Tourismusbereich bereilgehalten; die von der Gemainde betria-
bene Entwicklung eines internationalen Kinstlerdorfes im Bereich des B.-Plans wird den Be-
kanntheitsgrad und die Attraktivitét der Gemeinde steigern.

* Den Wohnbedirinissen der Bevilkerung ist nicht zuletzt vor dem Hintergrund der mit dem er-
warlelen generellen Bevolkerungsrickgang verbundenen Risiken hohe Stellung zuzumessen.
Dabei ist auch die Zunahme der Wohnflichenausstatiung je Einwohner zu bercksichtigen, wo-
bei angesichls des Nachholbedarfs (auch statistischer Remanenzeffekt) von elner weiteren Zu-
nahme von rund 0,8 gm je Einwohner und Jahr ausgegangen werden kann.

- Der Planungsbereich umfasst verschiedene Bictope nach LMalG M-V sowie einen land-
schaftsprigenden, dkologisch wertvollen Gehbizbestand, Den Belangen das Umwellschulzes
ist deshalb trotz grundsatzlicher Zugehdrigkeil zum Siedlungsbereich eine relativ hohe Wertig-
Keil in der Abwagung einzurdumen. Dabel sind sowohl Skologische Aspekie (Erhalt von Le-
bensrdumen) wie dsthetische Gesichispunkie (Schutz des Ors- und Landschafisbild) zu be-
ricksichtigen. Es isl jedoch gleichfalls zu ber(cksichtigen, dass der planerischen Sicherung von
Innenentwickiung durch Wiedernutzbarmachung von FlSchen und Nachverdichiung zur Verrin-
gerung zusatdicher Inanspruchnahme von Landschaftsfidchen als Skologisches Ziel grofles
Gewicht zukommt (§ 1a (2) BauGB). Die Baume sind derzelt nicht durch Baumschutzsatzung
geschilzl, die Feslsetzung von Erhaltungsgeboten unterstitzt die Skologischen Belange.

* Die Belange von Freizeil und Erhalung: Angesichi der Lage in einem Tourdsmusschwerpunkt-
raum geniel! die Erholungsfirsorge bei allen Planungen im Gemeindegebist einen hohen Stel-
lanwerl. Hierzu gehdrt auch die Bereilstellung eines differenzierien Ubemachtungsangebats,
aber auch der Ausbau der Wanderwege. Im Zusammenhang mit der wirtschaftichen Nutzung
naturrdumlicher Potenziale ist jedoch auch die langfristige Sicharung der Attraktivitil des Ortas
und der Erhclungsqualitit der umgebenden Landschaft zu beriicksichtigen - sowohl als wirt-
schafiliche Grundiage des Tourismus allgemein wie auch als eigenstandiger Abwagungstatbe-
sland.

Dariiber hinaus sind die privaten Belange auf Eigentumsschutz (z.B. Berlicksichtigung bestehen-
der Baurechie nach § 34 BauGB, Erhall des Bodenweris) angemessen In der Abwagung zu be-
ricksichiigen.

3.2) Auswirkungen auf bestehende / benachbarte Nutzungen

3.2.1}) Nutzungskonflikte
Die Feslsetzungen der zulassigen Nutzungen bleiben grundsatziich im Rahmen der vorhandenen
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Nutzungen, so dass Nutzungskonflikte Ober das fir das Mischgebiet charakteristische Mall hinaus
nichl zu arwarien sind.

3.2.2) Wegerechte

In der Vergangenheil wurden in minigen Féllen Grundsticke so geleil, dass die peven Grund-
sticke nicht mehr alle dber sinen direkten Anschiuss an dffentliche Verkehrsfidchen verfigen, in
der Regel wurde bei Telungen jedoch privatrechilich der Anschluss an Verkehrsfidchen gesichert
Dar B-Ptan stellt in solchen Falen Geh, Fahr- und Leitungsrechie dar.

Im Falle des Flursticks 122 wurde jedoch eine Kldrung der Erschiiefung versiumi. Im Laufa der
Flanung wurde deshaib versuchl, eine Einigung mit den Eigentimem des voriegenden Grund-
sliicks 124 dber eine Uberwegung (Gehr- und Leitungsrechie) zu erreichen, was jedoch nichl ga-
lang. Das Grundsidck 122 war ohne Anschiuss an eine zur ErschiieBung geeignele &ffentiiche
Verkehrsfidche demnach nicht erschlossen und damit auch nicht bebaubar - unabhangig daveon,
ob as am im Zusammenhang bebaulen Siediungsbereich tefinahm oder nichl fvgl. Kapitel 1.3.1).
Offeniliches Interesse an einer zwangsweisen Durchselzung des im ersten Entwurf das B-Plans
fesigeselzien Goh-, Fahr- und Leitungsrecht besteht nicht, so dass das Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechl im Laufe der Planung aufgegeban wurde,

Alternalive ErschiieBungsmoglichkeilen zur Erschiielung des Fiurstocks 122 bestehen nicht. Die
Anlage eines rund 180 m langen Weges ndrdlich des Siedlungsbereichs zur Erschiiefiung nur ei-
nes Grundslicks wére unverhalinismalig, sowoh! was die Kosten (fur den Eigentimer und die
Gemeinde) angehl als auch hinsichilich der dkologischen Auswirkungen (leiweiser Verlus! der
Randeingrinung) sowle der Storungen fir die tangierten Grundsiicke (richwdérig Verkehrsidrm
wrd Shdrungen durch Einblick).

3.3) Umweltbericht

3.3.1) Grundlagen / Zusammenfassung

Die Umweltprifung grindet auf den Zielen und Inhalten der Planung, wie sie insbesondere in den
Punkten 1 und 2 der Begrindung dargesiellt sind.

Es gibt keine Hinweise, dass im vorflegenden Einzelfall die Regelvermutung des UVPG nicht zu-
treffen konnle, eine erhebliche Umwedtbelastung nach Nr, 18.7 erst fir Planungen ab einer neuen
zulassigen Grundflache von 100.000 gm zu unterstellen und ab 20.0000 gm Gberhaupt erst for
mdéglich zu hallen.

