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B.Plan Nr. 5 ,Ferienhduser auf dem Campingplatz*
Gemeinde Altenkirchen

1. Ziele und Grundlagen der Planung

1.1) Plangebiet

1.1.1) Geltungsbereich

Das Plangebiet erstreckt sich auf einen Teilbereich des Campingplatzes Drewoldke (Fist 46/6
der Flur 2, Gemarkung Reidervitz). Es wird begrenzt

- im Westen durch die 8ffentliche Straia,
- im Norden durch die Zufahrt des Campingplatzes, die Béschung und den bestehendan Super

markt auf dem Campingplalz,
= im Osten durch die interne, nord-sid verlaufende Erschliefungsstrale des Campingplatzes,

- im Sdden durch bestehende Standplitze des Campingplatztes sowie die Finnhittenanlage.
Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 2,1 ha,

1.1.2) Lage des Plangebiets

Das Plangebiet liegt dstlich der Orislage Altenkirchen in einem baumbestandenen Plateau an der
Ostseekiste - unmittelbar am Kistenschutzwald bzw. an Dine und Strand.

Der weite Sandstrand im Bereich Drewoldke / Reidervitz ist der einzige Badestrand im Gemeinde-
gebiet von Altenkirchen und besitzt deshalb fir den Ausbau des Tourismus in der Gemeinde eine
herausragende Stellung. Bereils zur DDR-Zeit wurden deshalb an der Kiiste im Bereich Drewold-
ke umfangreiche Ferienanlagen emichtet.

1.1.3) Schutzgebiete

Naturschutzgebiete, geschiitzte Landschaftsbestandteile oder Naturdenkmaler lisgen im Plange-
biet nicht vor und grenzen nicht an. Erst einige Kilometer sidlich des Standortes, liegt die Flache
eines geplanten Naturschutzgebietes. Rund 900 m nordwestlich des Plangebietes liegt das FFH-
Gebiet “Steilkidste und Blockgrinde Wittow”.

Lands schutzaebi strilgen™

Das Gebiet ist Teil des groffldchigen Landschaftsschutzgebiets Dstriigen®, das seine Ausldufer
entlang des Tromper Wieks bis nach Kap Arcona erstreckt, Eine Herausnahme des Plangebiets
aus dem Landschaftsschutzgebiet ist méglich, da die Gemeinde geeignete Austauschflachen zur
Verflgung stellen kann.

Kistan- und Geawidss utzstreifen / L biet

Das Planungsgebiet liegt mit seinem &stlichen Bereich innerhalb des 200 m Kisten- und Gewds-
serschutzstreifens nach § 19 NSchG M-V bzw. § 89 LWaG M-V,

Ein Streifen von 200 m landeinwarts von der Mittelwasserlinie der Ostsee unteriegt dem Schutz
des § 19 Abs. 1 LNalG M-V (Gewdsserschutzstreifen): die bestehenden baulichen Anlagen dir-
fen nicht wesentiich ge&ndert und keine neuen Bauwerke emichtet werden. Fiir die geplante bau-
liche Entwicklung der betroffenen Bereiche der dstlichen Hélfte des Plangebietes ist daher eine
Ausnahme gem. § 19 Abs. 3 LNatG M-V erforderiich.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Kistenschutzgebiet .Schaabe/Rigen". Das
Verhaben bedarf der Zulassung geman § 136 LWaG i.V.m. dem Beschluss Nr. 121-20/78 des
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Rates des Bezirkes Rostock vom 09.09.1076 zur Festlegung von Kistenschutzgebiaten und der
Durchfihrung von erforderlichen Verteidigungsmalnahmen bei Sturmhochwasser. Die zustandi-
ge Stelle fir die Beurteilung der Zulassung ist das StAUN.

Das Land Mecklenburg-Verpommermn Gbernimmt keinerlei Haftung fiir Schaden, die bei Sturmflu-
ten auftreten, unabhéangig davon, ob das Gebiet durch eine Kistenschutzanlage gesichert war
oder nicht.

Waid

Waldbestande auf dem Standort sowie angrenzend fallen unter die Bestimmungen des LWaldG.
Fir die éstlich angrenzenden Gehélzstreifen ist die Ausweisung als Kistenschutzwald gem. § 21
LWaldG M-V in Vorbereitung.

Biotope nach § 20 LNatG M-V, geschiitzte Geotope

Ostlichen des Gebietas befinden sich nach § 20 LNalG M-V geschitzte Dinen sowie weitere ge-
schitzte Kistenbiotope. Es handelt sich um einen insgesamt 234.334 gm grofien, linear ausge-
bildeten Biotopkemplex, der als "Diine an der Ostkiiste der Schaabe” bei der Biotopkartierung
des LUNG M-V erfasst worden ist. Uberlagemnd ist der Bereich als Kiistendinen Schaabe® unter
Nr. G2_285 als Geotop erfasst.

Trinwasserschutzgebist

Das Planungsgebiet liegt in der Trinwasserschutzzone Ill. Nachdem im Jahr 2000 die Trinkwas-
serleitung durch den Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Rigen emeu-
ert und das Plangebiet an die TWF Banz angeschlossen wurde, wird das TW-Einzugsgebiet un-
mittelbar ndrdiich des Plangebiets nicht mehr benstigt und kann zukdnftig entfallen.

1.1.3) Zustand des Plangebiets

Das Plangebiet gehért zum eingezéunten Bereich des Campingplatzes Drewoldke, der sich zwi-
schen der Strafie und der Dine bzw. dem Strand erstreckt. Im nérdlichen Abschnitt des Plange-
biets besteht seit Jahren die Einfahrt in den Campingplatz (mit Rezeption, Verwaltung und Werk-
statten), im Osten befinden sich weitere Anlagen des Campingplatzes (Sanitargebaude, Bunga-
lows, Standplétze). Der gleichfalls intensiv genutzte sidliiche Abschnitt wird von Dauercampem
genutzt, ware baurechtlich aber als Wochenendhausgebiet anzusprechen; seit der DDR-Zait pra-
gen feste bauliche Anlagen das Bild (umgebaute und erweiterte Campingwagen). Mur der mitflere
Abschnitt wurde bisher nicht touristisch genutzt; der bis vor einigen Jahren bastehende Wald wur-
de jedoch inzwischen gelichtet, das Unterholz weitgehend entfernt.

Der Planbereich ist mit Ausnahme der nérdlichen Bereiche um die Zufahrt und Rezeption sowie
des Ostlichen Streifens (Campingplatz) derzeit als Wald nach § 2 LWaldG M-V anzusehen.

1.1.4) Plangrundlage

Die Planzeichnung beruht auf einer im Méarz 2005 durchgefilhrten Vermessung des Biiros Amo
Mill, Bergen.

1.1.5) Vorhabentriiger

Viorhabentrdger ist die Dombrowski Looks GbR, Groft Zicker.

1.2) Flanungsziele / Notwendigkeit der Planung

1.2.1) Planungsziele
Mit der Planung soll die Qualitétsverbesserung und der Ausbau des Campingplatzes Drewoldke
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rechilich gesichert werden, d.h. Baurecht :
- fir die (Neu)Emichtung von 13 kieinen, einge-| =N sl
schossigen Ferienhdusern, die langfristig durch}— -+~
den Campingplatz bewirtschaftet werden, sowie |- 17 1
- fur die Emeuerung und Erweiterung der zentralen S o St S
Anlagen des Campingplatzes (mit Rezeption, Ver- e (s

sorgungseinrichtungen und Wirschaftshof) ge-| = = .
schaffen werden. S 15
Gleichzeitig soll der Rickbau der vorhandene, we-|= -~ - :
nig ansehnlichen Bungalows als Bedingung der| = ==~
Neubauten festgeschrieben werden,. ==

Mit der Planung bietet sich dariber hinaus die| - =i« |«
Chance, den Bereich durch die rumliche Tren- i H
nung von Standplétzen und Ferienhdusem stadte-{, -~ -~ R
baulich zu ordnen. Die bisher bestehenden Bunga- [\=7 L (1 0
lows liegen verstreut zwischen den Standplétzen |- :
auf dem Campingplatz, so dass es angesichts der|*
unterschiedlichen Zielgruppen zu gegenseitigen |
Stérungen kommt. Der Rickzug der Ferienhduser|

aus dem tieferiegenden Streifen entlang der inter- | = ¥
nen ErschlieBungsstrafie wird dariiber hinaus au-| -/

Rerhalb der kurzen Campingsaison das Land- [/

schaftsbild im Bereich von Didne und Kistenwand =

beruhigen und den Eindruck baulicher Nutzung| -
insgesamt reduzieren. H

Die Angebotserweiterung um Ferienhduser wird
sowohl die Wertschopfung je Ubemachtung, vor| = i
allem aber die Auslastung Obers Jahr gesehen| &%
steigem. Die Verlangerung der Betriebszeit der An- R

lage in die Vor- und Nachsaison hinein bietet die L=l A2
Grundlage fur eine langerfristige Beschaftigung der angesteliten Mitarbeiter.

