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Zusammenfassende Erklarung zur 8. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Boiensdorf

ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG GEMASS § 6 (5) BAUGB

Nach § 6 Abs. 56 BauGB wird der Flachennutzungsplan mit der Bekanntmachung wirksam.
Ihm ist eine zusammenfassende Erklarung Uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange
und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung in dem
Flachennutzungsplan bericksichtigt wurden und aus welchen Grinden der Plan nach
Abwéagung mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsméglichkeiten
gewahlt wurde, beizufugen.

1. Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 07.02.2013 den Beschluss zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 10 ,Ferienhausbebauung an der Windmuhle
Stove” gefasst.

Das Planungsziel des Bebauungsplanes besteht darin, das touristische Potential des
Ortes Stove in der Gemeinde Boiensdorf zu stérken und auszubauen und in diesem
Zusammenhang die bau- und planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine
Ferienhaussiedlung in Ortsrandlage zu schaffen. Die Ausweisung als Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung Ferienhausgebiet férdert die weitere touristische
Entwicklung der Gemeinde an einem Ort, der sich bereits jetzt zu einem touristischen
Zentrum der Gemeinde entwickelt hat. In unmittelbarer Nahe zu der im Jahre 1889
erbauten Hollander-Windmuihle wurde in historischer Bausubstanz das Dorfmuseum
und in der Traditionsbackerei Mirr ein Mihlencafe eingerichtet. Durch die Lage am
Ostseeklsten-Radfernweg wird der Ort touristisch stark frequentiert, was ebenfalls
positiv zur Fremdenverkehrsentwicklung in der gesamten Gemeinde beitragt. Um
nicht nur Tagesgaste anzuziehen, ist es erforderlich, vor Ort geeignete Uber-
nachtungs- und Beherbergungskapazitaten vorzuhalten. Die geplante Ferienhaus-
siedlung schafft hierfir beste Voraussetzungen.

GemaR den Darstellungen des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Boiensdorf ist
das B-Plangebiet als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt.

Um die Planungen der Gemeinde in Ubereinstimmung zu bringen, wurde auf
Beschluss der Gemeindevertretung vom 10.10.2013 der wirksame Flachennutzungs-
plan mit der Zielstellung geéandert, den Geltungsbereich des Bebauungsplanes im
Flachennutzungsplan der Gemeinde als Sondergebiet, das der Erholung dient mit der
Zweckbestimmung Ferienhausgebiet gemaf § 10 (4) BauNVO darzustellen.

2, Beriicksichtigung der Umweltbelange (Umweltbericht)

Zur 8. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde eine Umweltprifung

gemaf § 2a BauGB durchgefiihrt und ein Umweltbericht erstelit. Da es sich bei der
8. Anderung um das Plangebiet des B-Planes Nr. 10 ,Ferienhausbebauung an der
Windmulhle Stove" handelt, stimmen die Umweltberichte beider Verfahren tberein. Im
Umweltbericht wurden die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 untersucht,
umweltbezogene Auswirkungen ermittelt sowie mégliche MaRnahmen zur Vermei-
dung, Verringerung und zum Ausgleich geprft. In einer frihzeitigen Beteiligung
wurden die Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange zu Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltprifung befragt.

Das Plangebiet liegt am stidwestlichen Ortsrand von Stove und schlief3t unmittelbar
an die vorhandene Bebauung an.
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Die Plangebietsflache grenzt im Norden an das Grundstiick der Backerei. Im Westen
grenzt der Geltungsbereich an Wiesenflachen, die durch Wildbeweidung genutzt
werden. Im Osten befindet sich die Bebauung entlang der Muhlenstralle, u.a. mit
einer Tischlerei. Sudlich des Plangebietes befindet sich die Mihle von Stove.

Das Plangebiet, wie auch die Ortslage Stove selbst, wird mit einer minimalen
Entfernung von 100 m dreiseitig von dem SPA DE 1934-401 ,Wismarbucht und
Salzhaff* umschlossen. Das FFH-Gebiet DE 1934-302 ,Wismarbucht befindet sich in
westlicher Richtung in ca. 1,4 km Entfernung.

Der Standort der geplanten Ferienhausbebauung befindet sich auRerhalb von Natura
2000-Gebieten. Das Plangebiet selbst und die sie westlich umschlieBende land-
wirtschaftliche Nutzflache, die als Wildgehege genutzt wird, ist von der Gebietsaus-
weisung ausgespart.

