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1) Ziele und Grundlagen der Planung

1.1) Grundlagen

1.1.1) Lage des Plangebiets / Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst den mittleren Bereich der Ortslage Neuendorf und erstreckt sich vom Ha-
fen im Osten bis zur Dine im Westen. Im Norden grenzt der Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 13 ,Neuendorf Pluderbarg®, im Stiden der Geltungsberelch des Bebauungsplans Nr. 11
.Neuendorf Pappelallee” an.

Neuendorf bestand urspriinglich aus den zwei Siedlungen Plogshagen im Stiden und Neuendorf im Nor-
den. Die Bebauung ist entlang minimaler topographischer Erhéhungen in west-ost ausgerichteten Reihen
mit weiten offenen Zwischenrdumen entstanden. Die urspriinglichen Bauten wurden im Laufe der Jahre
weiter erganzt, so dass heute in vielen Fallen Gebaudegruppen kieinere Bebauungseinheiten bilden. Die
komprimierte Bauweise resultiert aus der jahrzehntelangen strengen Umsetzung des Denkmalstatus, mit
der die gesamte Ortslage wegen der einzigartigen stadtebaulichen Struktur im Sinne eines Ensemble-
schutzes belegt ist.

Bedingt durch die geringe Hohenlage (ab 0,60m 0.HN) ist die Ortslage Neuendorf vollstéandig iberflu-
tungsgefahrdet und wird mit einem Deich boddenseitig und im Westen durch eine Diine gegen Hochwas-
ser geschitzt. Der Deich grenzt die Ortslage auf eine unnatiidiche und unorganische Weise von der
Landschaft ab (Verlust visueller Beziehung), was gerade angesichts der besonderen stidtebaulichen
Struktur von Neuendorf empfindlich stérend wirkt.

1.1.2) Plangrundlage

Die Planzeichnung basiert auf einer Vermessung der Ortslagen durch das Vermessungsbiiro Bolt
aus Stralsund in den Jahren 2006 / 2007, die durch ALK Daten des Kataster und Vermessungs-
amt Rigen im Mai 2009 ergénzt und aktualisiert wurden. Die Flurstiicksgrenzen wurden der Ka-
tasterkarte entnommen, graphisch eingepasst und dienen nur Ubersichtszwecken.

1.2) Ziele der Planung

Aligemeines Planungsziel ist eine bestandsorientierte, nachhaltige Entwicklung, die an bestehen-
de Traditionen ankniipft und die die Qualitaten der Insel auch im Interesse nachfolgender Gene-
rationen langfristig sichert. Entsprechend diesem allgemeinen Ziel sollen mit der Bauleitplanung
insbesondere die folgenden strukturelien Gesichtspunkte beriicksichtigt werden, da ihnen nach
Uberzeugung der Gemeindevertretung eine Schliisselfunktion fiir die angestrebte nachhaltige
Entwicklung zukommt:

Die Planung kann angesichts bestehender stadtebaulicher Defizite nicht bei einer bloBen Be-
standssicherung stehen bleiben.

(a) Die Tourismusintensitét erreicht in der Saison ein MaB, das als nicht mehr nachhaltig zu
betrachten ist. In der Hochsaison kommen auf jeden Einwohner (Hauptwohnsitz) 4,7 Gés-
te, davon rund 1,4 Tagesbesucher sowie knapp 3,3 Ubernachtungsgéste. Wegen der ver-
gleichsweise geringen zur Verfligung stehenden Flache ballen sich die Menschen in den
Ortslagen; die Tendenz zum Massentourismus ist unverkennbar - mit unverhaltnismaBigen
Belastungsspitzen fiir die Natur, die Naturgiter (Trinkwasserverbrauch, s.u.) und die Be-
wohner.
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Gleichzeitig liegt das Seebad Insel Hiddensee bei der Auslastung der Beherbergungska-
pazitaten verglichen mit den anderen zertifizierten Seebadern im Landkreis Riigen abge-
schlagen auf einem der hinteren Platze. Mit der Planung soll der weitere quantitative Aus-
bau gestoppt werden und die Entwicklung statt dessen auf die Verbesserung der Qualitét
gelenkt werden. Dabei soll u.a. die Entstehung nur saisonal genutzter Kieinwohnungen
(Zweitwohnsitze, Wochenendh&user) verhindert werden, da sie die Wohnungsversorgung
der Bevolkerung geféhrden, zu einem Abbau gewerblicher Beherbergungskapazititen
flihren kdnnen und zudem die Belastungsspitzen in der Hochsaison verstarken. Eine Ver-
besserung der Auslastung kann u.a. durch Stérkung insbesondere saisonverlangernder
Angebote (d) bei Wahrung des Ortsbilds (c) erreicht werden.

