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1. Einleitung und Grundlagen
1.1.  Anlass und Aufgabe

Bereits mit der Aufstellung des Fléchennutzungsplanes im Jahr 1994 hat die Gemeinde
Boiensdorf den Erhalt und die Entwicklung der vorhandenen Fremdenverkehrsgebiete im
gesamten Gemeindegebiet als stadtebauliches Entwicklungsziel beschlossen. Diesem
Grundsatz entsprechend wurde das Geldnde des ehemaligen Ferienheimes, bekannt auch
als ,WeiBes Haus” und des ehemaligen Kinderferienlagers im Fléchennutzungsplan mit der
Zweckbestimmung ,Fremdenbeherbergung” gekennzeichnet und soll nun durch eine kleine
Ferienhaussiedlung sowie Ferienwohnungen mit einer dazugehérigen Verwaltungs- und
Versorgungseinrichtung aktiviert werden und das Gelénde touristisch aufwerten.

Auf  einer Teilflache des ehemaligen Kinderferienlagers wurde bereits 1996 ein
Ferienhausgebiet geplant, auf Grundlage des Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 1 /93
,Ferienhausanlage Stove” errichtet und in Nutzung genommen. Das sich nach Norden
anschlieBende Plangebiet mit Gebéuden und Anlagen des ehemaligen Ferienheimes wird
seit Jahren nicht genutzt und erfordert zur Beseitigung dieses stédtebaulichen Missstandes
dringend eine Neuorientierung der Nutzung.

Die Gemeinde Boiensdorf und nicht zuletzt der Ort Stove méchten ihr touristisches Angebot
abrunden und etablieren. Die Stover Hollénder-Mihle als funktionierendes technisches
Denkmal (erbaut 1889), das gegeniberliegende Dorfmuseum und die Traditionsbdckerei
Mirr mit einem Muihlencafé sowie die aftraktive Lage am Ostseekisten-Radfernweg bieten
u.a. dafir eine gute Basis. Zudem befindet sich das bereits bebaute und erschlossene
Plangebiet in einem landschaftlich schénen Naturraum, unweit des Boddens Zaufe zwischen
der Insel Poel und dem Festland.

Um nicht nur Togesgdste anzuziehen, bietet die ehemalige Ferienanlage als
Ferienwohnanlage gute Voraussetzungen und die Chance, weitere Ubernachtungs- und
Beherbergungskapazitdten auf dem Gemeindegebiet zu schaffen. Damit kann das
touristische Potenzial des Ortes und der Gemeinde gestérkt und ausgebaut werden, ohne
vollkommen neue Eingriffe in bislang unbebaute Landschaftsareale zu generieren.

Abbildung 1: Ubersicht tber die Logé?}les Plong_ebiefes- (rot umrandet). Quelle: Kartenportal Umwelt M-V 201.4,
unmafBstablich.

Die Gemeinde Boiensdorf plant deshalb die Schaffung der bau- und planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Entwicklung einer Ferienwohnanlage westlich des Ortes Stove. Zur
Umsetzung des Konzeptes ist die Errichtung von ca. 12 Ferienhdusern, sowie max. 40
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Ferienwohnungen auf dem Gelédnde des ehemaligen Ferienheimes ,Weifles Haus” auf einer
Fléche von ca. 1,3 ha geplant.

Gemé3 § 2 Abs. 4 BauGB ist eine Umweltprifung obligatorischer Bestandteil eines
Bauleitplanverfahrens. Die Umweltprifung zum Bebauungsplan bzw. zum Vorhaben erfolgt
im vorliegenden Umweltbericht.

1.2.  Lage und Kurzcharakterisierung des Standortes

Das Plangebiet befindet sich ca. 1,5 km nordwestlich des Ortsrandes von Stove und umfasst
das Gelénde des ehemaligen Ferienheimes ,Weifles Haus”.

Der Geltungsbereich hat eine Gréfle von ca. 12.940 m2 und umfasst innerhalb der Flur 1

der Gemarkung Stove die Flursticke 23/40, 23/41, 23/90 (Teilflache) und 23/111.

Die Plangebietsflache grenzt im Norden und Osten an eine &ffentliche StraBBe gefolgt von
einer Weihnachtsbaumplantage. Im Westen grenzt der Geltungsbereich eine Freifléche, die
dann in Ackerfléche Gbergeht. Im Siuden befindet sich die Ferienanlage Stove auf dem
Gelande des ehemaligen Kinderferienlagers. Umgeben ist das Areal von
Weoihnachtsbaumplantagen bzw. Aufforstungsfléchen — in der Topografischen Karte ist der
umgebende Bereich als Wald dargestellt.

. Quelle: Kon‘enon‘ol Umwelt M-V 014.

Abbildung 2: Ubersicht iber die Lage des Plangebietes (rot umronef)

1.3.  Plankonzept

Mit dem vorliegenden B-Plan wird die bauliche Nutzung des Gebietes nach § 10 BauNVO
als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Ferienwohnen” vorbereitet. Das Sondergebiet
dient zu Zwecken der Erholung, incl. Einrichtungen zur Versorgung und Freizeitgestaltung,
und dient dem touristisch genutzten ferienméBigen Wohnen unter Beriicksichtigung der
Eigenart und des Bestandes des Vorhabengebietes.

Im Flachennutzungsplan ist der Bereich des Plangebietes als Sonstiges Sondergebiet nach §
11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Fremdenbeherbergung” dargestellt. Um die
Planungen der Gemeinde in Ubereinstimmungen zu bringen, wird im Rahmen einer
Flachennutzungsplanénderung der Bereich des B-Plangebietes gedndert, bei Beibehaltung
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der Grundsétze und Zielstellungen zur touristischen Entwicklung des Fremdenverkehrs fir
dieses Gebiet.

Planungsziel ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Gebietes, wodurch die Attraktivitat des Standortes insgesamt
wesentlich verbessert werden kann.

Die ehemalige Ferienanlage mit einem zum Teil dreigeschossigen Gebdude wird seit vielen
Jahren nicht genutzt. Die Erhaltung des Standortes mit Gebduden und Anlagen des
ehemaligen Ferienheimes erfordert zwingend eine Neuorientierung der Nutzung im Rahmen
der ausgewiesenen  Zweckbestimmung und trdgt dem erklgrten  Willen  der
Grundstickseigentimer Rechnung. Ziel einer nachhaltigen Erholungsnutzung ist es, die
Erwartungen der Erholungsuchenden an das Angebot der Natur- und Kulturausstattung
anzupassen. Durch vorliegende Planung soll das marode Erscheinungsbild der Anlage, die
Infrastruktur und die touristische Attraktivitat des Objektes verbessert werden.

Gemeinde : Boiensdorf J," — g

Gemarkung  : Stove/Boiensdorf I’;'

Flur +1 . ~ Flamgeties
< } w*

L ,'-'?-'.*_‘_ 3
I P T
| #mlﬂ!3 *:r&.. g, .
-~ .I. | e'_‘ts‘_‘ll II.l ‘\"_“‘\g“\ ‘ L, .
j R A

Abbildung 3: Ausschnitt Bebauungsplan, Darstellung des Pldngebietes. Quelle: BAB Wismar 2016.

Zur Reaktivierung des touristischen Angebotes sowie zur Ergénzung werden Bauflachen for
eine  kleine  Ferienhaussiedlung ~ mit  der  dozugehérigen  Verwaltungs-und
Versorgungseinrichtung  im  Plan  ausgewiesen und im  bestehenden  Gebdude
Ferienwohnungen errichtet. Zuld@ssig sind hier im Einzelnen:

Im Bereich 1

sind Ferienwohnungen, die Uberwiegend und auf Dauer einem wechselnden Personenkreis
zur Erholung dienen, vorgesehen. Hierfir wird das bestehende Gebdude genutzt und den
heutigen Standards angepasst. Die Anzahl der Ferienwohnungen wird auf 40 beschrénkt. Mit
der Beschrdnkung der Anzahl der Wohnungen und damit die Anzahl der Feriengdste sollen
die Auswirkungen auf das FFH-Gebiet berechenbar gemacht werden, um entsprechende
MaBBnahmen zum Schutz des Gebietes vornehmen zu kénnen. Die Anzahl der
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Ferienwohnungen wurde auf Grund des Bestandes, der Grundsticksgréfie gewdhlt, die aber
auch ein wirtschaftliches Betreiben der Ferienanlage erméglicht.