1.2.2) Notwendigkeit der Planung

Das Plangebiet liegt auBerhalb einer zusammenhéngenden Ortslage und damit im Auenberaich
nach § 35 BauGB. Eine fir die Emichtung der Ferienh8user gestellte Bauvoranfrage wurde we-
gen der volligen Emeuerung und dem damit aufgegebenen Bestandsschutz vom Bauamt das
Landkreises abgelehnt

1.3) Zusammenhang mit bisherigen Planungen

1.3.1) Ableitung aus dem Flichennutzungsplan

Die Planung kann nach § 8 BauGB nicht vollstdndig aus dem rechtskréftigen Flachennutzungs-
plan abgeleitet werden. Mit der 3. Anderung stellte der FNP das Plangebiet zwar als Sonderge-
biet, das der Erholung dient (nach § 10 BauNVQ), dar, jedoch mit der Zweckbestimmung Cam-
pingplatz.

Der FNP wird deshalb im Paralielverfahren geéndert (5. Anderung). Dabei wird als Nutzungs-
zweck des Sondergebiets ein Ferienhausgebiet dargestellt, das unmittelbar an die bereits ausge-
wigsenen Ferienhausgebiete im Bereich Drewoldke anschliefit
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1.3.2) Sonstige Planungen / Einbindung in die Gemeindeentwicklung

Die Gemeinde betreibt seit langerem aktiv die Aufwertung des Standortes Drewoldke, der als sin-
ziger Ortsbereich Uber einen direkten Anschliuss an den Strand verflgt. Mit dem sidlich an den
Campingplatz angrenzenden B-Plan Nr. 4 ,Ferienanlage Drewoldke® erméglichte die Gemeinde
die bauliche Aufwertung des benachbarten Wochenendplatzes sowie weiterer bestehender Feri-
enanlagen im Bereich Drewoldke, Die rdumliche Ordnung und bauliche Emeuerung / Erweiterung
der Ferienhduser im Bereich des Campingplatzes fithren diese Bestrebungen nach Aufwertung
des Standorts weiter.

2) Stadtebauliche Planung
2.1) Nutzung und stidtebauliche Anordnung

2.1.1) Nutzungskonzept

Seit der Ubemnahme des Campingplatzes durch den heutigen Betreiber wird an der Aufwertung
der Anlage zu einem hochwertigen Beherbergungsbetrieb gearbeitet. Um eine heutigen Stan-
dards entsprechende und auch optisch ansprechende Anlage zu emreichen, die in den einschlagi-
gen Campingfihrem (z.B. des ADAC) eine lobende Erwdhnung finden kann, wurden in den letz-
ten Jahren bereits auf der Grundlage des § 35 BauGB zwel grofle Sanitdrgebdude neu errichtet.
Die bisherigen Emeuerung soll durch folgende Mainahmen fortgefGhrt werden:

0 Emeuerung und Erweiterung der Rezeption des Campingplatzes als Aushangeschild an der
Strae, gleichzeitig wird damit das Angebot an zentralen Einrichtungen (Versorgungseinrich-
tungen wie Laden oder Gaststitte) verbessert. Die derzeitigen verkehrlichen Schwierigkeiten
durch fehlende Stellplétze fir Caravangespanne im Vorfeld der Zufahrt werden durch die Er-
weiterung der privaten Verkehrsflachen beseitigt.

0 Elnrichtung eines Wirtschaftshofs (mit zentralen Millbehéltem, Gerateschuppen, Werkstatt) im
Umfeld der Rezeption. Mit der Anordnung des Wirtschaftshofs direkt an der Strafle wird der
Schwerverkehr (Ver- und Entsorgung) in der Anlage deutlich reduziert: die vorhandenen, im
Campingplatz verstreuten Warkstatl- und Lagergebdude kénnen mittelfristig zurickgebaut
warden,

0 Neuemichlung von 13 eingeschossigen Ferienhdusemn mit je einer Wohneinheit und vier Bet-
ten als Ersatz fur die abzureilenden alten Bungalows. Die Ferienhduser ergénzen das Beher-
bergungsangebot der Anlage und werden langfristig zentral bewirtschaftet. Um Stérungen zwi-
schen den Gésten in mobilen und festen Freizeitwohneinrichtungen auszuschlieen, erhalt
das Ferienhausgebiet eine eigene Zufahrt von der Strale.

0 Anlage von Standplitzen auf den durch den Rickbau der alten Bungalows freigewordenen
Flachen.

0 Anlage einer Aufstellfidche far Wohnmobile. Angesichts der meist kurzen Aufenthaltsdauer der
Wohnmobile ist eine Anordnung im Bereich der Zufahrt / Rezeption sowohl hinsichtiich der be-
trieblichen Abldufe als auch der Verkehrsvermeidung auf dem Platz anzustreben. Im Bereich
des Wirtschaftshofs wird eine Entsorgungsméglichkeit fir Chemietoiletten eingerichtet.

2.1.2) Stidtebaulicher Entwurf

Das stadtebauliche Konzept sieht eine klare rdumliche Trennung der verschiedenen Funktionsbe-
reiche vor.

0 Der parallel der Dine entlang der internen ErschlieBungsstralie orientierte Campingplatz soll
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bis auf die notwendigen Sanitdr- und Versorgungsanlagen von Geb&uden freigehalten bzw.
freigemacht werden, damit der Bereich vor der natiirichen Béschung wieder als einheitlicher,
zusammenhangender Landschaftsraum erfahren werden kann.

0 Die neuen Ferienhauser werden locker in drei Gruppen zwischen den B&umen im westiichen,
hoher gelegenen Teil des Grundstiicks verteilt. Die Béschungskante dient als natiiriche Ab-
grenzung zum Campingplatz. Nach Westen zur Strafie und damit zur offenen Landschaft wird
als Abgrenzung und Eingriinung ein rund 10 m breiter Gehdlzstreifen entwickelt.

Die Ferienhausaniage selbst wird autofrei geplant, die notwendigen Steliplitze werden zentral
in der Mitte der drei Gruppen konzentriert. Ein neuer Fubweg verbindet die Gruppen unterein-
ander sowia mit der Rezeption.

- Eine erste Gruppe reiht sich sidlich anschliefend an die Rezeption entlang dem vorhande-
nen, das Gebiet gliedernden Geléndesprung auf. Die Gebdude orientieren sich mit ihrer
Schmalseite zur Ostsee, angesicht der erhhten Lage genielien die neuen Ferienhduser weait-
gehend den von den Gasten geschitzten, jedoch selten verwirklichten Blick auf die Ostses.

- Eine zweite Gruppe schlielt sidwestlich an die erste an und vermittelt zu der bestehenden
Finnhittenanlage. Die Gebaude orientieren sich um einen gemeinsamen griinen Freibereich.

- Die dritte Gruppe befindet sich wiederum an der Baschungskante, jedoch sidlich des groften
bestehenden Sanitargebduses. Auch diese Ferienhduser geniefen wie die erste Gruppe den
Blick auf die Osisee.

0 Der Bereich der Rezeplion wird als zentraler Punkt der Anlage gestirkt. Fir die zusatzlichen
Funktionen wird ein vergréRerter, L-formiger Baukdrper vorgesehen, der die publikumswirksa-
men Flachen an der Einfahrt gegeniber dem neue Wirtschaftshof abschirmt. Im Anschluss an
die Rezeption - und damit unmittelbar der Einfahrt zugeordnet - wird eine Flache fir Wohnmo-
bile eingerichtet. Durch die neue Zufahrt mit den Steliplatzen im Stden bzw. den neuen FuR-
weg im Osten von den Ferienhdusern getrennt, wird diese Fliche nur in der Hochsaison belegt
werden. Die restliche Zeit des Jahres steht sie als Freifliche den Ferienhdusern zur Verfigung
(z.B. fir Spiel und Sport).

Im Vorfeld der Planung wurden verschiedene Anordnungen der geplanten Gebaude untersucht.
Nicht zuletzt aus landschaftsasthetischen Griinden wurde eine Bebauung zwischen der im Stiden
bestehenden Finnhittenanlage und dem Zentralgebdude des Campingplatzes gewdahit (Zusam-
menhang der Bebauung / vergleichbarer Nutzungen). Bei der Einordnung im Gel&nde war grott-
mégliche Ricksicht auf den Baumbastand zu nehmen.

2.1.3) Flidchenbilanz
Mit der Planung werden folgende Flachen festgesetzt

Flichannutzung Planung Bestand* Verdnderuing
Gréfdo Antail Grifle Anted
Sondergebiete nach § 10 BaulhVO 17.141 qm 80%  ca. 13.000 qm 64% ca +4.141gm
daven Campingplatzgebist £8.619 gm
davon Ferienhausgebiat 7.522 qm
Grinfiachen 2.682 gm 13%
Wald = NN
Verkehrsfigchen 1.438 gm T9% 510 gm 2% + 8926 gm
Plangebiet Insgesamt 21.254 gm 100% 21.254 gm 100%

*Die Ermittiung der FlachengréBen sowie der —zuordnung im Bestand ist nicht in allen Fallen eindeutig vorzunehmen,
so dass auf eine Differenzierung der Sondergebletsflachen verzichtet wird,
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Der Errichtung von 13 Ferienhdusern mit einer Grundflache von 1.040 gm sowie der Erweiterung
der Rezeption um 200 gm auf maximal 300 qm steht der Abriss von insgesamt 1.344 gm Bunga-
lows und Nebengebduden gegeniiber. Insgesamt wird die Summe der Geb&udegrundfidchen da-
mit durch die Planung nicht erhdht.