(b) Auch wegen der schwierigen Versorgungssituation muss der friiher verfolgte quantitative
Ausbau unterbleiben. Wegen des saisonalen Trinkwassermangels ist die ErschlieBung
derzeit als nicht gesichert anzusehen; es besteht ein genereller Baustopp fiir Neubauten
auch im unbeplanten Innenbereich. Eine deutliche Ausweitung der Trinkwasserférderung
auf der Insel ist angesichts der spezifischen geologischen Situation nicht méglich. Bei
Uberforderung des Wasserangebots ist ein Salzwassereinbruch nicht auszuschlieBen: es
droht der génzliche Verlust der Trinkwasserressourcen auf der Insel. Die stadtebauliche
Entwicklung ist auf ein MaB zu beschrénken, das mit der langfristigen Leistungsfahigkeit
der natlrlichen Umwelt im Einklang steht.

(c) Das heftige Baugeschehen am Beginn der 90er Jahre hat in Teilbereichen zu einer deutli-
chen Veranderung des Ortsbildes gefilhrt, was die Attraktivitit der Gemeinde insgesamt
gefahrdet und damit der Gemeinde ihre Lebensgrundlage als Fremdenverkehrsort zu ent-
ziehen droht. Bereiche in Kloster und Vitte, in denen sich die ortstypische Bebauung des
frihen Tourismus (kleine, zumeist architektonisch eigenwillig gestaltete Gebdude) sowie
der friher kennzeichnende Landschaftsbezug (zwischen Bebauung eingestreute Freifla-
chen mit weiten Ausblicken) erhalten haben, sollen deshalb zukiinftig durch Erhaltungs-
satzung besonders geschitzt werden. Im Ubergang zur Landschaft, erst recht in &kolo-
gisch sensiblen Bereichen wie dem 200 - Kiisten- und Gewasserschutzstreifen oder den
Waldabstandsflachen, soll eine bauliche Verdichtung unterbleiben. Zusammenhingende
Grinbereiche auch im Innenbereich sollen vor einer Inanspruchnahme fiir bauliche Zwe-
cke geschiitzt werden, solange alternative Flachen bereitstehen.

(d) Der Ausbau gewerblicher Angebote als auch 6ffentlicher Nutzungen ist als saisonverlan-

gender Angebote flr Touristen sowie als Angebot fiir die ortsanséssige Bevélkerung von
groBer Bedeutung. Nicht zuletzt wegen der Insellage spielen die entsprechenden Angebo-
te der zentralen Orte (Bergen, Stralsund) im Alltag eine nur vergleichsweise geringe Be-
deutung.

Mit der Planung sollen deshalb die zentralen Versorgungsbereiche fiir gewerbliche Nut-
zungen (Laden, Gastronomie) gesichert (d.h. gegeniber den Flachenanspriichen konkur-
rierender Nutzungen) bzw. im Bereich von Bauliicken neu erschiossen werden.

(e) Der Beseitigung stédtebaulicher Missstinde ist groBes Gewicht beizumessen. Leerstand
und Brachen strahlen negativ auf ihr unmittelbares Umfeld aus und belasten das Ortsbild
insgesamt. Eine Beseitigung solcher Misssténde ist in der Regel nur durch Entwicklung
neuer Nutzungen méglich.