Eine Umnutzung der Ferienwohnungen zu Dauerwohnzwecken ist nicht gestattet.

AuBerdem st hier die Errichtung von Anlagen und Einrichtungen zur Versorgung des
Gebietes und fur sportliche und soziale Zwecke, die der Eigenart des Gebietes
entsprechenden, zul@ssig. Hierzu zghlen

* Einrichtungen zur Freizeitgestaltung und Spielplétze

* Laden, Schank- und Speisewirtschaften, die der Deckung des taglichen Bedarfes fur die
Feriengéste des Gebietes dienen

* Anlagen fur die Verwaltung der Ferienwohnungen und Ferienhéuser

Im Bereich 2 und 3

ist die Errichtung von Ferienhdusern geplant. Diese dienen Uberwiegend und auf Dauer
einem wechselnden Personenkreis zur Erholung. Eine Umnutzung der Ferienhduser zu
Dauerwohnzwecken ist nicht gestattet.

Auf den Grundsticken der Ferienhéuser sind die Errichtung von Stellplétzen und
entsprechende Nebenanlagen, die zur Nutzung der Ferienhduser dienen, zuldssig.

Auf die gesonderte Festsetzung der Zuléssigkeit von Nebenanlagen und Stellplatzen wird
generell verzichtet, da diese Anlagen im gesamten Baugebiet allgemein zulassig sind.

Im Bereich 4

ist die Errichtung eines Gebéudes fir Anlagen und Einrichtungen, die der Versorgung und
Verwaltung des Gebietes dienen, geplant. Dazu zéhlen u.a. Birordume, Verkaufskioske,
Réume fir Waschmaschinen und Waschetrockner u.d. Die Einrichtung einer Ferienwohnung
ist ebenfalls zuléssig.

Ausnahmsweise

kann im Bereich 1 die Errichtung von 2 Wohnungen fir Betriebsinhaber oder Personen, die
ausschlieBlich im Beherbergungsgewerbe des Uberplanten Gebietes tétig sind, zugelassen
werden. Im Bereich 4 ist die Einrichtung einer Betriebswohnung nur in Verbindung mit der
Errichtung eines Versorgungs- und Verwaltungsgebéudes aus-nahmsweise zuléssig.

Die Errichtung der ausnahmsweise zugelassenen Betriebswohnungen bedarf einer
Genehmigung.
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Das Maf3 der baulichen Nutzung im festgesetzten Plangebiet wird durch die Festsetzung einer
GRZ bestimmt. Diese betrégt in allen ausgewiesenen Bereichen 0,4.

AuBerdem wird die Zahl der zulassigen Vollgeschosse, die Trauf- und Firsthéhe, sowie die
Dachform und Dachneigung der baulichen Anlagen im Plangebiet festgesetzt. Im
Bebauungsplan ist eine offene Bauweise festgesetzt. Die Gebéude sind als Einzelhduser zu
errichten. Die Gberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Festsetzungen von Baugrenzen
bestimmt.

Da Garagen das offene Erscheinungsbild der Einzelhausbebauung beeintréchtigen und nicht
dem Charakter einer Ferienwohnanloge entsprechen, wird deren  Zuldssigkeit
ausgeschlossen. Die Errichtung Gberdachter Stellplatze /Carports ist jedoch zuldssig. Als
Carports werden hier Uberdachte Stellplatze (Stitzen und Dach) bezeichnet, bei denen nur
50 % der freien Seitenflachen durch Wand- und Wetterschutzelemente verkleidet werden

durfen.

Um eine groBzigige offene Gestaltung des Straflenraumen zu erméglichen wird ebenfalls
festgesetzt, dass Gebdude als Nebenanlage im Sinne des § 14 (1) BauNVO und Gberdachte
Stellplétze  (Carports) auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen zwischen den
straBBenseitigen Baugrenzen und deren Flucht nicht errichtet werden dirfen.

Das Plangebiet wird Uber die vorhandene Strafle ,Zum Breitling”, die in der Ortslage Stove
von der Landesstrafle L 12 abzweigt, erschlossen. Die éffentliche Strafle endet ca. 150 m vor
dem Plangebiet und fihrt als PrivatstraBBe weiter. Bereits im Jahr 1996 wurde der Gemeinde
die Mitbenutzung dieser Strale fir den Geh- und Fahrverkehr eingeréumt sowie gestattet,
diese Rechte Dritten zu Uberlassen. Die Vereinbarung erfolgte notariell durch Eintragung
einer Dienstbarkeit im Grundbuch des StraBenflurstickes. Nach Méglichkeit wurden zur
verkehrlichen  ErschlieBung des Baugebietes die bereits vorhandenen Zufahrten
bertcksichtigt.

Zur inneren ErschlieBung des Baugebietes wird eine private ErschlieBungsstraBe (Planstrafle
A) im Plan festgesetzt. Die Ausweisung als PrivatstraBe ist lediglich eine privatrechtliche
Sicherung der ErschlieBung. Die Grundstickseigentimer sind daher angehalten, ihre
Zufahrten durch entsprechende Baulasten zu sichern. Fir die im Plan festgesetzten Zufahrten
zu den Grundsticken in den Bereichen 2 und 3, die ausschlieilich die Méglichkeit der
Zutahrt von der nérdlich des Plangebietes vorhandenen Strafle aus haben, ist die
vorhandene Hecke fir die Zufahrten zu unterbrechen. Die Breite der Zufahrten betrégt
maximal 3,00 m. Eine lagemaBige Verschiebung der Grundstickszufahrten ist zuldssig. Die
Zutahrt for die 3 Grundsticke im sidéstlichen Plangebiet erfolgt Gber die bereits vorhandene
ErschlieBungsstrafie zur bestehenden Ferienanlage Stove

Um den Bedarf an PKW-Abstellfléche fir die Feriengéste zu sichern wird nérdlich des
Bereiches 1 eine Flache fur Nebenanlagen festgesetzt.

Ferner wird eine private Grinflache um den vorhandenen Teich im Siuden des Plangebietes
sowie eine Feuerwehrzufahrt zu diesem Regenwasserriickhalte- und Léschwasserteich und
ferner einzelne Gehdlze zur Erhaltung festgesetzt.
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1.4.  Schutzgebiete

1.4.]. Internationale Schutzgebiete

G

B FFH-GEBIETE (Flachen) o,
B EUROP, VOGELSCHUTZGES. !
B OTHS0-V (grau)

3 0.7 1.4 2.1 Z.B 3.8 kn
Abbildung 4: Europdische Schutzgebiete im Umfeld des Plangebietes (Kreis). Blau = FFH-Gebiet, braun = EU-
Vogelschutzgebiet. Quelle: Kartenportal Umwelt M-V 2014.

Das Plangebiet grenzt westlich direkt an einen Ausldufer des SPA DE 1934-401
»Wismarbucht und Salzhaff”. Es ist von der Gebietsausweisung des SPA in unterschiedlichen
Entfernungen umschlossen. So grenzt es direkt westlich an einen Ausléufer und befindet sich
weiterhin sich in ca. 170 m &stlicher, in ca. 220 m sidlicher und in ca. 280 m in nérdlicher
Richtung. Die das Plangebiet umschlieBende landwirtschaftliche Nutzfléche, die als
Weihnachtsbaumplantage genutzt wird, ist von der Gebietsausweisung ausgespart. Das
Schutzgebiet SPA DE 1934-401 ,Wismarbucht und Salzhaff” hat eine GréBe von 42.462
ha. Es wird als stark gegliederte Ostsee-Boddenlandschaft mit Untiefen, Inseln und
Halbinseln sowie angrenzender offener bis halboffener Ackerlandschaft im Kistenhinterland
beschrieben und teilt sich flachenmaBig in drei groe Lebensraumklassen. Diese bestehen
aus ca. 71 % Meeresgebieten und —armen, 21 % Ackerland, 3 % Grinland und anteilmaBig
kleineren Gebieten.
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1 00y tuls 0,44 QoS 0 kn

Abbildung 5: Européische Schutzgebiete im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes. Blau = FFH-Gebiet, braun
= EU-Vogelschutzgebiet. Quelle: Kartenportal Umwelt M-V 2014.

Die innerhalb des grofiréumigen Schutzgebietes liegenden Ortslagen und Siedlungssplitter
sind von den Schutzgebietsausweisungen ausgespart. Das Plangebiet befindet sich nicht
innerhalb des Schutzgebietes.