Alternativen; Planerische Alternativen zur geordneten Weiterentwicklung der Ortslage innerhalb
des im Zusammenhang bebauten Bereiches besiehen nicht. Fir grole Bereiche des Plangeblets
besieh! Baurecht nach § 34 BauGH. Angesichis der allgemeinen touristischen Entwicklung der
Gemeinde solle sus Griinden der Orisqualitdt sowie der Arbeilsmarkisituation auf die migliche
behutsame Entwicklung des Ortes nicht verzichtel werden,

Methoden: Die Umwellpriifung konzentriert sich auf das unmitielbare Plangeblel sowie die magli-
cherweise von Plangebie! ausgehenden Wirkungen auf das Umfeld. Betrachiet werden die Aus-
wirkungen des Viorhabens auf die Schutzgiier des Naturraums und der Landschafl (Boden / Was-
ser, Klima / Luft, Landschall / Landschafiskild, FFH), das Schutzgut Mensch sowie deren Wech-
sehvirkungen.

Akiuell wurde eine Bictoptypenkartierung erstellt, welche der Bewerlung von Eingriffen in die Be-
lange von Matur und Landschaft gem. Landesnaturschutzgesetz zugrundeliegt.

Im Rahmen der Altemativpriifung werden neben der geplanten Nutzung des Areals als eigentli-
ches Vorhaben (Durchflihrung der Planung) die Nichtdurchfihrung der Planung, keine geordnete
Entwicklung, als Nullvariante gepriift. Zur Nutzung des Gelandes im geplanten Umfang gibt es kel
né Skonomisch bzw. dkologisch vertretbare Allemative,

Frognose uber die Entwickiung des Umweltzustands bei Durchithrung der Planung:
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Das festgesetzte Mall an Nutzungen bedeutet eine moderate Zunahme der Bevdlkerungszahlen
bzw. eine geringflgig erhdhte Zahl an Ubernachiungen im Jahresverlaul. Der Anteil neu emichie-
ter Gebsude wird das Mal der urspringlichen Bebauung (bersteigen. Durch den vorhandenen
Weg, welcher den nérdlichen Bereich der Dorflage rilckwarti erschliefit, ist bereils aine Wege-
trasse vorhanden, welche kinftig die ErschlieBungsfunktion Obemimmt, Eingriffe in unberihrte
Matur werden somit flir Erschlieungszwecke vermieden,

Festsetzungen zum Erhalt des Baumbestandes sorgen fir die dauerhafle Sicherung der fir das
Orts- und Landschafisbild wichtigen Grofigehalzstruktur, Uberalierte und das Orisbild beaintrachii-
gende Bestande an Hybrid-Pappeln werden nicht festgesetzt. Einzeine Baumfallungen werden im
Bereich geplanter Baufenster erforderlich. Als Ausgleich werden gezielte Pflanzungen an den
Onsrandemn sowie innerhalb der Orislage fesigesetzt.

Zur Minderung méaglicher Landschaftsbildbeeintrachtigungen aus sidwestlicher Betrachtungsrich-
tung wird der Bedarfsparkplatz mit hochstdmmigen Obsigehdlzen bepfianzt. Da die Reservelliche
nur in der Hochsaison genutzt wird, wirkl sie den Oberwiegenden Teil des Jahres als Streuobstwie-
se.

Das unmittelbare Vorhaben, die Ermichtung weitere Geb&ude, verursacht vor allem eine zusatzli-
che Verslegelung bisher unversiegelter Bereiche. Einige Allanlagen werden zugunsien neuer Be-
bauung abgebrochen, so dass das Mal zusdizlicher Versiegelungen dort wo es maglich st mini-
miert wird,

Die Grundsticksflschen werden nach Emichiung der neven Gebaude wieder gartneriseh herge-
richlet bzw. als Hausgarten genutzt und gestallet.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bel Nichldurchfdhrung der Planung:

In der Beschreibung dieser Variante wird daven ausgegangen, dass keine planmaBige Entwick-
lung im Gebiet statffindet und weltere Bebauungen im Rahmen des Einfigegeboles des
& 34 BauGH zugelassen werden.

DarUber hinaus ist eine unplanmaBige Entwicklung weiterer Nebenanlagen (An-, Um- und Aus-
bauten der Gebaudesubstanz) zu vermuten, welche den heutigen qualitativen Anspriichen an ein
in intansiver touristischer Nutzung befindliches Umfeld nicht genGgen und dem Ort Putgarten ein
negatives image verleshen kénnten. Aufgrund der nicht vorhandenen Baumschutzsatzung im Ort
ist 5 jedem Anlieger freigestellt, den Baumbestand seines Grundsticks zu verandem bzw, ganz-
lich zu entfernen, Die vorhandene Oris- und Landschafisbildqualitst kénnte nicht bzw. nur bedingt
gewshrigistel werden,

Die an der westlichen Grenze der Orschaft gelegenen und heute nicht genutzien Flschen wirden
nich in der gewOnschien Form entwickell werden kénnen. Der Orisrand erhielle efnen ungeardne-
ten Charakter.

Der Missland einzeiner baulicher Anlagen wirde nicht behoben werden, da kein Anrelz zur Neu-
bebauung in einer verbesserten Qualitét bestiinde,

Die faunistische Situation wirde sich nicht verdndemn, Da die Umzaunung nicht entfernt wiirde,
stinde dieser Lebensraum auch weiterhin groeren Saugetieren nicht zur Verfigung.

Die Aussagen besitzen starken Prognosecharakter,

3.3.2) Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung

In einer Entfernung von mindestens 500 m (leflweise 650 m und mehr) liegl das FFH-Gebiet DE
1345-301"Stailkiste und Blockgrinde Wittow”. Es umfasst einen AuBenkistenabschnitt der Halb-
insel Wittow mil vorgelagerten Bock- und Steingrinden, Block und Kiessirdnden sowie Donen-
und Sandmagarrasenvegetation. Es nimmil aine Flache von 1.850 ha ein.