Die allgemeinen Planungsziele befinden sich in Ubereinstimmung mit der allgemein von der Ge-
meinde verfolgten Entwicklung (s.u. Rahmenplan ,Siedlungsbereiche* (1.4.3), Inselentwicklungs-
konzept (1.4.4), Dorferneuerungskonzept (1.4.5)).

Fir den Planungsbereich des Bebauungsplans Nr. 12 ,Neuendorf Bollwerk® sind die folgenden
aus den allgemeinen Planungszielen abgeleiteten Ziele in besonderem MaBe relevant:
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e Sicherung des Ortsbilds (c) gemaB den Vorgaben des Denkmalschutzes als eine wesentli-
che Attraktion auch fir den Tourismus,

e Sicherung und Ausbau der touristische Infrastruktur (d) mit dem geplanten Ausbau der
»~Groot Partie” (geplantes Schilfmuseum am Museum am Kénigsberg).

Angesicht der einheitlichen Nutzungsmischung im Plangebiet (Wohnen, Freizeitwohnen, kleine
Betriebe des Beherbergungsgewerbes einschlieBlich zugehériger Versorgungseinrichtungen) wird
der Bebauungsplan als einfacher (nicht qualifizierter) Bebauungsplan ohne Festsetzungen zur Art
der baulichen Nutzung aufgestellt. Die Art der baulichen Nutzung regelt sich weiterhin (iber das
Einfligegebot des § 34 BauGB (vgl. 2.5.1).

1.3) Bestandsaufnahme

1.3.1) Im Zusammenhang bebaute Ortsteile

Das Plangebiet umfasst die im Zusammenhang bebauten Ortsteile gemaB § 34 BauGB, greift je-
doch auch auf AuBenbereichsflachen aus, die derzeit hinsichtlich méglicher Entwicklungen nach
§ 35 BauGB zu bewerten sind. Zur Bewertung der privaten Belange wurden die Innenbereichsfla-
chen abgegrenzt.

Der im Zusammenhang bebaute Bereich der Ortslage wurde im Rahmenplan ,Siedlungsbereiche*
auf der Grundlage einer Erfassung samtlicher Gebaude sorgfaltig erfasst. Die Geb&dude (mit Un-
terscheidung in Hauptanlagen und Nebengebé&ude) sowie die daraus abgeleitete Abgrenzung der
Innenbereiche ist flir alle Ortsteile im Plan ,Gebdude / Innenbereiche” dargestellt.
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Abbildung 1: Neuendorf: Innenbereich nach § 34 BauGB



Bei der Abgrenzung des Innenbereiches wurden in Absprache mit dem Bauamt des LK Rigen als
zustandiger Unterer Bauaufsicht unter Betrachtung der spezifischen Situation der Gemeinde (z.B.
GemeindegroBe) folgende Kriterien flr die Abgrenzung zugrunde gelegt:

e Grundsétzlich endet der im Zusammenhang bebaute Ortsteil hinter dem letzten bestehen-
den Gebaude.

e Vom Hauptort abgesetzte Siediungsbereiche wurden als im Zusammenhang bebauter
Ortsteil angesprochen, sobald sie selbststandig eine Anzahl von > 8 zum dauerhaften Auf-
enthait von Menschen geeigneter Gebaude aufweisen.

e Bauliicken wurden regelméaBig bis 100 m angenommen. Liicken zwischen 100 und 150 m
wurden je nach Umgebungsstruktur im Einzelfall bewertet.