Etwa 220 m westlich befindet sich das FFH-Gebiet DE 1934-302 ,Wismarbucht” mit einer
Fléche von 23.828 ha und einem Anteil von ca. 92,8 % Meeresfléche. Die Wismarbucht
stellt einen komplexen und représentativen Landschaftsausschnitt der westlichen Ostsee dar,
der alle charakteristischen marinen und Kistenlebensrdume enthélt. Es geht um den Erhalt

dieser Ostseebucht mit marinen und Kustenlebensraumtypen sowie Habitaten for
Charakteristische FFH-Arten.

Als relevante Arten, die im Anhang Il der Richtlinie 79/409/EWG aufgefihrt werden,
kommen vor: Meerneunauge - Petromyzon marinus, Seehund - Phoca vitulina, Lachs -
Salmo salar, Schweinswal - Phocoena phocoena, Schmale Windelschnecke - Vertigo
angustior, Kegelrobbe - Halichoerus grypus, Fischotter - Lutra lutra, FluBneunauge -
Lampetra fluviatilis, Kammmolch - Triturus cristatus.
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Als gréfite relevante Lebensraumtypen werden im Standarddatenbogen folgende genannt:

e 1160 - Flache groBe Meeresarme und -buchten (Flachwasserzonen und
Seegraswiesen) 57 % an der Gesamtfléche

e 1150 - Lagunen des Kistenraumes (Strandseen) 15 % an der Gesamtfléche

e 1170 —Riffe 11 % an der Gesamfflache

e 1110 - Sandbdnke mit nur schwacher stéindiger Uberspilung durch Meerwasser 8 %
an der Gesamtfléche

(1] [ tin

i i i T
Abbildung 6: Das FFH-Gebiet DE 1934-302 ,Wismarbucht” (blau geférbt) befindet sich westlich des
Plangebietes (rot gestrichelt). Quelle: Kartenportal Umwelt M-V 2014.

Eine vorhaben- bzw. planbedingte erhebliche Beeintrdchtigung der Schutzgebiete erfolgt
nicht. Der Aufbau und die Umsetzung der Ziele des Natura 2000-Netzes kénnen auch nach
Umsetzung des Plangebiets ungehindert erfolgen. Weitergehende Ausfihrungen finden sich
in der separaten Unterlage zur FFH-Prifung.
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1.4.2. Nationale Schutzgebiete

B

7
B &7 LR SCHUTZGEBIETE 2012

W LANDSCHAFTS SCHUTZ GEBIETE 2012

B DTRS0-V (grau)

L4 &l Sb:tn

Abbildung 7 Nationale Schutzgebiete |m Umfeld des Plangebietes (rot umrandet). Grin = LSG, rot = NSG.
Quelle: Kartenportal Umwelt M-V 2014.

Folgende nationale Schutzgebiete befinden sich im Umfeld:

e landschaftsschutzgebiet L 72a ,Boiensdorfer Werder”, Entfernung: 1.500 m
noérdlich,

e Naturschutzgebiet 82 , Rustwerder”, Entfernung: 1.400 m nérdlich,
e Naturschutzgebiet 6 ,, Insel Langenwerder”, Entfernung: 1.800 m nordwestlich.

Infolge des geringen Umfangs des B-Plans, der lediglich lokalen Auswirkungen der
Festsetzungen sowie der grofien Entfernungen zu den nationalen Schutzgebieten kann eine
Betroffenheit ausgeschlossen werden.
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2. Standortmerkmale und Schutzgiter

2.1.  Mensch und Nutzungen

Wohn- und Erholungsfunktion

Die Ferienwohnfunktion war im Planbereich bereits lange Jahre existent, so dass im
Plangebiet mit dem Ferienwohnen keine gdnzlich neue Nutzung vorbereitet wird. Die
néchstgelegen Ferienwohngebéude befinden direkt sidlich angrenzend. Das Plangebiet wird
Uber die StraBBe , Zum Breitling” erschlossen. Es ist vorgesehen, das Plangebiet durch eine
neue Zufahrt (PlanstraBe A) zu dieser Strafle zu erschlieffen. Von dieser Zufahrt werden die
Ferienhduser und das bestehende Ferienheim ,Weifles Haus” erschlossen.

Eine wesentlichere Rolle im Zusammenhang fir das Vorhaben spielt die Erholungsfunktion.
Die Gemeinde und der Eigentimer méchten das Geldnde und das bestehende marode
ehemalige Ferienheim und dessen Geldnde aufwerten. Durch eine Neuorientierung der
Flachennutzung auf dem gesamten Geldnde soll die Attraktivitat der Erholungsfunktion
wdhrend der Aufenthaltsdauer der Gaste durch diese kleine Ferienwohnanlage erhsht
werden. Zudem soll damit die Qualitét und Kapazitdt der Ubernachtungsméglichkeiten
ausgebaut werden. Auch im Hinblick auf die sich unmittelbar im Stiden anschlieBende kleine
Ferienhaussiedung ist dies als Abrundung des touristischen Angebots zu sehen und erhéht
die Attraktivitgt des Standortes. Die Lage in unmittelbarer Néhe zum Bodden, die sich in
Stove befindliche Windmuihle als touristische Sehenswirdigkeit, das Dorfmuseum, die
Traditionsbdckerei sowie die Néhe zum Ostseekisten-Radfernweg bieten dazu gute
Voraussetzungen.

Die Realisierung der Planinhalte fohrt zur Unterstitzung und Etablierung der bereits
existenten Erholungsfunktion auf dem Grundstick des ehemaligen Ferienheimes ,Weifes
Haus”. Die vorgesehene Modemisierung des Ferienheimes sowie die bauliche Erweiterung
zu einer kleinen Ferienwohnanlage fihren zu einer héheren Frequentierung des Geléndes.
Dies erhoht jedoch die Attraktivitdt des Standortes hinsichtlich der Erholungsfunktion
erheblich und fuhrt zur Aktfivierung und zum Ausbau des touristischen Angebotes der
Gemeinde. Dieser Tatbestand wiederum kann méglicherweise positive Auswirkungen auf die
Wohnfunktion des Ortes haben, da Arbeitsplétze im Dienstleistungssektor gesichert und neu
geschaffen werden kénnen.

Land-, Forstwirtschaft, Energienutzung

Land- und Forstwirtschaft sowie die Energienutzung spielen im Plangebiet selbst keine Rolle.
Die sich im Norden und Osten befindlichen Weihnachtsbaumplantagen bzw.
Aufforstungsfléchen und die sich daran im Studen anschlieBenden Ackerfléchen werden
durch das Vorhaben nicht betroffen.

Die angrenzenden Nutzungen werden bei Realisierung der Planinhalte auch weiterhin nicht
eingeschrénkt oder anderweitig beeinflusst.

2.2. Oberflachen- und Grundwasser

Der Planbereich befindet sich nicht innerhalb eines Wasserschutzgebietes. Es befindet sich
unweit des Breitlings, einem schmalen Meeresarm zwischen der Insel Poel und dem Festland.
Der Breitling stellt die Verbindung der inneren Wismarbucht, beginnend sudlich vom
Poeldamm, mit dem Salzhaff dar. In ihn minden die Béche Zaufe und Gollwitz und sind
Namensgeber der Boddenbereiche.

Im Plangebiet befindet sich ein Kleingewéasser, welches zum Aufnahmezeitpunkt
wasserfOhrend war. Es handelt sich um kein geschitztes Biotop, hat die Funktion eines
Regenriickhalte- und Léschwasserteiches und bleibt vom Vorhaben unberihrt. Es wird
innerhalb  des Geltungsbereiches gekennzeichnet und in der Planzeichnung als
Regenwasserrickhaltebecken bzw. Léschteich festgesetzt. Das im Plangebiet anfallende
unbelastete Niederschlagswasser von Dach- und Verkehrsfléchen wird gesammelt und in das
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Kleingewdsser, das als Regenwasserrickhaltebecken genutzt werden kann, abgeleitet. Das
Regenrickhaltebecken  wird  gleichzeitig zur Léschwasserversorgung  genutzt,  die
Léschwasserentnahmestelle ist dementsprechend auszubauen.

2.3. Boden

Abbildung 8: Geplanter Standort (Pfeil) im Kontext der geologischen Oberfléiche. Kartengrundlage: Geologische
Karte  von  Mecklenburg-Vorpommern 1994, M 1:500.000 © LUNG M-V  Gustrow;
verkleinerter Ausschnitt.