Die Glite und Bedeulung des FFH-Gebietes resultiert aus der Ausprigung und Haufung folgender
FFH-Lebensraumtypen:

= Sandbénke mil nur schwacher standiger Oberspliung durch Meerwasser (1110)
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Riffe (1170)

Einjahrige Splisaume (1210}

Mehrjahrige Vegetation der Kiesstrande (1220)

Atlantik-Felskisten und Ostsee-Fels- und SteilkOsten (1230)

Festliegende Kistendiinen mit krautiger Vegetation (Graudiinen) (2130%)

Matlirliche eutrophe Seen mit einer Vegetation des Magnopotamions oder Hydrocharitions
(3150)

= ‘Waldmeister-Buchenwald (Asperulo-Fagetum) (9130)

Glelchzeitig bildet das Gebiel einen wichtigen Teil einer Verbundachse Innerhalb des kohdrenten
Netzes. Schulzerfordernisse und Erhaltungsziele bestehen im Erhalt der benannten Lebensraum-
typen, in der Sicherung der Lebensriume von Schweinswal (Phocoena phocoena), Kegelrobbe
(Halichoerus grypus), Rotbauchunke (Bombina bomkina) und Kammmolch (Triturus tristatus) und
dem Erhall bzw. der Verbesserung der Verbundwirkung Innerhalb des Gebietes und zu anderen
FFH-Gebieten (koharentes Netz),

Gefdhrdungen und Verletzlichkeit des Gebietes und seiner Erhaltungsziele ergeben sich aus der
Mutzung der Steilkistenbereiche sowie runehmende Freizeitakiivitaten,

Aufgrund der grolen rumlichen Distance zwischen dem Vorhabensgebiet und dem FFH-Geblet
ist eine unmittelbare Beeintrdchtigung der FFH-Lebensraumtypen durch die mit dem Varhaben
verbundenen Baumalnahmen (Verlust der Lebensraumiypen) nicht erkennbar. Weiterhin er-
streckt sich das Vorhaben innerhalb einer geschlessenen Ortschalt auf bereits stark anthropogen
vorbelasteten Flachen, welche keinem der FFH-Lebensraumtypen zuzuordnen sind. Folglich wird
auf eine vertiefende Einbeziehung des FFH-Gebietes "Sieilkiiste und Blockgriinde Wittow” in der
weiteren Analyse verzichiel

3.3.3) Maturhaushalt und Landsehafisbiid

Klima

Bestand: Rdgen und somit auch das UG gehtiren grofirBumig zum "Ostdeutschen Kistenklima®.
Hierbei handell es sich um einen Bereich entlang der deutschen Osiseekiste, der unter mariti-
mem Einfluss staht. Das Klima wird bestimmi durch relativ susgeglichene Temperaturen mit kith-
len Sommem und milden Wintern, Der im Mittel kalteste Monat ist mit —0.3 *C der Februar, die
warmsten sind Jull und August mit 16,7 "C, was einer mittleren Jahresschwankung von 17 °C ent-
spricht. Die durchschnittliche Jahrestemperatur betrégt 8,0 *C,

Die mittlere Jahressumme der Niederschiagshahe beirégt 601 mm (Messstelle Sassnitz). Im Mittel
entfallen auf den niederschlagsreichsten Monat, den August, 12 % und auf den trockensten Mo-
nat, den Februar, 5 % der mittleren Jahressumme. Badingt durch die unmittelbare Mahe zur Osi-
see, werden sowohl die taglichen als auch die jahrichen Temperaturextreme abgeschwicht und
im Vergleich zum Binnenland zeillich verzigert.

Bewerung: Die hohe Sonnenscheindauer kombinier mit anderen klimatischen Fakioren der Regi-
on beginstigt ein fir Menschen wertvalles “*Reizklima®, Die Nahe zur Ostsee und der lockere
Baumbestand werden als positive Fakioren im Hinblick auf die geplanie Nutzung betrachiet.

Entwickiungsziel: Beeintrachtigungen des Klimas sind zu vermeiden, Auf den Schutz und die Ver-
besserung des Klimas, einschlieflich des Grilichen Klimas ist auch durch Mafinahmen des Matur-
schutzes und der Landschaftspflege hinzuwirken, Wald und sonstige Gebiete mit glinstiger klima-
tischer Wirkung sowie Luflaustauschbahnen sind zu erhalten, zu entwickein und wieder herzustel-
lan.

Lustand nach Durchfihrung: Anlage- und betriebsbedingte Verinderungen mit nachhaltigen Be-
eintrachtigungen der klimatischen Situation sind nicht abzusehen,

Boden

Besland: Gemal Geolegischer Karte herrschen Geschiebelehme als Bildungen der Hochfiachen
var,
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Bewertung: Die Bodenbedingungen sind fOr die geplante Nutzung ohne Einschrankungen gut ge-
eignet. Minsichtlich etwaiger Versickerungen von Oberflachenwasser im Gelande sind gesonderte
Gutachten zu erstellen.

Entwicklungsziel: Boden sind so zu erhallen, dass sie ihre Funktionen im Maturhaushalt erfOllen
kéinnen, Natiifiche sowie von Natur aus geschlossene Pllanzendecken sowie die Ufervegetation
sind zu sichern. Fir nicht land- oder forstwirtschaftlich bzw, gérinerisch genutzte Béden, deren
Pllanzendecke beseitigt worden ist, ist eine standorigerechte Vegetationsentwicklung zu ermogli-
chen. Bodenerosion ist zu vermeiden.

Zustand nach Durchfdhrung: Der Anteil an versiegelter sowie teilversiegelter Fliche erhaht sich,
Erhebliche anlage- und betriebsbedingte Veranderungen mit nachhaligen Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Boden sind nichl abzusehen.