Bauliche Amlagen Planung Bestand Verdnderung
Gréiflo Batten Gréfie  Beften
R Hauplanlage gesami 1.816 gm . ca. 1.848 gm - 30 gm
davon Gebdude Campingplaiz TEB gm —_ '
davon Gebdude Farienhduser 1.040 gm 52 Baetten ca. 50 Batten + 2 Betten
Meue Standplatze® co. 4.520 gm ca, B4 Batten ca, + B4 Batten
Sondergebiete insgesamt 17.738 qm  ca. 146 Betien ca. 50 Betton ca. + 96 Betten

® Da der Campingplatz nichl in fest abgegrenzte Standpldtze unlerteit ist, kann die Zahl der vorhandenen Standplatze
nicht ermittelt werden. Berdcksichtigt sind deshalb nur die neu hinzukommenden Standplatze auf bisher nicht oder an-
derweitiy genutrten Flachen (Annahme: Brultofidchen durch 120 gm (Standplatz mit Erschiiefungsflachenanteil) >
Zahl der Standplatze * 2,5 > Zahl der Batten),

2.2) ErschlieBung

2.2.1) Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist verkehrstechnisch Gber die in den letzten Jahren ausgebauten Stichstralle er-
schlossen, die im Oristeil Drewoldke an die L 30 anbindet.

2.2.2) Ver- und Entsorgung

Trinkwasserversorgung

Der Campingplatz ist an das Trinkwassemetz des Zweckverbands Wasserversorgung und Ab-
wasserbehandiung angeschlossen. Im Bereich des Plangebiet ist eine parzielle Netzergdnzung
notwendig, die als Hausanschluss zu werten ist.

Abwasserenisorgung

Derzeit wird das Abwasser des Campingplatzes in abflusslosen Sammelgruben gesammelt und
abgefahren. Der Campingplatz wird jedoch, wie der Standort Drewoldke insgesamt, an die 6ffent-
liche Abwasserkanalisation angeschlossen. Nach dem Ausbau der Kldranlage Lobkevitz (Arbei-
ten voraussichilich abgeschlossen im Frihjahr 2006) stehen dafir die notwendigen Kapazitaten

zur Verflgung.

Niederschiagswasserentsorgung

Angesichis der geringen Versiegelung des Grundstiicks sowie der sandigen Bodenverhdltnisse
ist die Versickerung des Niederschlagswassers im Gebiet des Campingplatzes als gewdhrigistet
anzusehen.

Ldschwasser

Eine Léschwasserversorgung (ber die dffentlicher Trinkwasserleitung ist angesichts baschréinkter
Mengen nicht méglich. Der Abstand zur Loschwasserentnahmestelle darf max. 300 m betragen.
Der Loschwasserbedarf betragt 48 m%h und muss dber zwei Stunden gewahrieistet werden. Als
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Einrichtungen zur Loschwasserversorgung kommen in Frage: Léschwasserteiche (DIN 14210),
Laschwasserbrunnen (DIN 14220) oder unterirdische Léschwasserbehalter (DIN 14230).

In der Anlage wird ein Ldschwasserreservoir angelegt, Gber Art und Lage wird im Zusammenhang
mit der ErschlieBungsplanung bzw. der Freiflichengestaltung entschieden. Da es sich nicht um
eine offentliche Einrichtung handelt, missen im B-Plan keine Fldchen dargestelll werden. Die
Realisierung wird in einem stadtebaulichen Vertrag zwischen Gemeinde und Vorhabentréger ge-
regelt, die Kosten werden durch den Vorhabentréger Gibemommen.

Gasversorgung
Der Standort ist mit Gas erschlossen.

Stromversorgung
Der Campingplatz ist an das Stromnetz der e.dis AG angeschlossen. Im Bereich des Plangebiet
ist eine parzielle Netzergdnzung notwendig, die als Hausanschluss zu werten ist.

2.3) Begriindung zentraler Festsetzungen

2.3.1) Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung werden Sondergebiete, die der Erholung dienen (nach § 10 BauN-
VO), mit der Zweckbestimmung Ferienhausgebiet und Campingplatz (insbesondere fir den Be-
reich von Einfahrt / Rezeption, fir die Fliche fir Wohnmobile sowie fir den eigentiichen Cam-
pingplatz im Osten) festgesetzt. Die Campingplatzflidichen werden hinsichtlich der Zuldssigkeit
baulicher Anlagen sowie der Nutzungen differenziert.

Die Zugehdrigkeit der Ferienh&user zum Campingplatz wird durch das Verbot interner Z&une (ge-
gen die Privalisierung einzelner Parzellen) sowie durch eine sparsame Erschliefung (kein voll-
wertiger Strallenanschiuss der einzelnen Gebdude, Konzentration der Stellplédtze in einem
zenrtralen Bereich, Ausschluss von Garagen und Carports) unterstrichen. Damit wird sine Zweck-
entfremdung der Ferienh&user (2.B. als Wochenendhauser / Zweitwohnsitze) ausgeschlossen.

2.3.2) Mal der baulichen Nutzung / Giberbaubare Grundstiicksflichen

Das Mak der baulichen Nutzung kann bereichsweise als maximal zuldssige Grundfliche angege-
ben werden, da eine Aufteilung an verschiedene Eigentimer nicht geplant ist. Je Ferienhaus wer-
den 80 gm Grundfiiche angesetzt (ca. 70 gm Gebdudegrundfidche und 10 gm gebaute Teras-
se). Das Mab fiir das Sanitdrgeb&ude entspricht dem bereits emeuerten Bestand, Insgesamt wer-
den nur rund 10% der Sondergebietsfiichen im Plangeblet Gberbaut.

Die GR fir Nebenanlagen wird gesondert festgesetzt.

Garagen und Carports werden im Ferienhausgebiet ausgeschlossen, um eine Umnutzung der
Fenenhduser in Dauerwohnungen oder Wochenendhauser zu erschweren.

Die einzelnen Gebdude werden durch Baufenster in ihrer Lage weitgehend vorgegeben. Durch
eine sorgféltig den Gehdizbestand beachtende Plazierung kann der Verlust an Baumen gering
gehalten werden. Bei Geb&udeldngen von unter 50 m entspricht die vorhandene und geplante
Bebauung der offenen Bauweise.

2.3.3) Festsetzungen zur Griinordnung

Der B-Plan enthélt ein Pflanzgebot, welches vor allem dem Erhalt des Landschaftshilds dient
(Eingriinung im Randbereich zur Strake).
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Dariberhinaus wird der Baumbestand durch Festsetzung langfristig gesichert. AusgleichsmaR-
nahmen betreffen vor allem Neuauffortsungen (Walderhaltung), die aufierhalb des Gemeindege-
biets in der Gemeinde Gager durchgefihrt werden. Der Vorhabentrager verflgt dort (ber ein ca.
2 ha groBes Grundstiick im Anschluss an bereits bestehenden Wald (Gemarkung Grof Zicker,
Flur 1, Flurstick 169). Die Forstbehérde stimmte nach Absprache mit dem Nationaparkamt mit
Schreiben vom 30.05.2003 der Aufforstung zu.

2.3.4) Gestaltung

Angesichis der geringen Grille der einzelnen Gebdude sowie wegen deren Lage innerhalb des
Campingplatzes ohne Kontakt zu &ffentlich zuganglichen Flachen werden nur wenige Festset-
Zungen zur Gestaltung erlassen.

Um den einheitiich offenen Charakter langfristig zu sichemn, werden Einfriedungen innerhalb des
Gebietes ausgeschlossen,

3) Auswirkungen der Planung

3.1) Abwégungsrelevante Belange und ihre Gewichtung

Bei der Abwagung ist insbesondere auf die im Folgenden aufgeflhnen dffentliche Belange einzu-
gehen. Die privaten Belange auf Eigentumsschutz sind angemessen zu beriicksichtigen.

O Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspfiege: Der Planungsbereich liegt teitwei-
s& innerhalb des 200m Kisten- und Gewdsserschutzstreifens nach § 19 LNatG M-V bzw. § 89
LWaG M-V. Das Gebiet ist Teil des groBfidchigen Landschaftsschutzgebiets ,Ostriigen®, das
seine Ausldufer entlang des Tromper Wieks bis nach Kap Arcona erstreckt, und nach
§ 2 LWaldG M-V weitgehend als Wald sinzustufen. Ostlich bafinden sich in geringer Entfer-
nung nach § 20 LNatG M-V geschifzte Dinen (Geotop Nr. G2_265 Geotopkataster des
LUNG-MV) sowie weitere geschiitzte Kistenbiotope. Die gesamte Region ist in der Karte des
RROP VP als Vorsorgeraum Maturschutz und Landschafispflege ausgewiesen. Dem MNatur-
schutz ist deshalb eine hohe Wertigkeit in der Abwagung einzurdumen. Bei der Abwagung
sind neben den Schutzzwecken der Schutzgebiete sowohl die 8kologischen Aspekte (Erhalt
von Lebensrdumen) als auch die &sthetischen Gesichtspunkte (Schutz und Pflege des Land-
schaftsbild, Erholungseignung der Landschaft) zu berlicksichtigen.