Das Planvorhaben ist in der weichseleiszeitlichen flachwelligen bis kuppigen Grundmoréne
nahe der moglichen Verbreitungsgrenze der Grundmoréne des Mecklenburger VorstoBes
(W3) lokalisiert. Der Vorhabenstandort befindet sich in einem Ubergangsbereich zwischen
Geschiebelehm und — mergel der Grundmordne und glozilimnisch gebildetem Schluff in
Becken, der z.T. gebéndert ist.

Ulpy ™ M f I"‘ A{., //'J‘; T

Abbildung 9: Geplanter Standort (Pfeil) im Kontext der ans age:
Bodenibersichtskarte von Mecklenburg-Vorpommern, M 1:500.000 © LUNG M-V Guistrow; unmafstéblicher
Ausschnitt, Quelle: Kartenportal Umwelt M-V 2014.
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Am Vorhabenstandort finden sich Béden der Bodengesellschaft Nr. 22 wie Tieflehm-oder
Lehm-Parabraunerden. Sie stehen z.T. unter maBigem bis starkem Stauwasser- und /oder
Grundwassereinflufl und es bilden sich dementsprechend Staugleye.

Die Festsetzung der Grundfléchenzahl von 0,4 ergibt nur eine relativ geringe
Fléchenbeanspruchung. Dabei wurde fir die Ferienwohnanlage (Bereich 1a und 1b) als
MaBl der baulichen Nutzung nahezu die Abmafle des bestehenden Gebdudes incl.
Umgebender befestigter Fléchen zu Grunde gelegt.

Das Vorhaben beansprucht ausschlieBlich durch Erholungsnutzung genutzten Kulturboden,
so dass infolge der Uberbauung keinesfalls seltene und/oder besonders schitzenswerte
Bodengesellschaften betroffen sein werden.

Die damit verbundene Vermeidung von Eingriffen in stérungsarme Béden folgt dem
bauleitplanerischen Prinzip, mit Béden sparsam umzugehen.

Gleichwohl ist die Funktionseinschrankung des Bodens eingriffsrelevant.
2.4. Klima und Luft

Die im Plangebiet vorgesehene Bebauung fihrt nicht zu einer Unterbrechung eines
Frischluftkorridors  oder zur Zerstérung eines Frischluftentstehungsgebietes.  Durch
obligatorisch notwendige Einhaltung einschldgiger Normen, Verordnungen und Richtlinien
bei der Planung der vorgesehenen Ferienwohngebdude ist eine ausreichende
Bericksichtigung des Schutzgutes Klima und Luft gewdhrleistet.

2.5. Landschaftsbild

GeméB § 14 Abs. 1 BNatSchG besteht ein Eingriff auch in der méglichen erheblichen
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes. Die Eingriffsregelung schitzt Natur und Landschaft
damit nicht nur in ihrer kologischen Bedeutung, sondern ebenso in ihrer &sthetischen, den
Naturgenuss pragenden Funktion. Das Landschaftsbild umfasst dabei die sinnlich
wahrmehmbare Erscheinungsform der Landschaft.

Ein Vorhaben greift in Natur und Landschaft ein, wenn es zu einer erheblichen oder
nachhaltigen Beeintrachtigung in der sinnlichen Wahrnehmung kommt. Eine derartige
Beeintrachtigung liegt in jeder sichtbaren und nachteiligen Verdanderung der Landschaft in
ihrer gegenwdartigen Gestalt vor. Eine erhebliche Beeintrdchtigung des Landschaftsbildes
besteht nicht erst bei einer Verunstaltung der Landschaft durch das Vorhaben, sondern schon
dann, wenn das Vorhaben als besonderer Fremdkérper in der Landschaft erscheint bzw. eine
wesensfremde Nutzung darstellt.

Ausgehend von dieser Definition ist das Plangebiet nicht als erhebliche Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes zu werten. Das Plangebiet beinhaltet das Gelénde und die Bebauung des
ehemaligen Ferienheimes ,Weifles Haus” etwas abseits der Ortslage Stove. Das ehemalige
L-férmige gebaute Ferienheim, welches das Plangebiet dominiert, soll dabei umgebaut
werden. In dem ehemaligen Ferienheim sollen Ferienwohnungen entstehen.

Die mégliche Gberbaubare Grundsticksflache wird festgesetzt und zusétzlich eine geringe
Anzahl an Ferienhdusern als Einzelhduser mit Héhenbeschrankung in wenig verdichteter
Bauweise ist zuléssig. Die Festsetzung nach der Art und Maf3 der baulichen Nutzung im
Plangebiet erfolgte unter Bericksichtigung der bestehenden und geplanten Nutzung. Dabei
wurde beriicksichtigt, dass sich das Ferienhausgebiet als Ubergangsbebauung zur freien
Landschaft gunstig in die vorhandenen Strukturen einfigt. So wird erméglicht, dass sich die
Bebauung vertréglich zu den bestehenden Baustrukturen gestaltet und eine gute Einbindung
in das Ors- und Landschaftsbild erfolgt. Dies wird durch eine Vielzahl von
baugestalterischen Festsetzungen, die beispielsweise, Dachgestaltungen, Nebenanlagen,
Einfriedungen u.a. unterstitzt.
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Abbildung 10: Blick von der Strafle ,Zum Breitling” von Sidost auf das Plangebiet. Foto: Stadt Land Fluss
21.02.2014.

Abgehend von der Landesstrafle L 12 in der Ortschaft Stove fahrt man Richtung Nordwesten
die Strafle ,Zum Breitling” entlang. Wenn man die Orislage Stove ca. 1,5 km hinter sich
gelassen hat, sdumen im Norden und Stden Weihnachtsbaumplantagen die Strale. Kurz
darauf gabelt sich die StraBe und man hat das Plangebiet erreicht. Die nérdliche Strafle fohrt
weiter in Richtung Bodden und wird von einer Feldhecke gesgumt. Blickt man durch diese
hindurch, schaut man auf Weihnachtsbaumkulturen unterschiedlichen Alters.

Abbildung 11: Blick von Weggabelung der Strale ,Zum Breitling” Richtung Stidost auf Weihnachtsbaumkulturen.
Foto: Stadt Land Fluss 21.02.2014.

Die sudliche Strafle erschliefit das kleine Ferienhausgebiet. Im Norden grenzt das Plangebiet,
im Suden die Ferienhausbebauung und daran anschlieBend wiederum eine weitléufige
Weihnachtsbaumplantage an die sidlich abgehende Zuwegung.

Abbildung  12: Blick von Weggabelung der Strae ,Zum  Breitling” Richtung  Sidwest auf
Weihnachtsbaumkulturen und das kleine Ferienhausgebiet. Foto: Stadt Land Fluss 21.02.2014.

Bisher wird das Plangebiet durch eine Zufahrt im Stdosten an der StraBengabelung und
durch eine weitere Zufahrt zum Gelénde abgehend von der nérdlichen Umfahrung
erschlossen. Das Plangebiet wird im nérdlichen Bereich von einer Siedlungshecke gesgumt,
die feilweise auf den Stock gesetzt wurde bzw. wiederkehrende Schnittmerkmale
unterschiedlichen Alters aufweist. An der nérdlichen Plangebietsgrenze geht dieser
Siedlungsheckencharakter in eine dichtstehende einreihige Baumhecke Uber. Im Siden ist
das Plangebiet durch eine junge, teilweise lickige und nicht so dichte Siedlungshecke, wie
die nérdliche, geséumt.
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Abbildung 13: Blick von der Strafle ,Zum B-reifling” von Nordwest auf das ehemalige Ferienheim ,Weifles Haus".
Foto: Stadt Land Fluss 21.02.2014.

Das ehemalige Ferienheim ,Weifles Haus” ist von Rasen- und Ziergarten/Zierrasenfléchen
umgeben. Die nordwestliche Grenze wird durch einige Kiefern markiert. Daran anschlieBend
befindet sich ein umzéuntes Gelénde mit mehreren Holzschuppen, die zur Bewirtschaftung
der Weihnachtsbaumplantage dienen. Die Strale ,Zum Breitling” ist ab hier bis zum Bodden
for Fahrzeuge gesperrt und fihrt als Rad- und FuBweg weiter.