Wasser

Besland: Als Slillgewasser liegl die Osisee in einer durchschnitilichen Entfernung von 500 -
650 m von der Orislage Putgarien entfernt. Weiterhin liegen 3 Teiche unterschiedlicher GroBe im
Plangebiet,

Bewerlung. Im Plangebiet ist dem Schulz des Grundwassers sowie der Wasserkérper der Teiche
besondere Aufmerksamkell zu widmen. Art und Dimension der geplanten MNutzung stellen keine
Gefdhrdung des Schutzgutes Wasser dar,

Entwickiungsziel: Nallrliche oder natumahe Gewdsser sowie deren Uferzonen und natiriche
Rickhaltefidchen sind zu erhalten, zu entwickeln und wieder herzustellen, Anderungen des
Grundwasserspiegels, die zu einer nachhaltigen Beeintrachligung schutzwirdiger Biotope fOhren
kénnen, sind zu vermeiden. Unvermeidbare Beeintrichtigungen auszugleichen. Ein Ausbau van
Gewdssern soll so natumah wie méglich gestaliet werden,

Zustand nach Durchfibrung: Anlage- und betriebsbedingte Veranderungen mit nachhaligen Be-
eintrichtigungen des Schutzgutes Wasser sind nicht abzusehen. Das Vorhaben wird den Wasser-
haushalt der Umgebung nicht veriindern. Das Oberllachenwasser verbleibt, soweit maglich, im
Gelande,

Bfianzen ung Tiere

Bestand: Das Plangebiel ist gepragt durch Biotope des Siedlungsraumes mit einem hohen Anteil
an Grolgehélzstrukturen. Im Baumbestand dominiert die Esche. Weiterhin sind umfangreiche Hy-
bridpappelpflanzungen zu verzeichnen, Die Grundsticke sind untereinander sowie gegeniber der
Landschaft abgegrenzt (eingezéunt), so dass sie als Lebensraum fir GroBsauger nicht zur Veri-
gung stehen,

Flachen in geringerem Umfang werden als gem. § 20 LNatG M-V Besonders geschiitzte Biotope
im Atlas der geschitzien Biotope des Landkreises Rigen geflihrt und wurden Im Zuge der Kartier-

arbeiten besondes betrachtst, o
!:ﬂ’fét Num-Biclopname Gesetzesbegrilf | Gralie In mBemerkung
- N O Ry I = | | A
0041 Baumgruppe, Weide MNaturnahs Kleingehblze | 42 mmen mit Klsingewasser
R R et 42) entwickeln
D042 'Iﬂei'hg':udmr stehende Kisngewazsar ein. 19 mimean mil Baumgruppe
schiiefilich der Lerve-getati- {004 1) entwickeln
on
0043 Kieingewasser stehende Hieingewasser in- 2300 h |
| schiislilich der Larve-getati- |
an
0045 Baumgruppe Eschen Matumahe Gehdize | B.061Bestand aller Baumgruppen und |
' alter Bestand 5 Hacken, nich! als eigen-stindiger,
schizenswarter Gehddzbestand
[ erkennbar, Gehtilze werden als
| | Einzelbaume bejrachisl
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Hd. Num-Biotopname Gasetzasbegnt! | Grafle in m*Bemearkung
mer |

0046  Kleingewdsser  sishends Kieingewdsser ein- 160 intensiv genutzien Privat-garen
; | Eﬂleaﬂm der Ulerve-gatati l:n!egﬂart, typischer Gehdizrand
| ehit

Die gem, § 20 NalG M-V geschitzten Teiche weisen unterschiedliiche Zustande auf, Wihrend die
Biotope 0041 mit 0042 sowie 0043 Ober natumahe Uferstrukturen und einen rahmenden Baumbe-
stand verfigen, lasst Biolop Nr, 0046 diese zu groflen Teilen vermissen. Ein siumender Baumbe-
stand ist hier 50 gut wie nicht mehr vorhanden.

Die Gehdlzstrukturen der Ortslage sind zu grofien Teilen vermutiich aus Windschutzhecken der
hinteren Grundsilcksbereiche entstanden und zu grolen Baumen herangewachsen {Uberwiegend
Esche und Pappel). Weiterhin wurden zahlreiche Koniferen (Picea pungens, Picea abies u.4.) re-
gistrierl. Diese wachsen zu groflen Teilen mit dirftigem Erscheinungsbild in den Eschen- und
Fappelbestanden. Auch freiwachsende Exemplare sind haufig geschadigt bzw. abgangig. In der
Planung wurde auf diese Koniferen kelne Ricksicht genommmen,

Ein hoher Anteil der Einfamifienhausgrundsticke sind locker bebaut und als Haus- baw. Ziergaren
genutzt, In Einzelfallen werden Kleintiere gehalten. Weiterhin findet man im Plangebiet Bungalow-
anlagen aus DOR-Zeilen, leils noch genutzt, im Falle zweler Anlagen bereits weitgehend abgebro-
chen. Ebenfalls sind traditionelle Nutzgrien zu verzelchnen.

Bewerlung. Die vorhandenen Biotope des Siediungsraumes welsen eine Zonierung der MNutzungs-
intensitaten in intensiv genutzie gebaudenahe Bereiche mit Oberwiegend Zierpflanzungen und we-
niger intensiv genutzte rickwartige GundstOcksbereiche aul. Dabei ist festzustellen, dass die we-
niger intensiv genutzlen Bereiche haufig als Rasenfiichen angelegt wurden und intensiv gepflegt
werden. Auf vielen Grundsiicken stehen alle Obstb@ume unterschiedlichster Vitalitat, Dem ent-
sprechend wird des Plangebiet Gber eine typische faunistische Ausstatiung der angesprochenen
Biotope verfugen. Faunistische Kariterungen wurden, da Besondere Bictopausprigungen nicht zu
verzeichnen sind, nicht durchgeflhr,

Bei Betrachtung der Hybridpappelbestande fallt auf, dass die Abstande zwischen den einzelnen
Baumen zu gering gewdhit wurden und sich keine gesunden Bestdnde entwickeln konnten. Auf-
grund der dichten Pllanzung sowie des Alters der Pappelbestdnde sind diese im wesentlichen ab-
gangig bzw. weisen ein hohes Totholzaufkommen aul. Anwohner bestatigten die Vermulung, dass
viel Totholz bei Strmen zu Boden f3llL. Insgesamt st ein Umstrukturieren dieser Bestande im Ver-
lauf der kommenden Jahre allein aus Griinden der Sicherheit erfordarlich. Waeiterhin beeintrchti-
gen die Pappeln aufgrund ihres Wuchses und ihrer Auspragung den Gesamteindruck des Dorfes.
Sie wirken im Vergleich zu den Eschen-Bestinden wie eine fremde Struktur. Der Baumbesiand
der Ortslage wurde kartiert und bewertel. Auf Grundlage der Bewertung wurden Festsetzungen
zum Erhalt getroffen. Einzelne werivolle Baume sind bel der Realiserung des Bebauungskonzep-
tes nicht zu erhallen. Zum Erhalt einer angemessenen GroBgrinstrukiur der Ontslage werden um-
fangreiche Neupflanzungen fesigesetzt,