Der Innenbereich endet unabhéngig von Grundstiicksgrenzen unmittelbar hinter dem letzten Ge-
baude. Dem Innenbereich hinzuzurechnen sind dabei die sog. bebauungsakzessorischen Fl&-
chen, d.h. soiche Flachen, die normalerweise zu einer ordnungsgemaBen baugebietstypischen
Nutzung dazugehéren und die eine, wenn auch untergeordnete, nicht maBstabsbildende Pri-
gung durch die bauliche Hauptnutzung erhalten haben. Hierzu kénnen z.B. insbesondere gehd-
ren: Nebengebéude, Stellplatze, befestigte oder durch Sicht-/Windschutz abgegrenzte Freisitze,
Spiel- oder Grillplatze etc.. Im Kommentar heiBt es hierzu (Baugesetzbuch Kommentar, Verlag W.
Kolhammer): "Die Feststellung, dass der AuBenbereich unmittelbar hinter dem letzten Vorhaben
des Innenbereiches beginnt, bedarf freilich in einem Punkt der Klarstellung. Unter Vorhaben sind
nicht nur die Hauptgeb&ude zu verstehen, sondern auch Nebenanlagen, die haufig im hinteren
Teil des Grundstiicks errichtet werden, etwa Gartenhéuser, Hilhnerstalle, Schuppen, Spiel- oder
Sportanlagen (OVG Saar, 2.10.1981 - 2Z2/80). ... Freilich kann in dem so in den Innenbereich
einbezogenen hinteren Grundstlcksteil nur ein Vorhaben verwirklicht werden, das der speziellen
Funktion dieses Bereichs als Erganzung der Nutzung des Hauptgeb&udes entspricht.”

Der Innenbereich ist damit nicht gleichzusetzen mit der fiir Hauptanlagen tiberbaubaren Grund-
stiicksflache im Sinne des § 9(1) Nr. 2 BauGB.

1.3.2) Aktuelle Nutzungen im Plangebiet

Die aktuellen Fl&chennutzungen wurden im Rahmenplan ,Siedlungsbereiche® fiir die gesamten
Siedlungsbereiche differenziert erhoben. Das Ergebnis ist im Plan_/Nutzungen® fiir das Plange-
biet dargestelit.

Die Bestandsaufnahme wurde unter Auswertung des Melderegisters und des Tourismusverzeich-
nisses durch umfangreiche Erhebungen vor Ort im Zeitraum Juli-September 2007 erstellt. Erfasst
wurden

e Einwohner mit Haupt- und Nebenwohnsitz (gem&B Melderegister und eigener Erhebung),

e Beherbergung mit Ferienwohnungen, Privatzimmern und Hotel/Pensionen (gemaB Touris-
musverzeichniss und eigener Erhebung),

e gewerbliche Nutzungen mit Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen (gemiB eigener
Erhebung und Tourismusverzeichniss ),

e Offentliche Nutzungen mit Gemeindeverwaltung, sozialer Infrastruktur, Museen und kirchli-
cher Nutzung (gemé&B und eigener Erhebung).
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Legende Nutzungen

Wohnen Sonstige Nutzungen
BN =1 Einwohner (Hauptwohnsitz)
B =1 Einwohner (Nebenwohnsitz) = Einzelhandel
Tourismus ‘ = Gastronomie / Freizeit

OO = Ferienwohnung mit Sommernutzung
= Vermietung Privatzimmer (1 bis 3 Betten)

= Dienstleistung

0 = Ferlenwohnung (2 bis 4 Betten)
o z.B. Praxis, Bank

= $ffentliche Nutzung
z.B. Museum, Schule, Universitat, Verwaltung

e = Hotel (mit Angabe der Bettenzahl)

f"""‘"'," = sonstige gewerbliche Nutzungen
i -5 2.B. Handwerk
Abbildung 2: Nutzungen

1.3.3) Natur und Umwelt / Schutzgebiete/-objekte nach Naturschutzrecht

Die Insel Hiddensee ist von einer Vielzahl sich teilweise iberlagernder Schutzgebiete erfasst, die
im Folgenden aufgefiihrt sind, soweit Sie die Planung beriihren.

Nationalpark Vorpommersche Boddenlandschaft

Der GroBteil der Insel Hiddensee ist Bestandteil des Nationalparks Vorpommersche Boddenland-
schaft, ausgespart vom Schutzstatus sind lediglich die Ortslagen sowie teilweise die unmittelbar
angrenzenden Flachen. Die Ortslage Neuendorf unterliegt nicht dem Schutzstatus des National-
parks. Der Nationalpark umfasst jedoch u.a. die Wasserflachen des Schaproder Boddens mit
Ausnahme des Hafenbereichs und grenzt damit 6stlich in geringer Entfernung an die Ortslage
Neuendorf an.