Zu berlcksichtigen sind dabei als Einzelpunkte insbesondere

- die Vertréglichkeit mit den angrenzenden Schutzgebisten,

- der Grundsatz, Wald nicht fir andere Nutzungen in Anspruch zu nehmen (§1a(2) Satz 2
BauGB). Waldfidchen werden fr eine bauliche Nutzung in Anspruch genommen und missen
umgewandelt werden. Angesichts der intensiven touristischen Nutzung des Umfelds sind die
Waldfunktionen jedoch bereits heute stark eingeschrankt (keine forstwirtschaftliche Mutzung,
keine Zuganglichkeit); das Grundstiick ist seit langem als Teil des Campingplatzes eingezdunt
und wird in den Randbereichen auch heute schon baulich genutzt. Da kleinteilige Waldflachen
nicht sinnvoll bewirtschaftet werden kénnen, wurde eine Umwidmung von der Forstbehérde
beflrwortet. Dem Grundsatz der Walderhaltung wird durch Ersatzaufforstung Rechnung getra-
gen; hierfir stehen dem Vorhabentrdger aulerhalb des Gemeindegebiets Flichen zur Verfi-
gung.

- die Schutzzwecke des LSG. Durch die Bebauung wird der Charakter der des Gebiets veran-
dert, die Vorgaben der LSG-VO kénnen nicht eingehalten werden. Damit wird die Herausnah-
me des Plangebiets aus dem Landschaftsschutzgebiet notwendig. Die Gemeinde kann geeig-
nete Austauschfldchen zur Verfigung stellen.

0 Die Belange des Umwelischutzes, insbesondere des Trinkwasserschutzes: Das Plangebist
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liegt in der Trinwasserschutzzone lil. Nachdem im Jahr 2000 die Trinkwasserleitung durch den
Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbehandiung ROgen erneuert und das Plange-
biet an die TWF Banz angeschlossen wurde, wird das TW-Einzugsgebiet jedoch nicht mehr
bendtigt und kann zukinftig entfallen, Bis zur offiziellen Aufhabung bleiben die Schutzverord-
nungen in Kraft und werden deshalb nachrichtlich dbermommen.

0 Dfe Belange der Wirtschaff, insbesondere unter dem Aspekt der Sicherung und Schaffung von
Arbeitsplatzen. Angesichts der strukturellen Defizite des Landes Mecklenburg-Viorpommem
heillt es hierzu im Entwurf zum Raumentwicklungsprogramm MV (REP): ,Aufgrund der wirt-
schaftlichen, sozialen und Gkologischen Ausgangslage des Landes wird der Schaffung und Si-
cherung von Arbeitspldtzen bei allen Abwégungsentscheidungen und Emessensspielriumen
Prioritat eingerdumt.” (S. 9, vgl. auch Leitlinie 2.1). Diese Mafigabe ist auch bei der Bauleitpla-
nung der Gemeinden vorrangig zu berlicksichtigen (§ 1(8) Nr. 8c BauGRB).

Die mit der Ausweisung als Tourismusschwerpunktraum im RROP VP bestétigten Chancen im
Tourismus werden derzeit von der Gemeinde Altenkirchen 2002 mit 0,32 Betten je Einwohner
noch nicht ausreichend genutzt (zum Vergleich: ehem. Amt Witttow 1,33 Betten je Einwohner).
Dem Ausbau der Tourismuswirtschaft ist in der Abwagung deshalb Vorrang einzurdumen, so-
weil fachgeselzliche Regelungen nicht entgegen stehen.

0 Angesichts der Zusammenhange (Kompexitt der Auswirkungen) schlagen sich ékonomische
Wirkungen unmittelbar auf die sozialen Belange nieder, Nicht zuletzt angesichts der wirtschafi-
lichen Schwierigkeiten in der Region ist die Einwohnerzahl in der Gemeinde in den letzten Jah-
ren seit 1980 um knapp ein Viertel gesunken. Die Arbeitslosigkeit liegt Gber dem Durchschnitt
der Region Wittow (20,5% der 15-85-j8hrigen Einwohner Altenkirchens sind 2002 arbeitslos im
Gegensatz zu 17,7% im ehemaligen Amtsbereich Wittow). Auch wenn die Auswirkungen einer
einzelnen, rdumlich begrenzten Planung nicht nachweisbar sind, werden mit der Starkung der
lokalen Wirtschaft und der Verbesserung der ortlichen Beschéftigungsmbglichkeiten die
Grundlagen einer sozial stabilen Bewchnerstruktur sowie einer nachhaltigen Bevélkerungsent-
wicklung gelegt (§ 1(8) Nr. 2 BauGB).

0 LVe Belange von Freizeit und Erholung: Angesicht der Lage in einem Tourismusschwer-
punktraum geniefit die Erholungsfirsorge bei allen Planungen im Gemeindegebiet einen ho-
hen Stellenwert. Hierzu gehrt auch die Bereitstellung eines differenzierten Ubernachtungsan-
gebots (vgl. auch Belange der Wirlschaft). Im Zusammenhang mit der wirtschaftlichen Nut-
zung naturrdumlicher Potenziale ist jedoch auch die langfristige Sicherung der Erholungsquali-
tat der Landschaft zu berlcksichtigen - sowohl als wirtschaftliche Grundlage des Tourismus
allgemein wie auch als eigenstandiger Abwégungstatbestand.

3.2) Okonomische und soziale Auswirkungen

3.2.1) Lokale Wertschdpfung

Mit der Planung wird eine Starkung der Wirtschaftskraft in der Gemeinde bzw. der Region er-
reicht werden.

Uber den kurzfristigen Effekt der Erstellung hinaus (Umsatz und Beschéftigung durch Bauinvesti-
tionen) ist dabei vor allem die nachhaltige Steigerung der Ubernachtungszahlen fiir die Gemeinde
wichtig. Allein mit den 52 Betten in zeitgemafRen Ferienhdusemn werden bei vorsichtiger Schat-
zung von rund 110 Tagen Auslastung im Jahr 5.720 Géste nach Altenkirchen kommen, die
durchschnittlich rund 43 EUR je Tag ausgeben, davon mehr als die Halfte fir Verpflegung, Ein-
kauf und sonstige lokale Aktivitaten. Mit dem Ausbau zeitgeméBer Beherbergungskapazitaten er-
geben sich damit neue Chancen auch fir ergénzende Dienstleistungen im Gemeindegebiet.

Auch die Aufwertung des Campingplatzes durch Verbesserung der zentralen Einrichtungen (Re-
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zeplion, Laden) sowie die Beseitigung der an mehreren Stellen verstreuten unansehnlichen Bun-
galows aus DDR-Zeiten wird zu einer allgemeinen Steigerung der Zufriedenheit der Gaste und
damit auch der Ubemachtungszahlen fihren (z.B. durch eine verbesserte Klassifizierung baim
ADAC).

3.2.2) Beschéftigung

Mit der Verbesserung der Auslastung und der damit verbundenen zeitlichen Ausweitung der Be-
triebszeit der Anlage wird sich die Situation der Beschéftigten spirbar verbessern. Gerade die
Ferienhauser mit der im Verhalinis zum Campingplatz l&ngeren Saison werden dazu beitragen,
die Saisonalitat der Beschaftigung zu reduzieren.

3.2.3) Auswirkungen auf den Gemeindehaushalt

Der Gemeinde entstehen durch das Vorhaben keine Kosten. Die Planungskosten wie auch die
Koslen der Erschliefung (hier. Kosten fir Waldaufforstung) werden vom Vorhabentrager Gber-
nommen.

3.3) Umweltbericht

Die Umweltprifung beruht auf den Zielen der Planung, der Vorhabensbaschreibung und den
Festsetzungen, wie sie unter Punkt 1 und 2 der Begriindung erdutert wurden.

3.3.1) Prifmethoden

Die Umweltprifung konzentriert sich auf das unmittelbare Plangebiet sowie die mdglicherweise
vom Plangebiet ausgehenden Wirkungen auf das Umfeld. Betrachtet werden die Auswirkungen
des Vorhabens auf die Schutzgiter des Naturraums und der Landschaft {Boden / Wasser, Klima
/ Luft, Landschaft / Landschaftsbild), das Schutzgut Mensch sowie deren Wechselwirkungen.

Akluell wurde eine Biotoptypenkartierung erstellt, welche der Bewertung von Eingriffen in die Be-
lange von Natur und Landschaft gem. Landesnaturschutzgesetz Zugrundeliegt.

Im Rahmen der Alterativpriifung werden neben der geplanten Nutzung des Areals als eigentli-
ches Vorhaben (Durchfiihrung der Planung) die Nutzungsaufgabe (Nichtdurchfihrung der Pla-
nung), das Brachliegen des Geldndes als Nullvariante geprift. Zur Nutzung des Gelandes im ge-
planten Umfang gibt es keine dkonomisch baw. okologisch vertretbare Alternative.