Abbildung 15: Blick auf die nérdliche Umgebung, groBfléchige Weihnachtsbaumkulturen. Foto: Stadt Land Fluss
21.02.2014.
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Abbildung 16: Blick auf das Plangebiet von Nord, hier nérdliche Zufahrt mit Trafohduschen und ehemaliges
Ferienheim. Foto: Stadt Land Fluss 21.02.2014.

Die nérdliche Zufahrt zum Ferienheim ist als befestigte, voll versiegelte Flache ausgefihrt.
Zudem befinden sich nérdlich des Ferienheimes versiegelte Park- bzw. Wirtschaftsfléchen.

Abbildung 17: Blick auf das Plangebiet von Nord, hier nérdliche Zufahrt mit sich anschlieBender &stlicher
Freiflache, auf der Ferienhéuser entstehen sollen.. Foto: Stadt Land Fluss 21.02.2014.

Das sudliche Plangebiet ist gekennzeichnet von Rasenfléche mit Zierhecken und -stréduchern.
Auf dem Gelénde sind einzelne kleine Schuppen eingestreut. Das Geldnde erscheint
ungeordnet und war zum Aufnahmezeitpunkt von Aufraumarbeiten und Schnittmaf3inahmen
an den vielzéhligen Zierhecken und —strduchern gekennzeichnet. Durch diese Arbeiten war
die Rasenfléche dementsprechend in Anspruch genommen und es zeigten sich teils offene
Bodenstellen, die zu einem spéteren Aufnahmezeitpunkt wieder geschlossen waren.

Abbildung 18: Blick auf das Plangebiet von SO, Bildhintergrund Ferienheim. Foto: Stadt Land Fluss 3.07.2014.
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2.6. Lebensrdume und Flora

2.6.1. Geschiitzte Biotope

L] 9,02 0. 006 008 0.l km

Abbildung 19: Luftbild des von der Planung betroffenen Umfeldes mit Darstellung der geschitzten Biotope, rot
umrandet=Plangebiet. Quelle: Kartenportal Umwelt M-V 2014.

Im Plangebiet bzw. daran angrenzend befinden sich geméfl Biotopkataster nachfolgend
aufgefihrte geschitzte Biotope:

1. Laufende Nummer im Landkreis: NWM00388
Biotopname: Hecke

Gesetzesbegriff: Naturnahe Feldhecken

Fléche in gm: 529

2. Laufende Nummer im Landkreis: NWM00390
Biotopname: Hecke

Gesetzesbegriff: Naturnahe Feldhecken

Fléche in gm: 786

3. Laufende Nummer im Landkreis: NWM00389
Biotopname: Baumgruppe

Gesetzesbegriff: Naturnahe Feldgehélze

Fléche in gm: 1524

4. Laufende Nummer im Landkreis: NWM00387
Biotopname: Hecke

Gesetzesbegriff: Naturnahe Feldhecken

Fléche in gm: 1924

Das Vorhandensein der laut Kartenportal Umwelt M-V dargestellten und ausgewiesenen
gesetzlich geschitzten Biotope 1-3 nach §20 Abs. 1 NatSchAG M-V kann nach der Vor-Ort-
Aufnahme nicht bestétigt werden.

Bei dem ausgewiesenen geschitzten Biotop Nr. 1 (NWMO00388) soll es sich um eine Hecke
handeln, die als naturnahe Hecke gesetzlich geschitzt ist. Zum Einen konnte kein
Vorhandensein einer naturnahen Feldhecke nach einer Vor-Ort-Aufnahme am 21.2.2014
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bestétigt oder angenommen werden. Zum Anderen sind nach Anlage 2 NatSchAG M-V zu §
20 Abs. 1 im Punkt 4.4 naturnahe Feldhecken als lineare, vorwiegend aus Strduchern
aufgebaute Gehdlze in der freien Landschaft. Sie kénnen von B&umen durchsetzt (sog.
Uberhdlter) oder auch dominiert werden (Baumhecken). Typische Feldheckenpflanzen sind z.
B. Schlehe, Weifidorn, Hasel, Pfaffenhitchen, Schwarzer Holunder, Gewdhnlicher
Schneeball, Hecken-Rose und Brombeerarten. Als Uberhélter kommen z. B. Ahornarten,
Hainbuche, Stiel-Eiche, Wildobstarten und Kiefer vor.

Abbildung 20: Blick auf die Kiefern westlich des Ferienheimes und an der Grenze des Plangebietes, B&ume ohne
Strauchschicht. Foto: Stadt Land Fluss 21.02.2014.

Bei der Vor-Or-Aufnahme konnte festgestellt werden, dass es sich um 6 hoch
aufgewachsene Kiefern auf Rasen handelt, davon 3 Schwarz- und 3 Waldkiefern. Es handelt
sich um Baume in Reihe mit unterschiedlichen Absténden zueinander, eine Strauchschicht
oder auch ein Saum fehlt. Es handelt sich damit nicht um eine naturnahe Feldhecke im Sinne
von § 20 und Anlage 2 NatSchAG M-V. Nach der Biotopkartieranleitung M-V von 2013
sind Baumreihen unter 100 m Lange als Einzelbdume zu kartieren. Die Kiefern erfillen auch
nicht den Tatbestand als geschitzte Einzelbdume, denn Bdume nicht Verkehrswege
begleitender Baumreihen mit einem Stammumfang von mindestens 100 cm, gemessen in

Abbildung 21: Blick auf die Kiefern westlich des Ferienheimes und an der Grenze des Plangebietes, B&ume ohne
Strauchschicht. Foto: Stadt Land Fluss 3.07.2014.
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Abbildung 22: Blick auf die Siedlungshecke an der nérdlichen Plangebietsgrenze sidlich der bestehenden
Zufahrt. Foto: Stadt Land Fluss 21.02.2014.

Ebenso konnte das geschitzte Biotop Nr. 2 (NWMO00390), welches im Kartenportal Umwelt
M-V dargestellt und als gesetzlich geschitztes Biotop nach § 20 Abs. 1 NatSchAG M-V
ausgewiesen ist, nach der Vor-Ort-Aufnahme nicht bestatigt werden. Es sollte sich hier
ebenfalls um eine naturnahe Feldhecke handeln. Nach der Vor-Ort-Kartierung kann
festgestellt werden, dass es sich um eine Siedlungshecke aus nichtheimischen Gehdlzen
(PHW) handelt und sie deutlich wiederkehrende Schnittmerkmale aufweist. In der erst
unléingst auf den Stock gesetzten Hecke sind Zierstrducher und einzelne sehr junge Baume
vorhanden, die allerdings noch keine Uberhdlterfunktion in der saumlosen Siedlungshecke
Ubernehmen. Demzufolge handelt es sich nicht um eine naturnahe Feldhecke im Sinne von

& 20 und Anlage 2 NatSchAG M-V.

Bei dem ausgewiesenen geschitzten Biotop Nr. 3 (NWMO00389) soll es sich um eine
Baumgruppe handeln, die als naturnahes Feldgehdlz Schutz nach § 20 NatSchAG M-V
erféhrt. Als naturnahe Feldgehdlze werden nach Anlage 2 NatSchAG M-V zu § 20 Abs. 1 im
Punkt 4.3 kleinflachige, nicht lineare Baum- und Strauchbesténde (bis zu einer Fléche von 2
ha) in der freien Landschaft definiert, welche in der Regel an mindestens drei Seiten von
Landwirtschaftsflachen umgeben sind. Dies ist hier nicht der Fall, denn mindestens drei
Seiten werden von privater Ziergarten/Zierrasenfldche umgeben. Zudem konnte bei der Vor-
Ort-Aufnahme festgestellt werden, dass es sich um ein naturfernes Kleingewdésser handelt,
welches mit Eschen umstanden ist. Zum Aufnahmezeitpunkt war es wasserfihrend. Es
erscheint stark eutroph.

Abbildung 23: Blick auf das Kleingewésser von Sid, Foto: STADT LAND FLUSS, 3.7.2014
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Abbildung 24: Blick auf das Kleingewdser/Léschfeich, Foto: STADT LAND FLUSS, 3.7.2014.

Kleingewdsser sind nach Anlage 2 NatSchAG M-V zu § 20 Abs. 1 im Punkt 2.5 definiert.
Hierunter fallen Stillgewdsser bis zu 1 ha Wasserfléche, die natirlich (Weiher) oder aufgrund
der Tatigkeit des Menschen (Teiche, Abgrabungsgewdsser) entstanden sind. Auch zeitweilig
trockenfallende Kleingewdsser (Tumpel) sind besonders geschitzt. Kennzeichen fir einen
naturnahen  Zustand  sind  naturnahe  Uferstrukturen, in  der Regel mit typischer
Verlandungsvegetation.