Der Nationalpark beinhaltet Ostsee- und Boddengewasser sowie Landflichen Vorpommerns im
Bereich der Halbinsel DarB-Zingst sowie der westlich der Insel Rigen gelegenen Gewésser. Er
liegt in einem landschaftlich vielfaltig strukturierten Raum, der gleichzeitig eines der wichtigsten
Tourismusgebiete des Landes Mecklenburg-Vorpommern ist. Der Nationalpark Vorpommersche
Boddenlandschatft stellt einen représentativen Ausschnitt der vorpommerschen Ausgleichskiiste
sowie der Flachwasserzone der Ostsee als gréBtem Brackwasserlebensraum der Erde dar. Er
umfasst:

e erdgeschichtlich sehr junge Landschaftsformen, die von einer innigen Durchdringung von
Land- und Wasserflachen mit hoher Kiistendynamik gekennzeichnet sind,

e Flachwasserékosysteme der Ostsee,
e Windwatten, Sandhaken, Nehrungen, aktive Kliffs, Strénde und Diinen,

e zwei Boddenketten als vollstdndige Flachwasser6kosysteme mit Brackwasserréhrichten
und Kiistenlberflutungsmooren,

e Waldbkosysteme mit vollstandigem Spektrum von Pionier- zu Klimaxgesellschaften und
deren natlrliche Waldréander bzw. Kampfzonen an wachsenden und zurtickschreitenden
Meereskiisten und Boddenufern

Flora und Vegetation des Nationalparks Vorpommersche Boddenlandschaft sind aufgrund der Le-
bensraumvielfalt und der vielen Standorte mit besonderen Wuchsbedingungen ausgesprochen
vielfaltig.
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SPA Nr. 28 (Nationalpark Vorpommersche Boddenlandschaft, Westriigensche Bodden und nérdlicher
Strelasund)

Die Ortslagen der Gemeinde Seebad Insel Hiddensee sind allseitig umschlossen vom SPA Nr. 28
(Nationalpark Vorpommersche Boddenlandschaft, Westriigensche Bodden und nérdlicher Strela-
sund); die Entfernung betrégt teilweise deutlich < 300 m. Die Vertraglichkeit der Planung mit den
Schutzzielen wird unter 3.2 dargestellt.

Die EU-Vogelschutzrichtlinie sieht zur langfristigen Erhaltung aller wildlebenden Vogelarten (d.h.
der heimischen sowie auch der Zugvogelarten) die Einrichtung besonderer Schutzgebiete = BSG
(bzw. SPA = Special Protection Areas) mit einer ausreichenden FléchengréBe der Lebensraume
vor, die zum Schutz, zur Pflege und zur Wiederherstellung einer ausreichenden Vielfalt fiir die Er-
haltung aller Vogelarten unentbehrlich sind.

Das SPA Nr. 28 umfasst eine Kistenlandschaft, die durch eine enge Verzahnung von marinen
Lebensrdumen mit Lebensrdumen der Bodenlandschaft gekennzeichnet ist. Flachwasserberei-
che der AuBenkiiste, Inseln, Hakenbildungen, Windwatten, Bodden, stérungsarme Ufer und Sal-
zwiesen pragen das Bild der Landschaft und haben eine herausragende Bedeutung fiir die Re-
produktion, Rast und Uberwinterung einer Vielzahl von Vogelarten. Angrenzende Acker sind Nah-
rungsfléachen fir rastende Schwéane, Génse, Enten, Kraniche und Limikolen.

FFH — Gebiet 1544 — 302

GroBe Bereiche der Insel zwischen den Ortslagen sowie die dstlich angrenzenden Wasserflachen
des Boddens sind Bestandteil des FFH.-Gebiets DE 1544-302 ,Westriigensche Boddenland-
schaft mit Hiddensee". Der Abstand der Plangebiete zu dem FFH-Schutzgebiet betragt teilweise
< 300 m. Die Vertraglichkeit der Planung mit den Schutzzielen wird deshalb unter 3.2 dargestellt.