3.3.2) Prognose iiber Entwicklung mit und ohne Plan ung

Prognose dber die Eniwicklung des Umwellzustands bel Durchfihrung der Planung:

Das festgesetzte Mal an Nutzungen bedeutet eine hohe Intensitat in der Hauptsaison. Der Na-
turraum wird innerhalb des Plangebietes auch Gber die zur eigentlichen Nutzung festgesetzten
Bereiche hinaus beansprucht Durch die Neuordnung des Campingplatzes Drewoldke werden
vorhandene Gebdude abgebrochen und somit der Anteil versiegelter Flache verringert. Der Anteil
neu emichteter Gebaude wird das Mal der urspriinglichen Bebauung nicht ereichen. Die klare
Zonierung der bebauten und als Aufstellfidchen fiir Caravans vorgesehenen Fléchen stellt den
Bereich innerhalb des Kistenschutzstreifens mit Ausnahme des kirzlich neu errichteten Sanitar-
gebdudes von weiterer Bebauung frel. Das Landschafstbild wird aufgewertet, da aus Richtung
Ostsee betrachtet keine dauerhaften Anlagen den Natureindruck stéren.

Die Einordnung der Ferienhéuser in den stralenparallelen, stark baumbestandenen Bereich ver-
ursacht aufgrund der Bauweise (keine massive Fundamentierung) keine erheblichen Beeintréchti-
gungen der Belange von MNatur und Landschaft. Durch die zentrale Bewirtschafiung der Ferien-
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hauser wird das Mall an Nebenanlagen (Terrassen, Sitzplatze) im Vergleich zu privaten Ferien-
hausem in geordneten Malen gehalten, da ein "Auswuchern” durch die Anlage von Pflanzbee-
ten, massiven Einzdunungen und Uberdachungen durch private Nutzer unterbunden wird.

Zur Minderung méglicher Landschaftsbildbeeintrachtigungen aus westlicher Betrachtungsrichtung
wird eine gemischte Gehdlzhecke entlang der westlichen Grundstiicksarenze angelegt.

Prognose dber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichidurchfithrung der Planung

In der Beschreibung der Entwicklung ohne Planung sind zwei grundsétziich verschiedena Mag-
lichkeiten zu unterscheiden.

Realistisch ist eine Weiternutzung der bereits genutzien und ungecrdnete Ausdehnung des Cam-
pingplatzes in die bisher weniger genutzten Bereiche des Planbereichs hinein. Die Emeuerung
der Rezeption wird in eventuell leicht verringertem Umfang Gber § 35 (4) Nr. 6 genahmigt werden.
Statt eines Rickbaus und der réumlichen Konzentration der Bungalows / Ferienhduser wiirden
die bestehenden Anlagen gemaR dem baulichen Bestandsschutz weitergenutzt. Da angesichts
der starken Nutzung zumindest im s(dlichen Waldbereich wie bisher schon kein Neuaufwuchs
stattfinden wird, kommt es ohne Planung (ber die Jahre de fakto zu einer negativen Waldbi-
lanz (keine Neuaufforstung). Die Naturbelastung wiirde gegeniiber der Planung nicht nachweis-
bar sinken, der wirtschaftliche Ertrag bliebe jedoch weiterhin unbefriedigend. Das Ziel einer nach-
haltigen Nutzung der Naturgdter wirde verfehlt, da weder der Erhalt gesichert noch eine dem Po-
tenzial angemessene Nutzung erreicht wilrde. Angesichts der wirtschaftiichen Schwéchen der
Region (hohe Arbeitslosigkeit, geringe Wertschépfung) wéren altemative Entwicklungsprojekte an
anderen, eventuell auch nicht vorgenutzten Standorten wahrscheinlich.

Alternativ kann eine véllige Nutzungsaufgabe im Plangebiet unterstellt werden, was jedoch ange-
sichts der bereits getdtigten Investitionen in den Ausbau des Campingplatzes sehr unwahrschein-
lich ist. Ohne eine Folgenutzung werden samtliche vorhandene Gebdude an ihrem Standort ver-
bleiben und verfallen. Der Anteil versiegelter Flichen verandert sich nicht. In den baumbestande-
nen (waldartigen) Bereichen bildet sich sukzessive eine neue Strauchschicht. Der Bestand wird
sich in Richtung der heutigen potentiellen Vegetation entwickein.

Auf Wiesen und Offenlandbereichen entwickelte sich eine gehélzgeprigte Vegetation mit der
Entwicklungstendenz zum Wald. Die verfallenden Gebaude inmitten der verbuschten Flachen
stellTen ein gewisses Abenteuerpotential fiir Fraizeitnutzungen von Kindern und Jugendlichen
dar, wobei die ungesicherte Bausubstanz als Gefahrenpotential zu betrachten ist. Es ist von ille-
galen Nutzungen wie Lagern, Grillen, Befahren mit Motorrddem oder PKW auszugehen, die nicht
kontrollier- oder steuerbar sind. Weiterhin besteht die Méglichkeit illegaler Millablagerungen, von
denen Gefahren fir Mensch und Natur ausgehen kénnen. Da die méglichen illegalen Nutzungen
jedoch eine wesentlich geringere Intensitét als die vorausgegangene Nutzung besitzen, wird sich
diese Variante positiv auf die Artenvielfalt auswirken, Wenn die Umzadunung nicht entfernt wurde,
steht dieser Lebensraum aber auch weiterhin gréfieren Saugetieren nicht zur Verflgung. Die ver-
fallenden Gebdude bieten sekundire Lebensrdume fir ein erweitertes Artenspektrum an bei-
spielsweise Kleintiaren.

3.3.3) Schutzgutbetrachtung

3.3.3.1) Kiima
Bestand: Ragen und somit auch das Plangebiet gehéiren grofrdumig zum “Ostdeutschen Kasten-
klima®. Hierbei handelt es sich um einen Bereich entlang der deutschen Ostseekiiste, der unter
maritimem Einfluss steht,

Das Klima wird bestimmt durch relativ ausgeglichene Temperaturen mit kithlen Sommem und mil-
den Wintern. Der im Mittel kélteste Monat ist mit -0,2 °C der Februar, die warmsten der Juli und
August mit 16,7 °C, was einer mittleren Jahresschwankung von 17 °C entspricht Die durch-
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schnittliche Jahrestemperatur betréigt 8,0 °C.

Die mittlere Jahressumme der Niederschlagshdhe betrégt 601 mm (Messstelle Sassnitzz 1 mm
entspricht 1 /m2 ). Im Mittel entfallen auf den niederschlagsreichsten Monat den August, 12 %
und auf den trockensten Monat, denFebruar, 5 % der mittleran Jahressumme.

Bedingt durch die unmittelbare Ndhe zur Ostsee, werden sowohl die taglichen als auch die jahrii-
chen Temperaturextreme abgeschwacht und im Vergleich zum Binnenland zeitlich verzigert.

Bewertung: Die hohe Sonnenscheindauer kombiniert mit anderen klimatischen Faktoren der Re-
gien beglnstigt ein fir Menschen wertvolles “Reizklima”. Die Nahe zur Ostsee und der lockere
Baumbestand werden als positive Faktoren im Hinblick auf die geplante Nutzung betrachtet.

Entwicklungsziel: Besintrchtigungen des Klimas sind zu vermeiden. Auf den Schutz und die Ver-
besserung des Klimas, einschliefllich des érilichen Klimas ist auch durch MaBnahmen des Natur-
schutzes und der Landschaftspfiege hinzuwirken. Wald und sonstige Gebiete mit glnstiger kli-
matischer Wirkung sowie Luftaustauschbahnen sind zu erhalten, zu entwickeln und wieder herzu-

stellen,

Zustand nach Durchfdhrung: Anlage- und betriebsbedingte Verénderungen mit nachhaltigen Be-
eintrachtigungen der klimatischen Situation sind nicht abzusehen.

333 1

Bestand: Als Stillgewasser grenzt die Ostsee dstlich an den Campingplatz. Das Grundwasser
steht im Gebiet relativ oberflichennah an. Die Grundwassermeubildungsrate wird in Klasse 4 ein-
gestuft, d.h. dass durchschnittlich 20-25 % des atmosphérischen Niederschlags versickem. Das
nuizbare Grundwasserdargebot entspricht ebenfalls Klasse 4. Dies entspricht einer Nutzbarkeit
von > 10,000 m* / d. Der Oberflachenabfluss des Plangebietes erfolgt in Richtung Ostsee. Das
Grundwasser ist gegendber flichenhaft eindringenden Schadstoffen nicht geschitzt, Der Flurab-
stand des obersten Grundwassereiters betrigt < 2m.

Bewertung: Im Plangebiet ist dem Schutz des Grundwassers besondere Aufmerksamkeit zu wid-
men. Art und Dimension der geplanten Nutzung stellen keine Gef3hrdung des Schutzgutes Was-
ser dar.

Eniwickiungsziel: NatOrliche oder natumnahe Gewssser sowie deren Uferzonen und natdriiche
Rilckhaltefidichen sind zu erhalten, zu entwickeln und wieder herzustellen. Anderungen des
Grundwasserspiegels, die zu einer nachhaltigen Beeintrachtigung schutzwirdiger Biotope fiihren
kénne, wind zu vermeiden. Unvermeidbare Besintréchtigungen auszugleichen. Ein Ausbau von
Gewdssern soll so naturnah wie méglich gestaltet werden,

Zustand nach Durchfdhrung: Anlage- und betriebsbedingte Veranderungen mit nachhaltigen Be-
eintrachtigungen des Schutzgutes Wasser sind nicht abzusehen. Das Vorhaben wird den Was-
serhaushalt der Umgebung nicht verindern.

a3 Boden

Besfand: Sickerwasserbestimmte Sande / Dinensande bzw. im westlichen Plangebiet Sande auf
Geschiebelehm als Bildungen der Hochfldchen.