Das Kleingewdsser inmitten der Plangebietsflédche ist nicht als gesetzlich geschitztes Biotop
nach § 20 des Naturschutzaustthrungsgesetzes Mecklenburg-Vorpommemn (NatSchAG M-V)
ausgewiesen. Es wird in der Planzeichnung als Regenwasserrickhaltebecken bzw. Léschteich
festgesetzt. Die Léschwasserentnahmestelle ist dementsprechend auszubauen. Es bleibt
erhalten und erféhrt Sicherung durch umgebende Grinfléche.

Eine erhebliche Beeintrachtigung von Gestalt und Funktion der geschitzten Biotope sowie
ihrer Lebensraumfunktion im Sinne eines Eingriffes in Natur und Landschaft ist durch den
Umbau des Ferienheimes und durch die Errichtung von Ferienhéusern im Plangebiet nicht zu
erwarten.
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2.6.2. Lebensrdume im Bereich des Eingriffs

Abbildung 25: Lebensrdume. Farben und Nummern siehe nachfolgend im Text, Kor‘reng.;.rundloge: B.-Plan
Vorentwurf bab Wismar 2014, Luftbild: Quelle Kartenportal Umwelt M-V, 2014,

Biotopkartierung vom 21.02.2014 und 3.7.2014 hat folgende Ergebnisse innerhalb der
Vorhabenfléche und in den angrenzenden Randbereichen ergeben:

1. Ziergarten/Zierrasen (PGZ/PER/PER),

Siedlungshecke aus heimischen Gehélzen (PHZ),
Sonstiges naturfernes Gewdsser (SYS),

Wirschaftsweg, versiegelt (OVW),

Siedlungshecke aus nichtheimischen Gehdlzen (PHW),
Einzelbdume, Schwarz- und Waldkiefer (BBA).

Die Abbildungen 25, 31 und 32 verdeutlichen auf Grundlage der Festsetzungen des
Bebauungsplans die Bereiche, in die durch bauliche Verdnderungen ein Eingriff in Natur und
Landschaft erfolgt. Zum einen sind das die von den geplanten Ferienhdusern
eingenommenen Bereiche, zum anderen Bereiche fiur die ErschlieBung und Versorgung.
Festgesetzt ist eine Uberbaubare Grundfléchenzahl von 0,4 in den einzelnen Bereichen. Das
Plangebiet hat eine GesamtgréBe von ca. 12.940 m2. Die be- und Gberbaubare Fléche
nach GRZ wird im Kapitel 3.4 erléutert. Ein Eingriff findet in den Biotoptyp
Ziergarten/Zierrasen (PGZ/PER), Siedlungshecke aus nichtheimischen Gehélzen (PHW) und
Siedlungshecke aus heimischen Gehdlzen (PHZ) staftt.

o kW

Insgesamt kann der Grofiteil der Planfléche dem Biotoptyp Ziergarten/Zierrasen (PGZ/PER)
zugeordnet werden. Die Bereiche der geplanten neuen Zufahrt (Planstrafie A) stellen sich als
Zierrasen dar. Zudem wird dazu eine Licke in der Siedlungshecke zur ErschlieBung
erforderlich sein. Ferner missen 2 Ferienhausgrundsticke durch eine 3 m breite Licke in der
Siedlungshecke erschlossen werden, da sie keine Zufahrtisméglichkeit von der Planstrafle
oder vorhandenen Wegen besitzen.
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Abbildung 26: Blick auf die Flache stdéstlich des Ferienheimes, Rasen und Zierstréucher prégen das Bild, Foto:
Stadt Land Fluss 21.02.2014.

= " A 1 ”_-‘ 7

oto aus dem Plngebief

e ; .
| SV Al ’ - o Wk i . > ik, —- N~
Abbildung 28: Blick auf die Siedlungshecke an der nordéstlichen Plangebietsgrenze, F
heraus Richtung Nordost, Foto: Stadt Land Fluss 3.07.2014
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Abbildung 30: Blick auf die Siedlungshecke an der sidwestlichen Plangebietsgrenze, Foto: Stadt Land Fluss
3.07.2014
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Abbildung 31:

Versorgungseinrichtung, lila=Stellfldiche und Nebenalagen, teils auf bisher befestigter Wirtschaftsflache und
hellblau=Planstrale, Pfeil=nétige Zufahrten und damit Eingriff in die Siedlungshecke, rot=Hauptzufahrt
Planstrafle, orange=Zufahrt Ferienhéuser, lila=Zufahrt Feuerwehr, schwarz=Bestand. Kartengrundlage: B.-Plan
Vorentwurf bab Wismar 2014, Luftbild: Quelle Kartenportal Umwelt M-V, 2014,

Die Eingriffe in Lebensrdume und Boden werden in Kapitel 3.4. quantitativ ermittelt.

2.6.53. Fauna

Es ist davon auszugehen, dass eine eingriffsrelevante Betroffenheit des Schutzgutes Tiere
durch Umsetzung der Planinhalte nicht gegeben sein wird. Weitere AustGhrungen zur Fauna
finden sich im Fachbeitrag Artenschutz.

2.7.  Kulturgiter
Im Bereich des Plangebietes sind keine Bodendenkmale bekannt.

Davon unabhéngig gelten die Bestimmungen von § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die
Untere Denkmalschutzbehérde des Landkreises Nordwestmecklenburg unverziglich Gber das
Auftreten von Bodendenkmalen (z.B. aufféllige Verfarbungen im Boden) zu benachrichtigen.
Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauftragten des
Landesamtes in unveréndertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt finf Werktage
nach Zugang der Anzeige, doch kann die Frist fir eine fachgerechte Untersuchung im
Rahmen des Zumutbaren verléngert werden (§ 11 Abs. 3 DSchG M-V).

Eine Beratung zur Bergung und Dokumentation von Bodendenkmalen bietet die zustdndige
Untere Denkmalschutzbehérde bzw. das Landesamt fir Kultur und Denkmalpflege, Dornhof
4/5, 19055 Schwerin.

2.8. Sonstige Sachguter

Eine negative Betroffenheit von sonstigen Sachgitern ist nicht zu erwarten.
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3. Wirkung des Vorhabens auf die Umwelt

3.1.  Umweltentwicklung ohne Realisierung des Vorhabens

Es ist damit zu rechnen, dass ohne Umsetzung der Planinhalte die bereits vorhandene
Nutzung, wenn auch in schlechtem und marodem Zustand, auch weiterhin bestinde. Die
kleinen Nebengebéude blieben als solche ebenfalls bestehen und wirden als Unterstand
0.4. genutzt. Die Nutzungsintensitét des Plangebietes bliebe geringer als bei Umsetzung der
Planinhalte. Es ist jedoch keinesfalls davon auszugehen, dass die Nutzung des Geldndes
vollstéindig aufgegeben wirde, d.h. ein naturnéherer, stérungsdrmerer Zustand erreicht
werden kénnte, zumal direkt stdlich angrenzend die Feriennutzung bereits existent ist.

3.2.  Umweltentwicklung bei Realisierung des Vorhabens

3.2.1. ErschlieBung

Die Zufahrt zum Gelénde des Ferienheimes ,Weiles Haus” und zum geplanten
Ferienhausgebiet soll neu geordnet werden. Vorgesehen sind zwei Hauptzufahrten zur
Ferienanlage. Zum einen soll das Plangebiet durch eine neu anzulegende Zufahrt von der
Strafle ,Zum Breitling” erfolgen (PlanstraBBe A). Zum anderen wird im nérdlichen Bereich eine
Zutahrt entstehen. Die bestehende Hauptzufahrt wird geschlossen, bleibt aber als innere
ErschlieBungsstraBBe bestehen. Zwei der Ferienhausgrundsticke kénnen nicht von innen
erschlossen werden. Hier besteht die Notwendigkeit diese von auflen, d.h. von der Strafe
,zum Breitling” zu erschlieBen und dafir jeweils die bestehende Hecke mit einer 3 m breiten
Licke zu versehen. Fur die geplanten ca. 12 Ferienhguser werden auf den
Ferienhausgrundsticken Stellplatze angelegt.