Der Vorhabenstandort selbst ist ein Wildgehege, in dem Schwarz-, Rot- und Damwild
gehalten und geziichtet werden. Das Wildgehege Stove besteht seit 1996 und hat
eine GroBe von ca. 7,5 ha. Innerhalb des eingefriedeten Geheges gibt es ein
freistehendes Stallgebaude aus Holz. Die Flache des Wildtiergeheges ist bis auf
einige Nadelbdume und ein Gebiisch am kleinen Stall frei von Gehdlzen. Die weite
ebene Flache ist westlich gesdumt durch eine lockere Heckenstruktur. Das geplante
Ferienhausgebiet nimmt nur einen Teil des Windtiergeheges ein. Die sidwestliche
Flache des Wildgeheges ist weitestgehend frei von Bewuchs und stellt sich als
weitgehend offene Sandflache mit beginnender Sukzession dar. Nérdlich findet sich
Birkenjungwuchs auf Sand. Von diesem Bereich wird nur ein geringer Teil fur die
Anlage eines Feldgeholzes beansprucht. Die Bereiche der geplanten Zufahrt an der
MuhlenstraBe stellen sich als Zierrasen mit Zierpflanzungen dar. Auf der Flache
befindet sich auch eine grole, alte Eiche. Diese bleibt erhalten.

Im Plangebiet selbst sowie unmittelbar daran angrenzend befindet sich kein
geschutztes Biotop. Die umliegenden geschitzten Biotope bleiben in ihrer Art und in
ihrer Lebensraumfunktion erhalten und besitzen ausreichende Abstande zum
Plangebiet.

Die neuen Bauflachen lassen Eingriffe in den Biotoptyp PER ,Artenarmer Zierrasen®,
PHW, BFY und BLY ,Siedlungshecke, Feldgehdlz und Geblisch aus vorwiegend nicht
heimischen Arten“, sowie PTT ,Wildgehege“ erwarten. Die insbesondere durch
Versiegelung entstehenden Beeintrachtigungen sind Eingriffe in Natur und Land-
schaft, die bilanziert und kompensiert werden missen.

Der von der Umsetzung des Planvorhabens ausgehende Eingriff in Natur und
Landschaft belduft sich auf einen Kompensationsbedarf von 9.767 m2 FAQ.

Die Kompensation des Eingriffs ist Bestandteil der Festsetzungen zum
Bebauungsplan.

Der geforderte landschaftspflegerische Ausgleich fiir die mit dem Bauvorhaben
verbundenen Eingriffe wird innerhalb und aufRerhalb des Plangebietes durch folgende
MaRnahmen geschaffen:

Innerhalb des Plangebietes:

. Als gestalterische MafRnahme mit Kompensationswirkung sind auf
dem Plangebiet Anpflanzungen in Form von Geblschanpflanzungen
unter Verwendung von im Umweltbericht festgelegten Gehdizarten, -
qualitdten und -anteilen vorzunehmen.

Aus der MaRnahme ergibt sich ein Kompensationsflachenéquivalent
von 1805 m?

AuBerhalb des Plangebietes:
. Der restliche Kompensationsbedarf wird durch
Aufwertung einer an den Geltungsbereich angrenzenden Teilfldche
durch Anlage einer Streuobstwiese gedeckt.
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Mit den vorgesehenen KompensationsmaRnahmen wird der rechnerisch ermittelte
Kompensationsbedarf des Eingriffs voll gedeckt. Deren Realisierung der
Kompensationsmafinahmen fiihrt zu einer Vollkompensation des Eingriffs.

Mit der Realisierung des Bebauungsplanes werden sich neue Lebensrdaume
entwickeln.

Die Gemeinde hat sich intensiv auf Anregung der Birger und des Landesamtes fur
Kultur und Denkmalpflege in der friihzeitigen Beteiligung mit den Auswirkungen des
Ferienhausgebietes auf die Ortschaft selbst und die Hollanderwindmdihle als
Baudenkmal im Speziellen beschaftigt.

Betrachtet man den gesamten Panoramablick ausgehend vom Windmihlenberg, so
wird sich durch Umsetzung des Vorhabens nur im dufersten norddstlichen Rand-
bereich eine Veradnderung ergeben. Diese Veranderung betrifft jedoch nur einen
geringen Teil des gesamten Sichtbereiches vom Milhlenberg.