Die FFH-Richtlinie zielt darauf ab, die Artenvielfalt durch die Einrichtung von besonderen Schutz-
gebieten zu erhalten. Die Schutzgebiete sollen ein koharentes, européisches, ékologisches Netz
formen, in dass sich die Schutzgebiete zur Erhaltung der wildlebenden Vogelarten einschlieBen.
Fir jedes einzelne Gebiet, sind entsprechend den Erhaltungszielen die erforderlichen MaBnah-
men aufzustellen und durchzufiihren. Des Weiteren sind Vorkehrungen fiir ein Monitoring der Er-
haltungszusténde zu treffen sowie die Wiederansiedlung bestimmter heimischer Tier- und Pflan-
zenarten und die Ansiedlung nicht heimischer Arten abzuwagen. Ein MaBnahmenplan liegt fir
das Schutzgebiet bislang nicht vor.

Das Gebiet weist ein représentatives Vorkommen von FFH — Leitarten und — Arten auf und be-
steht aus einem groBflachigen Komplex unterschiedlicher Lebensrdume mit weitgehend unge-
storter Biotop- und Habitatentwicklung. Als Gefahrdung wird die Intensivierung ungelenkter Frei-
zeitnutzungen, die Nutzungsaufgabe der Salzwiesen, der N&hr- und Schadstoffeintrage in die
Gewésser und nahrstoffarmen Lebensraumtypen beschrieben. Schutzziel besteht im Erhalt und
in der teilweise Entwicklung einer Kiistenlandschaft mit marinen und Kiistenlebensraumtypen, Of-
fenland- und Waldlebensraumtypen sowie charakteristischer FFH-Arten.

Naturschutzgebiet “Diinenheide Hiddensee”
Im n&heren Umfeld des Plangebietes befinden sich Naturschutzgebiete gem. § 22 LNatG M-V.

Zwischen den Ortslagen Vitte und Neuendorf an der Westkiiste der Insel befindet sich das NSG
Diinenheide auf der Insel Hiddensee, das die letzte groBe Kiistendiinenheide im Bereich der
deutschen Ostseekiiste darstellt. Das NSG ,Diinenheide Hiddensee" hat eine Flache von 391 ha
und wird durch die Lebensraumtypen 2140 “Entkalkte Diinen mit Empetrum nigrum”, 2150 “Fest-
liegende entkalkie Diinen atlantischer Zonen”, 2170 “Diinen mit Salix repens ssp. argentea” und
2190 “Feuchte Dinentéler” bestimmt. Es liegt auf Héhen zwischen -2 und 5 m tiber HN.

Die Kiistendiinenheide ist Teil der holozanen Landbildung auf Hiddensee. In der Westhilfte exis-
tieren Uber zumeist gréberen Sanden eines litorinazeitlichen Strandwallsystems hiufig eine ge-
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ringméchtige Flugsanddecke sowie aufgesetzten Diinen, die fast 5 m Hoéhe erreichen. Typisch
sind hier die durch starke Westwinde geformten Parabeldiinen. In kleinen Senken zwischen den
Danen liegen Dinentalmoore. Nach Osten geht das Strandwallsystem in eine kaum noch &olisch
Uberpragte Seesandebene lber, zum Bodden hin schlieBt sich ein Kisteniberflutungsmoor an.
Sudlich der “Heiderose” ist ein von Nord- in die Nordwestrichtung schwankendes Strandwallsys-
tem durch schmale vermoorte Riegen deutlich erkennbar.

Landschaftsschutzgebiet “Insel Hiddensee”

Der Ort Neuendorf liegt im Westen, Siiden und Nordosten eng umgeben vom Landschaftsschutz-
gebiet “Insel Hiddensee”.