Bewertung: Die vorherrschenden Bodenbedingungen sind fiir die geplante Nutzung ohne Ein-
schrankungen gut geeignet.

Entwicklungsziel: Béden sind so zu erhalten, dass sie ihre Funktionen im Naturhaushalt erfdllen
konnen. Natdrliche sowie von Natur aus geschlossene Pflanzendecken sowie die Ufervegetation
sind zu sichem. Fir nicht land- oder forstwirtschaftlich bzw. gartnerisch genutzte Béden, deren
Pflanzendecke beseitigt worden ist, ist eine standortgerechte Vegetationsentwicklung zu ermbgli-
chen. Bodenerosion ist zu vermeiden,
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Zustand nach Durchfdhrung: Der Anteil an versiegelter Flache verringert sich, der Antail teilver-
siegelter Fidchen erhoht sich geringfiigig. Durch die Bewirtschaftung / Vermietung der Ferienhéu-
ser vom Campingplatzbetreiber ist die Gefahr unkontrolliert wachsender Versiegelungen im Um-
feld der einzelnen Gebdude durch Anlage und Uberdachung von weiteren Terrassen, Schuppen
und sonstigen Anlagen nicht gegeben.

Anlage- und betriebsbedingte Verdnderungen mit nachhaltigen Beeintrachtigungen des Schutz-
gutes Boden sind nicht abzusehen.

J.3.3. 4] Flora / Fauna

Bestand: Das Plangebiet ist geprégt durch Bictope des Siedlungsraumes und Reste eines Wald-
bestandes (Eiche). Wichtige ErschlieBungsfidchen (Hauptzufahrt) und teilweise kleine Nebenfla-
chen sind versiegelt. Die wesentlichen Bereiche des Geléndes sind durch mehr oder weniger in-
tensive Nutzungen gekennzeichnet. Teile der vorhandenen Gebaude stehen leer und werden an
den derzeitigen Standorten kiinftig nicht mehr bendtigt.

Der Baumbestand nahe der Strale ist durch die Dominanz von Stiel-Eiche (Quercus robur) sowie
vereinzelten Vogelkirschen (Prunus avium) geprégt. Eine Strauchschicht bzw. eine bewachsene
Bodendecke fehlen fast volistandig. Im Bereich des Geldndesprunges findet man zudem Ahorn
(Acer pseudoplatanus) mit Holunder {Sambucus nigra) als Unterwuchs.

Bewertung: Die Biume weisen zum Uberwiegenden Anteil sehr hohe Totholzanteile im Kronen-
bereich auf. Durch den Aufwuchs in einem dichten Bestand sind die Baume stark in die Héhe ge-
wachsen und haben nur defizitir entwickelte Kronen ausgebildet.

Entwicklungsziel: Zur Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts ist die
biclogische Vielfalt zu erhalten und zu entwickeln. Sie umfasst die Vielfalt an Lebensrdumen und
Lebensgemeinschaflen, an Arten sowie die genetische Vielfalt innerhalb der Arten. Die wild le-
benden Tiere und Pflanzen und ihre Lebensgemeinschaften sind als Teil des Maturhaushalts in
ihrer natdriichen und historisch gewachsenen Arenvielfalt zu schitzen. Ihre Biotope und ihre
sonstigen Lebensbedingungen sind zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln oder wieder herzu-
stellen. Nicht mehr bendtigte versiegelte Fldchen sind zu renaturieren und soweit eine Entsiege-
lung nicht maglich oder nicht zumutbar ist, der natirlichen Entwicklung zu Gberassen,

Zustand nach Durchfihrung:: Micht mehr benétigte Gebaude werden abgerissen und die frei wer-
denden Flachen iberwiegend als Griinfliche gestaltet. Da in geringerem Umfang neue Gebéude
ermeichtet werden, wird durch das Vorhaben keine zusétzliche Beeintréchtigung der Lebensraume
verursacht. Es werden keine erheblichen Beeintrichtigungen des Schutzgutes Flora / Fauna
durch das Vorhaben verursacht.

3.3.3.5) Landschaftsbild

Bestand: Entsprechend der "Naturrdumlichen Gliederung Mecklenburg-Vorpommerns" liegt das
Plangebiet im Nord- und Ostrilgenschen Hiigel- und Boddenland. Der Landschaftsraum genielit
hervorragende Bedeutung und steht seit 1986 als Landschaftsschutzgebiet "Ostriigen” unter
Schutz. Der Campingplatz ist Bestandteil eines kiistenparallelen Bandes verschiedener Camping-
platze mit unterschiedlichen Nutzungskonzepten, welche in einen waldartigen Baumbestand ein-
gebettet liegen.

Parallel zur ErschlieBungsstrafte dominiert ein waldartiger Baumbestand das Landschaftsbild. Die

vorhandene Bebauung liegt teilweise diffus eingebettet. Der kiistenzugewandte Bersich (aulier-
halb des Plangebietes) ist von einem Kiefernwald bestanden.
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Bewerfung: Im Umfeld des Plangebeites wie auch im Plangebiet selbst ist kein naturbelassener
Freiraum mehr vorhanden. Einzelne Gebédude stehen im kiistennahen Waldband und sind somit
von der Ostsee bzw. dem Sftrand aus landschafisbildwirksam. Die Schutzwiirdigkeit des Land-
schaftsbildpotentials wird als hoch bis sehr hoch eingestuft.

Entwicklungszial: Die Landschaft ist in ihrern Vielfalt, Eigenart und Schénheit auch wegen ihrer
Bedeutung als Erebnis- und Erholungsraum des Menschen zu sichem. lhre charakteristischen
Strukturen und Elemente sind zu erhalten oder zu entwickeln. Beeintrachtigungen des Erlebnis-
und Erholungswertes der Landschaft sind zu vermeiden. Zum Zweck der Erholung sind nach ihrer
Beschaffenheit du Lage geeingnete Flachen zuschiitzen und, wo notwendig, zu pflegen, zu ge-
stalten und zuganglich zu erhalten oder zugénglich zu machen.

Zustand nach Durchfithrung: Durch den Riickbau wenig ansehnlicher Bungalows sowie die rdum-
liche Ordnung der verschiedenen Funktionen werden dsthetische Missstinde beseitigt. Die Ab-
pflanzung entlang der Strafle sowie die Nachpflanzung/Verjiingung des Baumbestands sichern
den derzeitigen Eindruck. Es entsteht eine klare Zonierung in bebaute (strafennahe) und unbe-
baute (kistennahe) Bereiche. Das Landschaftsbild wird aufgewertet, indem die kiistennahen Be-
reiche von baulichen Misstinden befreit werden und die neuen Gebaude in verbesserter architek-
tonischer Qualitit entstehen.

3.3.3.6 f i Menschen

Im Flangebiet sowie im néheren Umfeld befinden sich vorwiegend touristische Nutzungen (Be-
herbergung als Campingplatz, Ferien- oder Wachenendhéuser und in Form einer Schulferienein-
richlung (Pestalozzi-Schule Dresden) sowie diverse davon abhdngige Versorgungseinrichiun-
gen). Das Plangebiet ist als Teil des Campingplatzes nicht éffentlich zugénglich (eingezdunte An-
lage mit Schranke), eine Durchwegung wird jedoch geduldet.

Im Einwirkbereich befinden sich keine Ortslagen / Wohngebiete,

Die Erholungseignung des Standorts resultiert vor allem aus der Lagequalitdt an der Oslsee di-
rekt hinter der Dine in unmittelbarer Nahe zum Sandstrand der Schaabe. Mit dem Ausbau der
Ferienhduser im Bereich Drewoldke sowie der damit verbundenen Ausweitung der Saison be-
steht die Chance, auch die Versorgungseinrichtungen langer im Jahr offen zu halten. Nagativ
schlagt die Zunahme des Verkehrs zu Buche, die jedoch angesichts der geringen Gréfie des Vor-
habens im Vergleich mit den bestehenden Ubermachtungskapazitaten geringflgig ist

Die Aufwertung der Anlage wird die Erholungselgnung des Standorts steigermn und wirkt sich da-
mit insgesamt positiv auf den Menschen aus,

3.3.3.7) Schutzobjekie im bzw., angrenzend an das Plangebiet

Naturschutzgebiete, geschiitzte Landschaftsbestandteile oder Naturdenkmaler liegen im Plange-
biet nicht vor und grenzen nicht an. Erst ca. 3 km siidlich des Standortes, liegt die Flache sines

geplanten Naturschutzgebietes.

Knapp 1 km nordwestiich des Gebietes liegt das vorgeschlagene FFH-Gebiet "Steilkiiste und
Blockgriinde Wittow". Das FFH-Gebiet “Steilkiste und Blockgriinde Wittow" umfasst einen Au-
Benklstenabschnitt der Halbinsel Wittow mit vorgelagerten Bock- und Steingriinden, Block und
Kiesstranden sowie Dinen- und Sandmagermrasenvegetation. Es nimmt eine Flache von 1.850 ha

2in.