322 Baubedingte Wirkungen

Baubedingt kommt es im direkten Umfeld der vorhandenen Ferien/Ferienhausbebauung und
den geplanten Wohnmobilstellplatzen zu Beeintréchtigungen. Die neuen Baufléchen lassen
Eingriffe in den Biotoptyp PGZ/PER ,Ziergarten/Zierrasen”, Siedlungshecke aus
nichtheimischen Gehdlzen (PHW) und Siedlungshecke aus heimischen Gehdlzen (PHZ)
erwarten. Diese Mafnahmen sind Eingriffe in Natur und Landschaft, die bilanziert und
kompensiert werden missen.

3.2.3.  Anlage- und betriebsbedingte Wirkungen

Die anlage- und betriebsbedingten Wirkungen des geplanten Vorhabens entsprechen einer
typischen Erholungsnutzung. Die Frequentierung des Plangebietes durch den Menschen wird
sich erhdhen, bleibt jedoch im Hinblick auf umgebende Biotope und Habitate in einem
vertraglichen Rahmen.

3.2.4. Vermeidung und Verminderung erheblicher Beeintrichtigungen

Folgende Gesichtspunkte zielen auf die Vermeidung eines Eingriffs bzw. Verbesserung des
Status Quo:

e Die vorgesehene Nutzung ist im Plangebiet nicht neu, sondern wird wieder aktiviert
und erhéht sich innerhalb eines vertraglichen Rahmens lediglich in ihrer Intensitat.

e Das vorhandene Ferienheim wird saniert, dessen Grundflachen werden
voraussichtlich nicht erweitert. Dies fuhrt zur weitest gehenden Vermeidung der
Beanspruchung bislang unversiegelter Flachen. Durch die zusdtzliche Errichtung
einer geringen Anzahl an frei stehenden Ferienhdusern soll das touristische Angebot
abgerundet und sich an die Bedurfnisse sowie der Nachfrage orientieren.
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e Die vorhandenen Zuwegungen bleiben in Art, GréBe und Bauweise bestehen,
lediglich in dem Plangebiet selbst werden die Zuwegungen und Stellfldchen an das
neue Nutzungskonzept angepasst.

3.3. Verbleibende, erhebliche Beeintréchtigungen pro Schutzgut

Wie den Ausfihrungen oben zu entnehmen ist, ergeben sich aus verbal-argumentativer Sicht
in  Anbetracht des geringen Umfangs des Bauvorhaben keine bzw. nur geringe
vorhabenbezogene, erhebliche Beeintrachtigungen der Umwelt bzw. von Natur und

Landschaft.

Dieser Sachverhalt wird nachfolgend unter Heranziehung der Methodik ,Hinweise zur
Eingriffsregelung in M-V* (HZE M-V) untermauert.

3.4. Ermittlung der planbezogenen Wirkungen gem. Eingriffsregelung

Die vorgenannte Methodik verfolgt den biotopbezogenen Ansatz bei der Ermittlung von
Eingriffen. Ausschlaggebend ist dabei die anteilige Grofle der jeweils betroffenen
Biotoptypen. Deren dkologische Wertigkeit flie}t in die Bewertung der Intensitét des Eingriffs
und die Bemessung des daraus resultierenden Kompensationsbedarfs ein.

Die Flachen in die aufgrund der Umsetzung des Vorhabens eingegriffen wird, sind dem
Biotoptyp Biotoptyp PGZ/PER ,Ziergarten/Zierrasen”, Siedlungshecke aus nichtheimischen
Gehdlzen (PHW) und Siedlungshecke aus heimischen Gehélzen (PHZ) zuzuordnen.

Abbildung 32: Darstellung der Biotoptypen im Eingriffsbereich. Hellgrin: PGZ/PER ,Ziergarten/Zierrasen”,
Dunkelgrin: Siedlungshecke aus heimischen Gehélzen (PHZ); Grin: Siedlungshecke aus nichtheimischen
Gehélzen (PHW), Braun: Wirschaftsweg, versiegelt (OVW); Grau: vorhandene Gebdude; Rote Schraffur:
Eingriffsbereiche.

Der in Abbildung 32 rot schraffierte Bereich stellt die Flache dar, in der mit Eingriffen und
Versiegelungen durch das Vorhaben zu rechnen ist. Die vorhandene Bebauung wird dabei
aufgegriffen.
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Die GRZ fir den Bereich 1 mit einer Gréfe von 4.178 m? betragt 0,4. Das bestehende
Gebédude bzw. deren Grundrisse bleiben weitestgehend erhalten und werden nur geringfigig
erweitert. Die versiegelte Fléche des Bereiches 1 durch die vorhandene Bebauung betrdgt
bereits ca. 1.200 m2. Hinzu kommt die versiegelte Flache um das Gebdude herum durch
den Zufahrtsweg, Treppen, Rampen, Terrassen usw.. Diese versiegelten Fléchen befinden
sich innerhalb der ausgewiesenen Baugrenze und finden bei der Eingriffsermitilung keine
Bertcksichtigung.

Die GRZ fur den Bereich 2 mit einer Gréfle von 3.713 m? betrégt ebenfalls 0,4. Das
Gelande besteht aus dem Biotoptyp PGZ/PER ,Ziergarten/Zierrasen”. Eine Zufahrt zu einem

Ferienhaus mit einer Breite von 3 m ist in die 3 m breite Siedlungshecke aus heimischen
Gehdlzen (PHZ) (9 m2) erforderlich.

Der Bereich 3 hat eine Gréfle von 1.641 m2. Die GRZ betragt ebenfalls 0,4. Das Gelénde
besteht aus dem Biotoptyp PGZ/PER ,Ziergarten/Zierrasen”. Eine Zufahrt zu einem

Ferienhaus mit einer Breite von 3 m ist in die 3 m breite Siedlungshecke aus heimischen
Gehdlzen (PHZ) (9 m2) erforderlich.

Bereich 4 ist fur die Versorgung und Verwaltung. Der Bereich fir die Nebenanlagen und
Stellplatz befindet sich unmittelbar anschlieBend. Der Bereich 4 hat insgesamt eine Grofle
von 509 m?2. Das Geldnde besteht aus dem Biotoptyp PGZ/PER ,Ziergarten/Zierrasen”.

Der Bereich fur Stellplatz und Nebenanlagen sowie Versorgung hat eine Gréfie von
1.491 m2. Hiervon sind festsetzungsgem&B maximal 867 m? Gberbaubar. Insgesamt sind
bereits durch die bestehenden Zufahrts- und Parkfléchen sowie eine Kleinkléranlage 439 m?
versiegelt. Eine Neuversiegelung ist hier insofern auf 867 m? - 439 m? = 428 m?2 méglich.
Ein Eingriff erfolgt Biotoptyp PGZ/PER ,Ziergarten/Zierrasen” sowie Siedlungshecke aus
nichtheimischen Gehdlzen (PHW). Eine Gréfenunterteilung ist hier nicht notwendig, da diese
Biotoptypen nach Anlage 9, Tabelle 2 HZE M-V die gleichen aufgefihrten Wertstufen RF
(Regenerationsféhigkeit) und RL (Rote Liste der Biotoptypen der BRD) besitzen.

Der Flachenbedarf fir die PlanstraBle A betréigt 406 m?2, davon entfallen ca. 38 m?2 auf die
Siedlungshecke, die unterbrochen werden muss und die verbleibenden 368 m?2 auf den
Biotoptyp PGZ/PER ,Ziergarten/Zierrasen”.

Ferner ist eine Zufahrt zu zum L&schteich fir die Feuerwehr herzustellen mit einer Breite von
3 mist in die 3 m breite Siedlungshecke aus heimischen Gehdlzen (PHZ) (9 m?) erforderlich.

Die in Anlage 9, Tabelle 2 HZE M-V pro aufgefihrten Wertstufen RF (Regenerationsfahigkeit)
und RL (Rote Liste der Biotoptypen der BRD) flielen (mit dem jeweils niedrigerem Wert) in die
Ermittlung des Kompensationserfordernisses ein.

Der Biotoptyp PGZ/PER weist eine Wertstufe von O in der Kategorie Regenerationsféhigkeit
auf. Die Zuordnung von Werteinstufung (Wert RF oder RL) und Kompensationserfordernis ist

mithilfe von Anlage 10, Tab. 2 HZE-MV (siehe nachfolgende Tabelle) méglich und bedarf
der verbal-argumentativen Begrindung.

For die Plangebiete 1 - 4 wird bei der in Tab. 2 vorgenommenen
Kompensationsbedarfsermittlung eine  mégliche 50-%-ige  Uberschreitung der GRZ
bertcksichtigt.