Entwicklungszigl: Zur Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts ist die
biclogische Vielfall zu erhallen und zu entwickeln. Sie umfasst die Vielfalt an Lebensraumen und
Lebensgemeinschaften, an Arten sowie die genetische Vielfall innerhalb der Arten. Die wild leben-
den Tiere und Pllanzen und ihre Lebensgemeinschaften sind als Tell des Naturhaushalis in ihrer
natlirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schitzen. Ihre 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 még-
lich oder nicht zumutbar ist, der natGdichen Entwicklung zu Gberassan.

Zustand nach Durchifthrung: Durch die Planung wird es zu einer erhthung der Versiegelung und
damit zu einem Verlust an Vegetationsfiachen kommen. Nicht mehr benttigle Gebaude werden je-
doch zugunsten der Meubebaung abgerissen. Die festgeseizien Béume sind dauerhaft zu erhal-
ten. Oie defizitdr entwickelten Pappelbesidnde sollien umstrukturert und an ihrer Stelle enlspre-
chend der Festsetzungen neue Gehdlzbestinde entwickelt werden, Hecken an den Orsrdndemn
bereichern als grollziigige Strukiuren das Lebensraumangebol des Umfelds.

Die zusatziiche Bebauung wird die Nutzung der Grundsticksfiachen intensivieren, Der Charakter
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des Ories bieibt bewahr. Im Umfeld der gewassergepragten Biotope werden Grinflachen als Ent-
wicklungsfiachen des Gewdisserrandes fesigesetzt.

Es werden keine erheblichen Beeinirichtigungen des Schutgutes Flora / Fauna durch das Vorha-
ben verursacht,

Landschaftshild

Bestand: Entsprechend der “Naturrdumlichen Gliederung Mecklenburg-Varpommerns® liegt das
Plangebiet im Mord- und Ostrigenschen Higel- und Boddenland. Der Landschaftsraum genielt
hervorragende Bedeutung und steht seil 1986 als Landschaftsschulzgebiet “Osirigen” unter
Schutz.

Die Halbinsel Wittow ist von ausgedehnten Landwirischafisfiichen geprigt, welche traditionell
nicht durch Geholzstrukturen gegliedert waren. Allein in den kiistennahen Bereichen findet man
Wallder. Als grine Inseln in der weilgehend ebenen Landschafl zeichnen sich die Orislagen bzw.
Einzelgehdfie mit inren allen Baumbestanden ab,

Pulgarten verfigl dber einen reichen Bestand an Grofgrin in Form van Alleebaumpflanzungen,
innerértlichen Hecken- und sonstigen Gehdlzbesténden. Auffallend ist die groRe Anzahl an Hybrid-
pappeln im Ortskern.

Die Orislage Putgarten steht im Mittelpurkt des louristischen Lebens der Halbinsel Witlow und
wird téglich von zahlreichen Basuchern von Vitle sowie dem Kap Arkona erebl. Entsprechend
hoch ist die Bedeutung eines harmonischen Qris- und Landschafisbildes. Im

Beeintrachtigend auf das Ortsbild wirken die wenlg ansehnlichen Bungalows auf den Flursiiicken
87, 89, 100.

Bewerlung: Im Umfeld des Plangebietes wie auch im Plangebiet sefbst ist kein naturbelassener
Freiraum mehr vorhanden. Die Onslage weist im Bereich der Dorfstralle eine Bebauung In tradi-
tionefler Bauwetse aul. Viele Garten verfiigen Ober sinen alien Obstbaumbestand, Im Zusammen-
spiel mit den auBerhalb des Plangebietes gelegenen onsbildpragenden Elementen wie dem Ri-
genhof prasentiert sich der Ort baulich In einer harmanischen Einheit,

Beeintrachligend werden die Bestande Oberallerier Hybridpappeln befrachtel. Aus heutiger Sicht
und besonders im Hinblick auf die Gefahrdung, welche von diesem (berallerten Bestand ausgeht,
stéren diese Strukiuren das iraditionefle Dorbild.

Durch die Lage des Ortes Pulgarien in einer ebenen, offenen Umgebung ist der gesamte Ot du-
Bers! landschafisbildwirksam, Die Bedeulung und der Wert des Oris- und Landschafisbildes wird
durch die hohe Frequentierung der den Ori einbindenden Rad- und Wanderwege noch arheblich
verstdrkt, Die Schutzrwirdigkeit des Landschafisbildpotentials wird als hoch bis sehr hoch einge-
stufL

Eniwicklungsziel: Landschaften sind wesentlicher Bestandteil des Lebensraumes der Menschen,
Sie sind Ausdruck des europaweiten gemeinsamen Kultur- und Naturerbes und Grundlage fir die
Identitat ihrer Bewchner.