Die Gite und Bedeutung des FFH-Gebietes resultiert aus der Auspragung und Haufung der be-
nannten FFH-Lebensraumtypen. Gleichzeitig bildet das Gebiet einen wichtigen Teil einer Ver-
bundachse innerhalb des koh&renten Netzes. Schutzerfordemisse und Erhaltungsziele bestehen
im Erhalt der benannten Lebensraumtypen, in der Sicherung der Lebensrdume von Schweinswal
(Phocoena phocoena), Kegelrobbe (Halichoerus grypus), Rotbauchunke {(Bombina bombina) und
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Kammmalch (Triturus tristatus) und dem Erhalt bzw. der Verbesserung der Verbundwirkung inner-
halb des Gebietes und zu anderen FFH-Gebieten (kohdrentes Netz).

Gefahrdungen und Verletzlichkeit des Gebietes und seiner Erhaltungsziele ergeben sich aus der
Nutzung der Steilklistenbereiche sowie zunehmende Freizeitaktivitdten.

Aufgrund der groien rdumlichen Distance zwischen dem Vorhabensgebiet und dem FFH-Gebiet
ist eine unmittelbare Beeintréchtigung der FFH-Lebensraumtypen durch die mit dem Vorhaben
verbundenen BaumaBnahmen (Verlust der Lebensraumtypen) ist nicht erkennbar. Weiterhin er-
streckt sich das Vorhaben auf bereits stark anthropogen vorbelastete Flachen, welche keinem
der FFH-Lebensraumtypen zuzuordnen sind. Folglich wird auf eine vertiefende Einbeziehung des
FFH-Gebietes “Steilkiste und Blockgriinde Wittow” in der weitaren Analyse verzichtet.

Landschaftsschutzgebiets "Ostriigen”

Das Gebiet ist Teil des grofifldchigen Landschaftsschutzgebiets “Ostrigen”, das seine Auslaufer
entlang des Tromper Wieks bis nach Kap Arkona erstreckt. Eine Herausnahme des Plangebiets
aus dem Landschaitsschutzgebiet ist maglich, da die Gemeinde geeignete Austauschfidchen zur
Verfigung stellen kann.

i} - und Gewdssars fen

Das Planungsgebiet liegt mit seinem &stlichen Bereich innerhalb des 200 m Kisten- und Gewds-
serschutzstreifens nach § 19 NSchG M-V bzw. § 89 LWaG M-V.

Ein Streifen von 200 m landeinwérts von der Mittelwasserlinie der Ostsee unteriegt dem Schutz
des § 19 Abs. 1 LNatG M-V (Gewdsserschutzstreifen). Die bestehenden baulichen Anlagen diir-
fen nicht wesentlich gedndert und keine neuen Bauwerke errichtet werden. Ausnahmen hiervon
werden in den Abs. 2 bis & des § 19 LNatG M-V geregelt. Fir die geplante bauliche Entwicklung
der betroffenen Bereiche der dstlichen Halfte des Plangebietes ist daher eine Ausnahme gem.
& 19 Abs. 3 LNatG M-V erforderlich.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Kistenschutzgebiet _Schaabe/Riigen®, Das
Vorhaben bedarf der Zulassung gemat § 136 LWaG i.V.m. dem Beschluss Nr. 121-20/76 des
Rates des Bezirkes Rostock vom 09.09.1076 zur Festlegung von Kistenschutzgebieten und der
Durchflhrung von erforderiichen Verteidigungsmafnahmen bei Sturmhochwasser. Die zusténdi-
ge Stelle fir die Beurteilung der Zulassung ist das StAUN.

Wald

Kleinere Waldbestande auf dem Standort sowie angrenzend fallen unter die Bestimmungen des
LWaldG. Fir die &stlich gelegenen Gehélzstreifen ist die Ausweisung als Kiistenschutzwald gem.
§ 21 LWaldG M-V in Veorbereitung.

Biotope nach & 20 LNa -V | geschitzie Geolope

Ostlich des Gebietes befinden sich nach § 20 LNalG M-V geschitzte Dinen sowie weitere ge-
schiitzte Kistenbiotope. Es handelt sich um einen insgesamt 234.334 qm groBen, linear ausge-
bildeten Biotopkomplex, der als "Dine an der Ostkiste der Schaabe" bei der Biotopkartierung
des LUNG M-V erfasst worden ist. Uberlagernd ist der Bereich als Kistendinen Schaabe® unter
Nr. G2_265 als Geolop erfasst.

Die Danen werden nicht beeintréchtigt. Strandzugénge sind ausreichend vorhanden, die Dinen-
bereiche sind gegen unbefugtes Betreten gesichert.

Trinkwasserschutzgebiet

Das Planungsgebiet liegt in der Trinwasserschutzzone Ill. Nachdem im Jahr 2000 die Trinkwas-
serleitung durch den Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Riigen emeu-
ert und das Plangebiet an die TWF Banz angeschlossen wurde, wird das TW-Einzugsgebiet un-
mittelbar nordiich des Plangebiets nicht mehr benétigt und kann zukinftig entfallen,
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3.3.4) MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung negativer Auswirkungen

Zur Strukturierung des Gelandes und zur Sicherung des Landschaftsbildes wird der weilesige-
hende Erhalt des Baumbestandes festgesetzt. Baumfallungen sind nur im Bereich bzw, Umfeld
der Baufenster vorgesehen.

Entlang der westlichen Grundstiicksgrenze wird eine gemischte Hecke aus heimischen Baum-
und Strauchartan angelegt.

Nicht mehr bendtigte Befestigungen werden entsiegelt bzw. nicht mehr benétigte Gebaude abge-
brochen.

3.3.5) MaBnahmen zum Ausgleich negativer Auswirkungen

Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemdf Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG i.d.F.v. 21.
Sept. 1998) und Landesnaturschutzgesetz (LNatG M-V v. 21. Juli 1998) zu vermeiden zu mindem
und soweit nicht vermeidbar, auszugleichen.

Zur Minderung bzw. Vermeidung des Eingriffs wurde der Baumbestand im Plangebiet zum Erhalt
festgesetzt sowie die Pflanzung einer gemischten Hecke als strukturgebendes Element geplant.
Die nicht mehr bendtigten versiegelten Flachen werden aufgebrochen sowie die nicht mehr bené-
tigten Gebdude vollstandig entfernt.

Der Eingriff in die Belange von Natur und Landschaft wurde wie folgt ermittelt:

Sofem das Vorhaben im geplanten Umfang zur Realisierung kommt, sind Eingriffe in die Belange
von Natur und Landschaft unvermeidbar,

Mit der Realisierung des Vorhabens ist der Verlust der vorhandenen Vegetation (Rasenflichen,
Ziergehdlzpflanzungen, sowie Einzelbdumen) unumgénglich. Der Anteil Gberbauter Flache (mit
der damit verbundenen Totalversiegelung) verringert sich.

Der Freiraumbeeintréchtigungsgrad wird mit 1 festgesetzt (Der Abstand des Vorhabens zu Stér-
quellen bzw. vorbelasteten Flachen, hier Zufahrisstraiie, betragt vom Schwarpunkt des Vorha-
bens > 50m). Der Korrekturfaktor betrégt somit 0,75,

Eingriffsermittlung (naturschutzfachlich)

Ein Eingriff mit Totalversiegelung wird in der Bilanzierung nicht geltend gemacht, da der Anteil
versiegelter Fldche in der Planung geringer ist als im Bestand. Die Neuversiegelung wird auf FI&-
chen verursacht, welche dem Wert der durch die Entsiegelung geschaffenen entspricht. Es wird
eine Entsiegelung von 491 gm als ausgleichsrelevante MaBnahme berechnet.

Aufgrund der erforderichen Waldumwandiung werden die Biotoptypen in der Bilanzierung ent-
sprechend ihrer heutigen Ausbildung gem. Biotoptypenkartierung angesprochen. Der als Wald
gekennzeichnete Bereich ist durch starke Nutzungen geprégt und weist keine typische Waldbo-
denflora mehr auf.

Zusatzliche Teilversiegelungen verursachen einen Eingriff auf der Grundfische von 528 m?. Diese
werden auf derzeitig vegetationslosen Flachen verursacht, welche unter anderem im Biotoptyp
allgemeine Campingplatzfldche Zusammengefasst wurden.

Die Errichtung eines Caravansteliplatzes auf derzeitig intensiv gepflegtem Rasen wird nicht als
Eingriff gewertet, da die Oberfldche nicht verandert wird (SO Camp 2). Im Bereich erfolgt der Ab-
bruch aller Geb&ude (Ausnahme Sanitirgebiude). Dieser wird als Ausgleich betrachtet (s.0.).
Der Verlust an Siedlungsgebiisch bzw. Ziergehélz wird als Eingriff betrachtet. Das belassen der
Griinfidche im Bereich des Gelandesprungs hingegen nicht.