Seite 27



B-Plan Nr. 11 Gemeinde Boiensdorf ,Ferienwohnanlage Weifles Haus” Umweltbericht

Werteinstu- Kompensationserfor- Bemerkungen
fung dernis (Kompensations-
werizahl)
0' 0-0,9 fach Bei der Werteinstufung ,0“ sind

Kompensationserfordernisse je nach dem Grad
der Vorbelastung (z.B. Versiegelung) bzw.der
verbliebenen 6kologischen Funktion in
Dezimalstellen zu ermitteln.

1 1-1,5fach Bei der Werteinstufung 1, 2, 3 oder 4 sind
Kompensationserfordernisse in ganzen oder
halben Zahlen zu ermitteln

2-3,5fach
4 -7,5 fach
> 8 fach Bei Vollversiegelung von Flachen erhéht sich
das Kompensationserfordernis um einen Betrag
von 0,5 (bei Teilversiegelung um 0,2).

Tabelle 1: Zusammenhang zwischen Werteinstufung und Kompensationserfordernis gemaf Anlage 10, Tabelle 2
HZE M-V. Quelle: HZE M-V 1999, unveréndert.

AWM

Auf die Einteilung der Bebauungsflache in mehrere Wirkzonen wird aufgrund der in Bezug
auf die Schutzgiter rdumlich eng begrenzten Wirkung des Vorhabens verzichtet. So wird zur
Ermitlung  des  Kompensationserfordernisses ~ der ~ Wirkfaktor ~ (WF)  fir  den
,Ziergarten/Zierrasen” infolge der Struktur und Ausprégung (teils offene Bodenstellen, starke
Pflegemerkmale) mit 0,5 festgelegt (entsprechend der 100%-igen Wirkung des Eingriffs) plus
dem Zuschlag fur Versiegelung von jeweils 0,5. Auf eine weitere Modifizierung des
Kompensationsbedarfs durch Zu- oder Abschlége wird trotz diesbeziiglicher Vorbelastungen
auf dem Gelénde sowie in dessen Umgebung verzichtet.

Nachfolgende Tabelle gibt den Flachenverbrauch und das entsprechende Fléchendquivalent
for die Kompensation wieder.

" FlachengroBRe .
. . Flachen- . . Kompensations-
A e TIEn Regenerations-|Rote [Kompensations-| "~ | Zuschlag zzgl. 50 % Versiegelung | Kompensations _ .. P
Ort des Eingriffs Eingriff Biotoptyp - N N groBe in o N flachendquivalent
fahigkeit Liste wertzahl m? 50 % Uberschreitung Zuschlag wertfaktor in m?
inm?
Bebauung und
Pl biet1 1.671 836 2.507 - - 0
angebie’ ovw
Plangebiet 2 PGZ/PER - - 0,5 1.485 743 2.228 0,5 10 2.228
Plangebiet 3 PGZ/PER - - 0,5 656 328 984 0,5 1,0 984
Plangebiet 4 PGZ/PER - - 0,5 204 102 306 0,5 1,0 306
4 Zufahrten zum
1 - 15 36 36 0,5 2,0 72
Plangebiet 2 PHZ
Zufahrt zum Plangebiet 3 PHZ 1 - 1,5 9 9 0,5 2,0 18
Stellplatz und
Nebenanlagen PGZ/PER und - - 0,5 428 428 0,5 1,0 428
Versorgung PHW, oOvVW
Verkehrsflache
0,5 368 368 0,5 1,0 368
(Planstrale A) PGZ/PER
Verkehrsflache 1 R 15 38 38 05 2,0 76
(Planstrale A) PHZ
Zufahrt zum Léschteich PHZ 1 - 15 9 9 0,5 2,0 18
mt: 4.904 6.912 FAQin m? 4.498

Tabelle 2: Berechnung des Kompensationsbedarfs.

Fir die Umsetzung des im Bebauungsplan dargestellten Vorhabens ergibt sich ein
Kompensationsfldchenéquivalent von 4.498 m2.

Es ist erforderlich, die Fichte nahe des Teiches zu entfernen. Dieser Eingriff ist additiv zu
kompensieren. Nach dem Baumschutzkompensationserlass sind Einzelbdume im Sinne
dieses Erlasses Bdume mit einem Stammumfang ab 50 Zentimetern, gemessen in einer Hohe
von 130 Zentimetern Uber dem Erdboden. Der Kompensationsumfang bei der Beseitigung
von Bdumen erfolgt in Anlehnung an den Baumschutzkompensationserlass
(Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fir Landwirtschaft, Umwelt und Verbraucherschutz
vom 15. Oktober 2007 — VI 6 - 5322.1-0). Dabei erfolgt die Bemessung der Kompensation
nach Anlage 1 und ist nachfolgend dargestellt.
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Stammumfang Kompensation im Verhéltnis
50 cm bis 150 cm 1:1
> 150 cm bis 250 cm 1:2
> 250 cm 1:3

Fir die Umsetzung des im Bebauungsplan dargestellten Plangebiets ergibt sich ein

Kompensationserfordernis von zusétzlich 1 Einzelbaum.

3.5. Eingriffskompensation

Die Kompensation des Eingriffs erfolgt durch Inanspruchnahme eines in der vom Eingriff
betroffenen Landschaftszone (hier: 1 Ostseekistenland) liegenden Okokontos mit einem
Buchungswert von insg. 4.498 m? FAQ. Aktuell (13.01.2017) befinden sich in dieser
Landschaftszone folgende Okokonten mit einer mehr als ausreichenden Kapazitét:

Aquivalente |Aquivalente m?
Reg.-Nr. Massnahme m? (gesamt) (verfiigbar)
LRO-040 Neubukow - Panzower Weg 305.991 245.024
NPA VP-001 [Flachenpool von Wersebe LURvitz-Unrow 1.524.231 1.524.231
NWM-005 [Waldmantel und Streuobstwiese Jameln 35.001 25.841
NWM-015 [Griunlandextensivierung Gemarkung Farpen 9.968 5.327
NWM-016 |Naturnahe Wiese bei Hoikendorf 26.850 603
Anhebung des Wasserstasndes in einem Kleingewasser bei
NWM-019 |Zierow 1.908 1.908
Dauerhafter flachiger Nutzungsverzicht im Wald in der
NWM-024 [Gemeinde Farpen 69.000 53.180
VG-011 Am Kargberg bei Gummlin 349.555 268.271
Okokonto "Insel Gérmitz" Entwicklung von Salzgrasland auf
VG-015 der Insel Gormitz 742.032 529.428
Okokonto Pratenow, Entwicklung von Magerrasen mit
Gebischen und Kleinstrukturen fiir Reptilien westlich von
VG-016 Pratenow 594.910 594.910
Umwandlung von Ackerflachen in extensives Dauergriinland
VR-004 (Mahwiesen) mit differenziertem Pflegeregime 187.633 -
VR-005 Renaturierung Graben 36/4 mit Gewasserrandstreifen 69.735 68.763
Herstellung einer Sukzessionsflache mit Initialbepflanzung
VR-020 bei Gut Gliick 271.137 230.771
gesamt: 3.548.257

Die Kompensation der zu rodenden Fichte erfolgt durch Neupflanzung eines heimischen
Laub- / Obstgeholzes innerhalb des Geltungsbereichs des B-Plans.

Seite 29




B-Plan Nr. 11 Gemeinde Boiensdorf ,Ferienwohnanlage Weifles Haus” Umweltbericht

4. Zusammenfassung und Eingriffsbilanz

Die geplante Realisierung der Planinhalte des B-Plans Nr. 11 der Gemeinde Boiensdorf
generiert unter Anwendung der Methodik HZE M-V auf Grundloge der festgesetzten

Grundflachenzahl einen kompensationspflichtigen Eingriff durch Teilverlust der Biotoptypen
PGZ/PER, PHZ und PHW.

Der daraus resultierende Kompensationsbedarf betréigt 4.498 m2 FAQ. plus 1 Einzelbaum

Die Kompensation des Eingriffs erfolgt durch Inanspruchnahme eines in der vom Eingriff
betroffenen Landschaftszone (hier: 1 Ostseekistenland) liegenden Okokontos mit einem
Buchungswert von 4.498 m? Flachendquivalent. Die Kompensation des Einzelbaums erfolgt
durch Neupflanzung innerhalb des Geltungsbereichs.
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