Die Landschaft ist in ihrer Vielfalt, Eigenart und Schiénheil auch wegen ihrer Bedeutung als Erleb-
mis- und Erholungsraum des Menschen zu sichem. |hre charakteristischen Strukturen und Ele-
mente sind zu erhalten oder zu entwickeln. Beeintrichligungen des Erlebnis- und Erholungswertes
der Landschafl sind zu vermeiden. Zum Zweck der Erhclung sind nach ihrer Beschaffenheit und
Lage geeignele Flachen zu schitzen und, wo notwendig, zu pllegen, zu gestalten und zugénglich
zu erhalten oder zuganglich zu machen,

Zustand nach Durchfdhrung: Die klare Abgrenzung der Orislage gegeniber der Landschaft wird
beibehallen. Durch den Rickbau wenig ansehnlicher Bungalows sowie die rédumliche Ordnung der
verschiedenen Funktionen werden asthetische Misssténde im nordwestlichen Ort beseitigt, Die
Anlage von Gehdlzstreifen im sOdwestlichen Orsrandbereich sowie die Anlage eines wildobstrei-
chen Gehélzstreifens entlang des Salsonparkplatzes werlen das Oris- bzw. Landschaftsbid auf.
Die Festsetzung eines Mindestmafes an Baumen und damit die Sicherung des raumbildenden
Baumbestandes sicherl ein nachhaltig harmonisches Ortsbild.
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Zur Strukturierung der Ortslage sowie zur Sicherung des Landschaftsbildes wird der weliesige-
hende Erhalt des Baumbestandes fesigesetzt. Baumfallungen sind (berwiegend im Bereich baw.
Umfeld der Baufenster erforderfich. Die groan Bestdnde an Hybridpappeln siellen aufgrund ihres
Alters eine Gefahr dar und solllen in den nachsien Jahren umstrukturiert werden, Da eine Nach-
pflanzung auf den oftmals viel zu dicht aneinandergereihten Baumstandorten nicht winschenswert
ist, wurde auf die Festsetzung dieser Standorte im Interesse eines harmonischen Ons- und Land-
schafisbildes verzichtet.

Enllang der Orisr8nder wird Ober Pllanzgebote die Entwicklung gemischier Hecken aus heimi-
schen Baum- und Siraucharten bew. Obstgehiizen fesigesetzt. Neu zu erichlende Gebdude wer-
den somil gegeniber der Landschaft abgeschirmt und sind falglich nicht als landschafiskildbeein-
rachtigend anzusehen,

Micht mehr bendtigte Befestigungen werden entsiegalt bzw, nicht mehr bendtigle Gebdude abge-
brochen.

& Py sy LI IERGTE QR Y

Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemall Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG id.F.v. 21,
Sepl. 1998) und Landesnaturschutzgeselz (LNa1G M-V v. 21, Juli 1998) zu vermeiden, zu mindem
und soweit nicht vermeidbar, auszugleichen.

Zur Minderung bzw. Vermeidung des Eingriffs in das Orte- und Landschafebild wurde ein wesent-
licher Teil des Baumbestandes im Plangeblet zum Erhall festgesetzt. Weiterhin wurden verschie-
dene Anpflanzungen wie Baume auf dem Reserveparkplatz, straflen- und wegebegleitende Baum-
reihen, eine Wildobsthecke zur Abschirmung des Parkplatzes sowie eine Hecke am westlichen
Ortsrand als strukiurgebende Elemente geplant. Der Eingriff in die Belange von Natur und Land-
schafl wurde wie folgl ermitielt;

Safern das Vorhaben im geplanten Umfang zur Realisierung kommt, sind Eingriffe in die Belange
won Natur und Landschaft unvermeidbar. Mit der Realisierung des Vorhabens ist der Verlust der
vorhandenen Vegelation (Rasenflachen, Ziergehdlzpflanzungen, sowie EinzelbSume) unumgang-
lich. Der Antedl Gberbauter Flache (mit der damit verbundenan Tolalversiegelung) erhdht sich,

Der Freitaumbesintréchligungsgrad wird mit 1 (Der Abstand des Viorhabens zu Stérquellen baw.
vorbelasleten Flachen — hier Dorfstralle sowie rOckwariiger Erschliefungsweg - betragt vom
Schwerpunkl des Viorhabens < 50m) fesigesetzl. Der Korrekturfakior betragt somit 0,75,

Einorifiserritiiuna { butetach

Als Eingriff mit Totalversiegelung wird in der Bilanzierung der Verlust an allgemeiner Hausgarten-
flache, ruderalisierter Ferienhausgrundsilicke sowie Grinland geltend gemachl. Innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Bereiche finden keine Eingriffe i.5.d. Gesetzes stati.

Der Verlust an Einzelb&umen wird nicht bilanziert, da die Gemeinde Puigaren Ober keine Baum-

schutzsatzung verfigt und man davon ausgehen konnle, dass ein jeder Eigentlimer jederzeit das

Recht hatte den kompletten Baumbestand auf seinem Grundstick zu entfemen. Im Interesse ai-

nes harmonischen Orisbildes werden zahlreiche Baumstandorte zum Erhalt fesigesetzt. Der ge-

E:I;:: Umgang mit dem Baumbestand ist der Liste "Karlerung Baumbestand” zu eninehmen (sie-
hang},

Zusdlzliche Teilversiegelungen verursachen einen Eingriff auf der Grundflache von derzeit ver-
schiedenen Nutzungen,

Biotopbeseitigung mit Totalvariust
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Ausgleichsmalnahmen (naturschutzfachiich)

Als intermer Ausgleich werden die Pllanzungen von Gehalzstreifen am Parkplatz sowie am Oris-
rand bilanzier. Weaiterhin werden verschiedene Einzelbaumpflanzungen bzw, Pllanzungen von

Baumreihen als interner Ausgleich angerechnet.

Die Anlage von Hausgérien auf den Grundsticksfiachen wird als kompensationsmindernde Maf-

nahime betrachtet,
Fliichenagquivalent
- | © 384008
] i 355400
.F'rhhém_m_ tabil - 3x35, z - i (T { 120,00
mer Einzelbdume (A3} | | de ol ]
T a0 2 2 LLE 120,00
mar Einzebhdume an Do |
stralle (A 4) I I R E—
Pllanzung = COrisbildwirksa- 18x 2500 2 2 0.8 720,
mar Eimrslbdume an Dod- |
swate(As) | | ' =l
Orisbildwirksa- 5 x |2 2 08 200,00
mer Einpelbiume an Dorl- [
sale(AB) | | S .
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Gesamtumfang der Kempansation innerhalb des Plangobletes [Flicheniquivalent fir Kompensation);
e e — e o 16.656,62
Bilanzerung:

Dem Eingriff im rechnerisch ermittelten Werl von 15.233,30 Kompensationsfiachenpunkten stehen
interme Kompensationsmalnahmen im Wert von 16,656,62 Kompensationsfidchenpunkian gegen-
libar,

Mit der Erbringung der aufgefihrten Kompensationsmafinahmen gilt der Eingriff rechnerisch als
Ausgeglichen,

4.3.4} Mensch und seine Gesundheit

Immissionsschutz. Die Zunahme an Anwohnerverkehr als mégliche Quelle von Larm, Erschitie-
rungen und Lufiverunreinigungen innerhalb der fOr den Durchgangsverkehr gesperrten Orislage
ist als gering einzustufen und wird folglich keine die menschliche Gesundheit schidigenden Aus-
wirkungen verursachen. Besondere Schutzmalnahmen sind nicht erforderfich. Weitere Emissio-
nen gehen von vergleichbaren Vorhaben nicht aus.