Biotopbeseitigung mit Totalverlust
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Mordproie : 5393 3760
Blotoplyp Code gem. Fldchen- Woertstufe Kompensationsarfordarnis + Flachenagqui-
Schiossel  verbrauch Zuschlag Versiegelung® x valart fr K
des Landes (m?) Korrekturlaktor Frelraum-pe- Y220 10r ';]“"
M-V eintrachligungsgrad PRSP
Alterer Einzelbaum (BBA) 271 212,00 4 &x0,75 1.272.00
Jingerer Einzelbaum (BB} 272 1.716,50 1 1.5%0,75 1.831,06
Gesami: 3.203,06
Biotopbeseitigung mit Funktionsveriust
Bictoptyp Code gem. Flichen- Wer- HKompensationserfordernis ¥ Flachenagui-
Schlissel wverbrauch siufe Korrekturfakior Freiraum-be- valent fir Kom-
des Landes [m?) gintrdchligungsgrad pensation
M-y
Telversiegelung flr neue Stra-  13.9.5 52800 - 0,3+02x0,75 198,00
ien und Steflplitze auf PZC
Ziergehblze (PHY) 13.2.2 asoo 1 1,0%0,75 63,75
Sdlungsgebisch aus heimi- 1321 8300 1 15x 0,75 104,63
schen Gehdlzarten [PHX)
Campingplatz (PZC) in S0 Cam- 1395 217000 - 023ax075 488,25
ping
Campingplaiz {PZC) in 50 Feri- 13.3.2 488600 - 03x0,75 1.121,85
enhaus
Gesamit: 1.976,48
Ermittlung des Gesamteingriffs:
Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust 3.203,06 Kompensationsflachenpunkte
Eiotopbeseitiqung mit Totalverlust 1,976 48 Kompensationsflachenpunkte
Gesamteingriff; 5.179,54 Kompensationsflaichenpunkte
leichsmalin rschutzfachli

Die gartnerische Gestaltung der Grundsticksflachen (Gartengestaltung Ferienhausgebiet, Cam-
pingplatzfiéche mit unterschiedlicher Nutzungsintensitit statt Gebdude mit Terrassen und Zuwe-
gung, Grinfliche) werden als kompensationsmindermde Manahme betrachtet.

Ermittiung des Fldchenaguivalents fiir die KompensationsmaBinahmen

Bitoptyp F::':mhf Wartstula muml ::;I:ms- Lelstungsfaktar mnhﬂ::‘":
Hompensationsmindarnda 387 1] 0.9+ 0,5 07 380,08
Malinahme Entsiegelung

Kompensationsmindernde 6495 1] 0.3 0,5 074,25
Malinahme Garengesial-

tung Ferienhausgebiat

Kompansalionsmindemndsa 1595 0 0.5 0,5 389,75
Malnahme Grinfiiche an-

stella  allgemeiner Cam-

pingplatzfiache

Gesamtumfang der Kompensation Innerhalb des Plangebietes 1.762,06
(Fliichensiquivalent flir Kompensation):
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Bilanzierung:

Dem Eingriff im rechnerisch ermittelten Wert von 5.179,54 Kompensationsfidchenpunkten stehen
interne Kompensationsmatnahmen im Wert van 1.762,06 Kompensationsfldchenpunkten gegen-
uber. Das verbleibende Kompensationsdefizit von 3.417 48Kompensationsflichenpunkten wire
als externe Kompensationsmalnahme zu erbringen. Der Eingriff ist in Form einer Auffarstung
von 0,24 ha extern auszugleichen.

Eingriffsermitiung geman Landeswaldgesetz Mecklenburg-Vorpommern

In dem im Biotoptypenplan gekennzeichneten Bereich von 1,1 ha ist die Umnutzung von Wald in
Grinanlage erforderlich. Der Gehblzbestand wird zum Erhalt festgesetzt. Die Waldfidchen wer-
den als allgemeiner Wald mit einem Ausgleichsfakior 1:2 sowie beeintrachtigter Wald im Bereich
mit vorhandener Bebauung mit einem Ausgleichsfaktor von 1:1 angesehen,

fliche Ausglei ird wie folgt ba
Waldtyp Ausgleichsfaktor Betroffene Fliche Erforderlicher Ausgleich
{vorbehalllich einer Prazisierung in ha in ha
B durch die Landesforsibehirde) =
Wald allgemein 1.2 0.6 1.2

zwischen Rezaption und
der shdlichen Zufahr

Wald beelntrichtigt 1:1 0,5 05
sOdlich der Zufahrt
Gesamtiliche 1.7

Fir die Umwandlung von 0,6 ha allgemeinem Wald sowie 0,5 ha durch Bebauung beeintrachtig-
tem Wald ist ein forstlicher Ausgleich in der Hohe von 1,7 ha als Erstaufforstung zu erbringen.

Ausgleichsmalnahmen (forstlich)

Externe Kompensationsmafinahme E 1: Erstaufforstung auf einer Flache von 1,7 ha. Die Erst-
auforstung erfolgt auf dem Flurstiick 169 der Gemarkung Grofk Zicker, Flur1. 1/3 der zu bewal-
denden Flache st als Sukzessionsfliche zu belassen. Die Pflanzung ist aus standortgerechten
Gehblzarten [Traubeneiche (Quercus petraea)] aufzubauen, Gemanl Schreiben vom 30.05.2003
stimmen Forstverwaltung und Nationalparkamt als fiir den Bereich zustandige UNB der Mafinah-
me zu.

u enstellung der en Ausgleichsm ahmen

Dem Eingriff im rechnerisch emmittelten Wert des naturschutzfachlichen Eingriffs wvon
3.417.48 Kompensalionsfldchenpunkten entspricht einer Aufforstung von 0,34 ha. Der ermittelte
forstliche Ausgleich ist im Umfang von 1,7 ha als Erstaufforstung zu erbringen.

Als Externe KompensationsmaBnahme wird die Erstaufforstung von 1,7 ha festgesetzt. Der ermit-
teite naturschutzfachliche Ausgleich ist damit ebenfalls abgegolten.

Die festgesetzten Kompensationsmalnahmen sind innerhalb eines Jahres nach Fertigstellung
der Baukbrper zu erbringen.

4) Zusammenfassende Erkldrung (gem. § 10(4) BauGB)

Das Vorhaben “Ferienhduser auf dem Campingplatz® ist auf Grundlage der vorausgegangenen
Untersuchung bzgl. der Schutzgliter Boden, Wasser, Luft, Landschaftsbild sowie Mensch als um-
weltvertraglich einzusiufen. Erhebliche Beeintrichtigungen der Schutzgiter werden durch die er-
neute Bebauung des bereits seit jahrzehneten vorgenutzien Geldndes nicht verursacht.
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Beziglich der Schutzgiliter Flora / Fauna ist das Vorhaben auf regionaler Ebene als umweltver-
traglich einzustufen. Vorhaben— und lagebedingt werden keine erheblichen Beeintrdchtigungen
des Schutzgutes auftreten, Das Vorhaben steht in keiner Wechselwirkung zu anderen Verhaben.
Lokal wurde durch die Eingriifs-/ Ausgleichsbilanzierung das Mall des erforderlichen Ausgleichs
festgelegt.

Landschaft / Landschafisbild. Die exponierte Lage der geplanten Bebauung l&sst eine Beein-
trachtigung des Landschaftsbildes vermuten. Das grinordnerische Grundkonzept sieht den Erhalt
des strukturgebenden Einzelbaumbestandes sowie die Anpflanzung einer Hecke in Richtung Zu-
fahrtsstralle vor. Durch Ordnung und Reduzierung der Bebauung im &stlichen Bereich des Plan-
gebiets am Rande des Kiefarnwaldes wird das Landschaftsbild verbessert.

Vorhaben— und anlagebedingt werden keine erheblichen Beeintrdchtigungen des Schutzgutes
Kiima/Luft auftreten. Das Vorhaben steht in keiner Wechselwirkung zu anderen Vorhaben.

In Summe betrachiet bewirkt die geringe Dimensionierung des Vorhabens durch Entsiegelung
geringfigige Verbesserungen der Schutzglter Boden und Wasser. Nachhaltige Beeintrachtigun-
gen des Grundwassers werden vorhabensbedingt nicht auftreten.

Schutzgut Mensch: Das gesamte Vorhaben ist auf die Verbesserung der Erholungs- und Freizeit-
bedingungen ausgerichtet. Das Schutzgut Mensch wird in dieser Hinsicht vom Vorhaben profitie-
ren. Zusammen mit der Realisierung anderer freizeitorientierter Vorhaben im Umfeld steigt die
Vielfalt an Angeboten und somit die Attraktivitat des Campingstandortes Drewoldke.

In der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung wurden keine Hinweaise gemacht, die Anlass zu
zu einer wesentlichen Anderung von Planinhalten hétten bieten kénnen, Die notwendigen Aus-
nahmegenahmigungen (Kisten- und Gewasserschutzstreifen, Kistenschutzgebiet) nach LNatG
M-V sowie LWaG M-V konnten erteilt werden.

Bereits im Vorfeld der Planung waren verschiedene Anordnungen der geplanten Gebéude unter-
sucht worden. Nicht zuletzt aus landschaftsasthetischen Griinden wurde die Bebauung zwischen
der im Saden bestehenden Finnhitlenanlage und dem Zentralgebdude des Campingplatzes ge-
wahlt (Zusammenhang der Bebauung / vergleichbarer Nutzungen). Bei der Einordnung im Gelén-
de war grofitmaégliche Ricksicht auf den Baumbesiand zu nehmen, so dass sich keine wesentli-
che Varianten erkennen liefen.

Altenkirchen, September 2005
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