Auf Grundlage der Hinweise aus der friihzeitigen Beteiligung bezuglich der denk-
malpflegerischen Aspekte wurde eine vertiefende Uberpriifung der B-Plan- Inhalte
vorgenommen. Es wurde eine Vermeidungs- bzw. Verminderungsmafnahme
eingeplant, die vorsieht, diejenigen Flachen im Geltungsbereich, welche unmittelbar
an den Milhlenberg grenzen, von einer Bebauung auszusparen und stattdessen ein
Pflanzgebot vorzusehen. Damit wird zum einen der Abstand der Ferienhauser zum
Baudenkmal selbst vergréflert, zum anderen sorgt die Anpflanzung eines Feldge-
hélzes zusatzlich fir eine naturnahe Barriere zwischen Mihlenberg und Sonder-
gebiet.

Von der betroffenen, derzeit als Wildgehege genutzten Flache geht eine fur den
Artenschutz untergeordnete Bedeutung aus. Auf Grundlage einer am 21.2.2014
durchgefiihrten Geldndeerfassung und der daraus abgeleiteten Potenzialein-
schatzung ist mit dem vorhabensbedingten Eintritt von Verbotstatbestédnden im Sinne
von § 44 BNatSchG nicht zu rechnen. Eine Durchfuhrung vorbeugender MalRhahmen
zur Férderung bestimmter Arten ist nicht erforderlich.

Der Standort der geplanten Ferienhausbebauung befindet sich aulRerhalb von Natura
2000-Gebieten. Die Ortslage Stove, wie auch das Plangebiet in westlicher und
sOdlicher Richtung, werden vom SPA Gebiet DE 1934-401 ,Wismarbucht und
Salzhaff* umschlossen. Das FFH- Gebiet DE 1934-302 ,Wismarbucht® befindet sich
in westlicher Richtung. Kleinste Entfernung ist in nordwestlicher Richtung mit ca.

1,4 km.

Im Rahmen einer FFH- Vertraglichkeitsprifung wurden die zu erwartenden
Wirkungen des Vorhabens auf die Erhaltungsziele des umliegenden Vogelschutz-
gebietes SPA DE 1934-401 und das naheliegende FFH- Gebiet DE 1934-302
untersucht. im Ergebnis konnte festgestellt werden, dass die genannten Arten und
Lebensraume vom Vorhaben nicht betroffen sind. Der Aufbau und die Umsetzung der
Ziele des Natura 2000-Netzes kénnen auch nach Umsetzung des Vorhabens unge-
hindert erfolgen.

Die Bebauung, Errichtung und Inbetriebnahme des Vorhabengebietes und dessen
touristische Nutzung durch eine kleine Ferienhaussiedlung wird voraussichtlich keine
erheblichen Beeintrachtigungen fir relevante Arten und Lebensrdume nach sich
ziehen, da keine Gebietsbestandteile beansprucht werden. Ferner ist von keinen
mafBgeblichen Stérungen des Vorhabens auf relevante Arten und deren Habitate
auszugehen.

Fiir das FFH-Gebiet DE 1934-302 ,,Wismarbucht“ und das SPA DE 1934-401
»Wismarbucht und Salzhaff“ sind keine erheblichen Beeintrichtigungen der
Schutzzwecke und der Erhaltungsziele der FFH-Lebensraumtypen zu erwarten.
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Ergebnisse der Offentlichkeit- und Behdérdenbeteiligung

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Im Rahmen der fruhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (Auslegung vom
06.12.2013 bis 07.01.2014) wurden von einer Blrgerin Hinweise und Anregungen
gedulert, die abgewogen und nicht beriicksichtigt wurden. Dies wurde in der Prifung
der Stellungnahme ausfihrlich begrindet.

Friihzeitige Beteiligung der Behorden gem. § 4 Abs. 1 BauGB und benachbarter
Gemeinden

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behérden/TOB und benachbarten
Gemeinden mit Schreiben vom 19.11.2013 sind Stellungnahmen mit Anregungen und
Hinweisen eingegangen, die in der Gemeindevertretersitzung am 22.05.2014
geprift und groBRtenteils beriicksichtigt wurden.

Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB (6ffentliche Auslegung)

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung (07.07.2014 — 08.08.2014) gingen keine
Stellungnahmen ein.

Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Im Rahmen der Beteiligung der Behérden/TOB und benachbarten Gemeinden mit
Schreiben vom 12.06.2014 gingen Stellungnahmen mit Anregungen und Hinweisen
ein, die in der Gemeindevertretersitzung vom 02.04.2015 abgewogen und
berucksichtigt wurden.

Beriicksichtiqung der gepriiften, in Betracht kommenden anderweitigen
Planungsmdglichkeiten

Hinsichtlich der vom Gesetzgeber geforderten Abwéagung mit den gepriften in
Betracht kommenden anderweitigen Planungsméglichkeiten dréangen sich andere
Lésungsméglichkeiten am Standort nicht auf.

Das Gemeindegebiet liegt im Fremdenverkehrsentwicklungsraum ,Nordwest-
mecklenburgische Kiste". Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 10

méchte die Gemeinde die Aufenthaltsdauer ihrer Gaste durch diese kleine
Ferienwohnanlage erhéhen und Ubernachtungsméglichkeiten anbieten. Auch im
Hinblick auf die umliegende Windmiihle als touristische Sehenswirdigkeit, das
Dorfmuseum, die Traditionsbackerei sowie die direkte Lage am Ostseekiisten-
Radfernweg ist dies als Abrundung des touristischen Angebots zu sehen und erhéht
die Attraktivitat der Ortslage und nicht zuletzt der Gemeinde.

Eine Alternativprifung ergab, dass unter Zugrundelegung aller planungsrelevanten
Kriterien wie z.B. die Lage zum Mittelpunkt des Ortes, der Flachengréfie und deren
erschlieBungstechnischen Voraussetzungen keine anderen geeigneten Flachen zur
Verfagung stehen.

Z/}? ¢ 74‘ b2

Boiensdorf, den  28. JUNI 2016 _
Der Birgepeister
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Begriindung zur 8. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Gemeinde Boiensdorf

Grundlagen der Planung:
Folgende Gesetze bilden die Grundlage fiir die 8. Anderung des Flachennutzungsplanes der
Gemeinde Boiensdorf:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Neubekanntmachung vom
23. September 2004, BGBI. | S. 2414 einschiieBlich aller rechtsgliltigen Anderungen

- die Baunutzungsverordnung (BauNVQ) in der Bekanntmachung der Neufassung
vom 23. Jan. 1990 (BGBI. | S. 132) einschlieflich aller rechtsgiiltigen Anderungen

- die Planzeichenverordnung 90 (PlanzV 90) vom 18. Dez. 1990 (BGBI. 1991 | S.58) einschiielich
aller Anderungen

Der Anderungsbereich der 8. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde
Boiensdorf befindet sich in der Gemarkung Stove, Flur 1 in Ortsrandlage, direkt angrenzend
an die vorhandenen baulichen Strukturen des Ortes Stove.

Der raumliche Geltungsbereich der 8. Anderung des Flachennutzungsplanes umfasst eine
Flache von ca. 1,2 ha und wird wie folgt begrenzt:

Im Norden: durch Acker- und Wiesenflachen / Grundstiick Backerei
Im Westen: durch Acker- und Wiesenflachen / Grundstiick Tischlerei
Im Osten und Siden: durch die Baugrundsticke entlang der Miuhlenstralle

Der Anderungsbereich betrifft eine Teilfliche des Flurstiickes 10/10.

Parallel zur Anderung des Flachennutzungsplanes wird fiir diese Flache der Bebauungsplan
B-Plan Nr. 10 ,Ferienhausbebauung an der Windmuhle Stove“ mit folgender Zielstellung
aufgestelit:

Planungsziel besteht darin, das touristische Potential des Ortes Stove in der Gemeinde
Boiensdorf zu starken und auszubauen und in diesem Zusammenhang die bau- und
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine Ferienhaussiedlung in Ortsrandlage zu
schaffen. Die Ausweisung als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Ferienhausgebiet
férdert die weitere touristische Entwicklung der Gemeinde an einem Ort, der sich bereits jetzt
zu einem touristischen Zentrum der Gemeinde entwickelt hat. In unmittelbarer Nahe zu der
im Jahre 1889 erbauten Hollander-Windmuhle wurde in historischer Bausubstanz das
Dorfmuseum und in der Traditionsbackerei Mirr ein Mihlencafe eingerichtet. Durch die Lage
am Ostseekiisten-Radfernweg wird der Ort touristisch stark frequentiert, was ebenfalls
positiv zur Fremdenverkehrsentwicklung in der gesamten Gemeinde beitragt. Um nicht nur
Tagesgéaste anzuziehen, ist es erforderlich, vor Ort geeignete Ubernachtungs- und
Beherbergungskapazitaten vorzuhalten. Die geplante Ferienhaussiedlung schafft hierfar
beste Voraussetzungen.