. Die Bebauung von Grundsticken mit Einfamilien- bzw. Ferienhausemn
wird keing Verunrginigungen des Bodens verursachan,

Klimatische Belastungen: Zusatrliche Versiegleungen sowie die geringfigige Zunahme des PKW-
Verkehrs werden an einem klimatisch véllg unbedenklichen Ort keine klimatischen Belastungen

bzw. Beeintrachligungen der menschlichen Gesundheit verursachen.

Erholung: Die Orislage Pulgarien siallt einen Erholungsschwarpunkt auf der Halbinsel Witlow dar,
Das Vorhaben dient der Verbesserung der Erholungsvorsorge durch die Schaffung neuer Ober-
nachtungsmiglichkeiten und der damit verbundenen Ordnung von gestérien Bereichen der Ortsla-
ge. Dar Ausbau eines Wirschaflsweges zur Erschlieflungsstralle frdert die Begehbarkeit und bin-
det diesen WBEI besser in das Netz der erholungsrelevanten Wege der Gemeinde Pulgarten sowle
deren Umfeld ain.

Lebansqualitl- Ein Anstieg der Einwohnerzahlen bedingt insbesondere in der Wintersaison ein le-
bendigeres Dorl. Die hervorragende Naturraumausstattung mit einem breiten Angebot gut ausge-
bauter Rad- und Wanderwege, eingebettet in ein wertvolles historisches Ambiente gewinnt an An-
ziehungskraft. Das Wegesystem wird durch den Ausbau des entlang des Onsrandes verlaufenden
Feldwegs teils als verkehrsberuhigter Wohnweg, teils als Fulweg erganzt. Der neue Weg wird die
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Bewegungsmoglichkeiten [Or Spaziergénger erweitern und damit die Erholungsqualitat van Ont
und Landschaft starken,

mwelibezogens Auswirkyngen aul den Menschen: Im Plangebiet sowie dessen naherem Umfeld
befinden sich im hohen Mall touristische Nutzungen. Besucher des Kap Arkona, der Ortslage Vit-
te, Benutzer des Hochuferradweges passieren den Ort, Die verhiltnismatig geringe Zunahme der
Eimwohner- bzw, Géstezahl wird keine erheblichen Beeintréchtigungen des Wohlbefindens der An-
wohner bzw. des Landschaftsempfindens sowie den Erholungsaspekt der Tagestouristen aus-
Uben. Das posilive Image des nérdlichsten Ortes der Insel Rigen wird durch landschaftsbildaud-
werlende Mallnahmen sowie die geplante behutsame Entwicklung von Bauplatze gestarki.

Mit der Schaffung neuer Baupldtze in der Gemeinde sowie der damit verbundenen Zunahme an
Einwehnern und Feriengasten besteht die Chance, auch die Versergungseinrichtungen des Ores
effektiver auszunutzen und ggf. lnger im Jahr offen zu halten. Negativ schidgt die Zunahme des
Verkehrs zu Buche, die jedoch angesichis der geringen Grélle des Vorhabens im Vergleich mit
den bestehanden Kapazitaten geringflgig is.

Die Aufweriung der Orislage wird die Erholungseignung des Standorts steigern und wirkt sich da-
mit insgesami positiv aufl den Menschen aus. Die benachbarte Ortslage Feml(ttkevitz wird vom
Worhaben nicht besintrachtigl.

3.3.5) Kulturgiiter und sonstige Sachglter

Meben den bereits unter Punkt 1.3.3 erwdhnlen Baudenkmalen {gem. Denkmalliste des Landkrei-
ses Rigen Nr, 864, Dorfstralle 7, Nr, 5789, Guishaus mil Wohnhaus, Schusune und Stall: 580,
Dorfstralie 20, Nr. 585, Dorfstrale 2; Nr, 586 Dorfstralle 16) siind im Plangebeit bzw. dessen un-
mittelbarem Umfeld Kultur- bzw. sonstige Sachgiter varhanden.

Im Westen und Nordosten werden an drel Orlen Bodendenkmale vermutel. Die Bereiche werden
in der Planzeichnung gekennzeichnet. FOr Vorhaben im betroffenen Bereich ist eine Genehmi-
gung nach § 7 DSchG M-V erforderlich, die an die Bedingung einer fachgerechien Bergung und
Dokumentation gebunden ist. Verhaben in den beiden westlichen Bodendenkmalschutzbereichen
sind bereits vor Planung nach § 34 BauGB zuldssig. Das Bodendenkmal Jaromarshurg Begt in ei-
ner Entfernung von 500 m zur Orislage Puigarten bzw. dem Plangebiet.

Die historisch gewachsene Orisstruktur mit ihren typischen Bebauungsformen sowie einem pra-
genden Altgehdlzbestand wird durch die festgesetrie Bebavungsstrukiur behutsam weiterenbwi-
ckell. Der positive Gesamigindruck der Ortslage als wertvolles Kulturgut wird nachhaltig gesichert.

Der B-Plan ber(cksichtigt den Bestand an Baudenkmalen. Das Bodendenkmal Jaromarsburg wird
vom Vorhaben, allein durch die réumliche Distanz, nicht beeintrachtigl.

1. 3.3.6) Wechselwirkungen

sich um ein anthropogen vorgepragtes Dorfgebiet mit einer gut erhalte-
nen landschafistypischen Bebauung und der dazugehtrenden Grinsirukiur. Das Vorhaben um-
fasst die Ausweisung von Baupldtzen fir eine lockere, erginzende Bebauung der (berwiegend
rickwdrtigen bzw. landschaftszugewandtan Grundsticksflachen, Die Auswirkungen auf die Belan-
ge von Natur und Umwelt sind als nicht erheblich einzustufen. Es werden keine Skosystemaren
Zusammenhange mil hoher Werligkeit beeinirgchtigt. Die mit dem Vorhaben verbundenen Auswir-
kungen auf die Belange von Matur und Landschall sind eher einfacher Arl und beschranken sich
auf die Uberbauung bzw. Versiegelung von GrundstOcksflchen, welche bisher als Gartenland ge-
nutzt bzw. bachgefallenen Ferienhausanlagen zugeordnet werden kénnen, Teilbersiche sind mit
Millablagerungen verunreinigt und werden durch die Neustruklurierung verbessert. Belange von
Boden und Wasser werden aufgrund der Art und des Umfangs des Vorhabens nicht erheblich be-
eintrdchtigt. Das anfallende Oberflachenwasser verbleib! im Landschaftsraum. Durch die Entnah-
mi sines Oberalterien Pappelbestandes und die gezielte Neupflanzung von Baumen wird ein har-
maonisches. in eine gesunde GroBgrinstrukiur eingebettetes Ortsbild dauerhafl gesichert, Der Ab-
bruch brachgefallener ortsuntypischer Ferienhausbebauungen zugunsien der geplanten Bebau-
ungsstruktur flhrt zu einer Verbesserung des Dorfbildes
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Mit der Schaffung neuer Bauplitze in der Gemainde sowie der damil verbundenen Zunaghme an
Einwohnemn und Ferleng@sten besteht die Chance, auch die Versorgungseinrichtungen des Orlas
wirtschaftlicher zu betrelben und ggf. langer im Jahr offen zu halten. Die Bewirtschaftung der als
Ferienhauser mit wechseindem Benutzerkreis auszubauenden Gebdude stirkt gof. die Beschalti-
gungssituation im Ort. Der Imagegewinn des Ores wird sich posithv auf die Besucherzahlen sowie
die konomische Siuation in Handel und Gastronomie auswirkan,

3.3.7) Zusammenfassung

Das Viorhaben B-Flan "Ortslage” ist auf Grundiage der vorausgegangenen Untersuchung bzgl, der
Schutzgiiter Boden, Wasser, Luft, Landschafisbild sowie Mensch als umweltvertraglich einzustu-
fan, Erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzgiter werden durch die arganzenda Bebauung des
seft Generationen in Nutzung befindlichen Gelandes nicht verursacht.

BezOglich der Schutzglter Fiora / Fauna ist das Vorhaben auf regiocnaler Ebene als umweltver-
traglich einzustufen. Vorhaben— und lagebedingt werden keine erheblichen Beeintrichtigungen
des Schutzgutes aufireten. Das Vorhaben steht in keiner Wechselwirkung zu anderen Vorhaben,
Lokal wurde durch die Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung das Mal des erorderfichen naturschutz-
fachlichen Ausgleichs festgelegt. Das FFH-Gebiet DE 1346-301 "SteilkDste und Blockgronde Wit-
tow” wird durch das Viorhaben nicht beeintrachtigt,

Landschaft / Landschaffsbild. Die exponierie Lage von Teilen der geplanten Bebbauung am Oris-
rand I8sst eine Beeintréchiigung des Landschaftsbildes vermuten, Das gronordnerische Grund-
konzept sieht den Erhalt des strukiurgebenden Einzelbaumbestandes sowie Anpflanzungen in
Form von Einzelbdumen und Heckenstrukturen in den Orsrandbereichen vor, Der oplische Ein-
druck des Ortes wird, auch von der Landschaft aus betrachtet, verbessert.

Vorhaban— und anlagebedingt werden keine erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes
Klima/Luft auftreten. Das Vorhaben steht in keiner Wechsalwirkung zu anderen Vorhaben,

In Summe betrachtet verursacht das Vorhaben durch zusatzliche Versiegelungen geringfigige Ba-
eintréchtigungen der Schutzgliter Boden und Wasser. Nachhaltige Beeintrachtigungen des Grund-
wassers werden vorhabensbedingt nicht aufireten, Das Oberflachenwasser verbleibt im wesentli-
chen im Gebist. .

Schutzgut Mensch: Das gesamte Vorhaben ist auf die Verbesserung der Wohnumfeldqualitat der
Orislage Pulgarten sowie die Schaffung never Bauplitze fOr Eigenheime bzw. Beherbergungs-
méglichkeiten (Ferienhauser) ausgerichtet Durch die geringfogige Erhéhung der Einwohnerzahi
bzw. der Zahl an Ubemachtungen im Ort werden die orisansfissigen gastronomischen sowie
Handelseinrichtungen gestarkt,

Das Schutzgut Mensch wird in dieser Hinsicht vom ".thah-aq profitieren. Zusammen mit der Reall-
sierung anderer freizeftorientierter Vorhaben Im Umfeld steigl die Vielfalt an Angeboten und somit
die Attraktivitit der Ortslage Puigarten.

3.3,8) Monitaring

Durch die Realisierung des Vorhabens werden keine erheblichen Beeintrachligungen der Belange
van Natur und Umwelt verursacht. Es werden ausschliellich Biotope des Siedlungsraumes verin-
dert, s0 dass besondere Monitoringprogramme zur Entwicklung der Belange van Natur und Um-
welt nichl erforderich gind.

Die Einhaltung der Festsetzunbgen ist durch die Baugenehmigungsbehtrde {Genehmigung und
Bauabnahme], die Einhaltung der Ersatzpflanzungen durch die Untere Naturschutzbehéirde zu
Uberwachen. Die festgesetzten Baum- und Gehélzpflanzungen sind im Rahmen der Entwicklungs-
pllege aufl einen Anwachserfolg hin zu kontrofieren. In den folgenden Jahren ist der dauerhafte
Erhalt der Pflanzungen im Zuge der theﬁu]lunm:ﬁaga zu prifen und gaf. durch garnerische
Malinahmen zu verbessemn,

Putgarten, Okiober 2005 / Juli 2007
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