Die Umsetzung des Konzeptes bedingt die Inanspruchnahme von Flachen, die im unmittelbaren
raumlichen Zusammenhang zum touristischen Zentrum des Ortes gehéren und sich direkt an
die bebaute Ortslage anlehnen. Unter Zugrundelegung weiterer planungsrelevanter Kriterien,
wie der Flachengrofe und deren erschlieBungstechnischen Voraussetzungen wurde
festgestellt, dass keine Alternativen zum ausgewahlten Plangebiet bestehen. Ein weiteres
Kriterium der Flachenwahl war, dass die landwirtschaftliche Nutzung als Wildgehege
eingeschrankt ist. Das Wildgehege Stove wurde 1996 zur touristischen und landwirtschaftlichen
Erweiterung der Region gegrindet. Auf ca. 7,5 ha Grinland werden Schwarz-, Rot- und




Damwild geziichtet. Durch die Umnutzung des Gelandes wiirde sich die bisherige Flache nur
um ca. 1 ha verkleinern.

Durch die Festsetzung einer GRZ von 0,4 sowie von Mindestgrundstiicksgré3en und die
Errichtung der Gebaude als Einzelhiuser in offener Bauweise im B-Plan-Verfahren wird die
Uberbaubare Grundsticksfliche auf das notwendige MaR beschrankt.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Boiensdorf ist das Plangebiet als Flache
far die Landwirtschaft ausgewiesen.

Um die Planungen der Gemeinde in Ubereinstimmung zu bringen, wird auf

Beschluss der Gemeindevertretung vom 10.10.2013 der wirksame Flachennutzungsplan mit
der Zielstellung geandert, den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 10 als Sonstiges
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Ferienhausgebiet‘ nach § 10 BauNVO auszuwei-
sen.

Mit der 8. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Boiensdorf werden auch die
landschaftspflegerischen Belange beriicksichtigt. Da das Plangebiet des B-Planes Nr. 10
,Ferienhausbebauung an der Windmuhle Stove* mit dem der 8. Anderung des
Flachennutzungsplanes identisch ist, kann der fir den B-Plan erstellte Umweltbericht und
der Fachbeitrag Artenschutz auch fiir die 8. Anderung des Flachennutzungsplanes
herangezogen werden.

Hinweise zum Denkmalschutz

Unmittelbar stidwestlich des Anderungsbereiches befindet sich die Hollanderwindmihle. Die
Mihle ist unter Nr. 1522 in die Denkmalliste eingetragen. Bezlglich der
denkmalpflegerischen Aspekte wurde im Umweltbericht eine vertiefende Uberpriffung der B-
Plan-Inhalte vorgenommen. Es wurden Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen
eingeplant. Im Ergebnis der Uberpriifung wurde festgestellt, dass die Einheit aus Mihlenberg
und Mihle sowie deren Einbindung in die kulturhistorische Landschaft erhalten bleiben. sh.
Umweltbericht.

Im auRersten stidwestlichen Bereich des Plangebietes ist ein Bodendenkmale bekannt.

Eine Veranderung oder Beseitigung kann nach § 7 Denkmalschutzgesetz (DSchG) M-V
genehmigt werden, sofern vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und
Dokumentation dieser Bodendenkmale sichergestellt wird. Uber die in Aussicht
genommenen MaRnahmen zur Bergung und Dokumentation der Bodendenkmale ist das
Landesamt fur Kultur- und Denkmalpflege rechizeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu
unterrichten.

Bauarbeiten in diesem Bereich bedurfen daher zwingend einer denkmalrechtlichen
Genehmigung nach § 7 DSchG M-V.

Gebilligt durch Beschluss der GV am: 02.04.2015 . _
Ausgefertigt am. 28 JUNI 2016 ‘.m ;_: \\DerﬁUr meister
. cf‘; * .;‘ g
E 714 '.:-: Pr :j s i
N
w i 2 W i §7 \‘\\\:iﬂ’ Iy
Anlagen e
- Umweltbericht

- Fachbeitrag Artenschutz
- Unterlage zur FFH-Priifung