Das friihere Landschaftsschutzgebiet Ostriigen (Beschluss des Rates des Bezirkes Rostock vom
04.02.1966) besitzt eine GréBe von 47.500 ha. Es geht Uber die Grenzen der Insel Hiddensee
hinaus. Nur die im Zusammenhang bebauten Flachen der Ortslagen sind nicht in diese Schutzka-
tegorie integriert. Nicht zuletzt als Folge der Ausweisung der Insel als Nationalpark wurde das
LSG Mitte der 90er Jahre gedndert. Mit Verordnung vom 16.08.1995 sind als LSG Insel Hidden-
see samtliche Flachen geschiitzt, die zwischen den Ortslagen und dem Nationalpark liegen. Da-
bei reicht das LSG teilweise in das Plangebiet hinein und erstreckt sich auch auf liickenhaft be-
baute Bereiche insbesondere im Siiden der Ortslage.

Das LSG dient der Erhaltung der Landschaft, der Erhaltung bzw. der Wiederherstellung der Funk-
tionsféhigkeit des Naturhaushalts sowie dem Schutz der Vielfalt, Eigenart und Schénheit des
Landschaftsbildes. Es soll als vorgelagertes Schutzgebiet fiir den Nationalpark dienen und dabei
auch notwendige Pufferfunktionen erfilllen. Als Erhaltungsziel ist u.a. auch festgesetzt der Erhalt
unzersiedelter Landschaft und somit die Freihaltung von Bebauung als Voraussetzung fiir die Si-
cherung ihrer Eignung fir Naturerlebnis und Erholung sowie zur Sicherung der Funktionsfahigkeit
des Naturhaushalts. Daraus folgt ein grundsétzliches Bauverbot (Verbot der Errichtung baulicher
Anlagen im Sinne der LBauO M-V, vgl. § 5(2) Nr. 1 LSG-VO).

Geselzlich geschlitzte Biotope / Geotope (§8§ 20 bzw. 27 LNatG M-V)

Im Zuge der Bestandsaufnahme zum Rahmenplan ,Siedlungsbereiche* wurden im Gebiet der
Gemeinde Hiddensee und in den Ortslagen eine Vielzahl von nach § 20 und 27 LNatG M-V (zu §
20c BNatSchG) besonders geschiitzten Biotope erfasst. Deren Lage, Dimension und Ausprégung
wurde mit den im Atlas der gesetzlich geschiitzten Biotope, Landkreis Riigen (2000) dargesteliten
Biotopen sowie den Ubermittelten Daten aus dem LINFOS M-V (LUNG 2006a) verglichen. Eine
Ubereinstimmung mit den aktuell kartierten Blotoptypen konnte nur in einigen Fallen festgestelit
werden. Bei der Mehrzahl der im 0.g. Atlas ausgewiesenen bzw. digital (ibermittelten geschiitzten
Biotope wurde die rdumliche Abgrenzung nicht bestatigt. Z. T. konnten diese Biotope vor Ort nicht
nachgewiesen werden.

Die Lage und Ausprégung der gesetzlich geschiitzten Biotope nach § 20 LNatG M-V im Untersu-
chungsraum, wurden deshalb aufgrund der aktuellen Biotopausstattung neu erfasst; dariiber hin-
aus wurden im Umfeld der geschiitzten Biotope Bereiche mit wertvoller Biotopausstattung abge-
grenzt.

Naturdenkmale (§ 25 LNatG M-V)

Fir die Ortslage Neuendorf sowie deren ndherer Umgebung werden in der Liste des Landkreises
Rugen (Naturdenkmalverordnung im Landkreis Riigen, 2005) keine Naturdenkmale nach
§ 25 LNatG M-V gefihrt.

Bauverbote im Uferbereich

Der sechste Teil des LWaG M-V regelt Anlagen an, in, unter und tiber oberirdischen Gewéassern.
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Der § 81 regelt den Schutz der Gewésserbetten und Uferbereiche wie folgt:

Die Uferbereiche der Gewasser, einschlieBlich ihrer Befestigung und ihres Bewuchses sind zu
schiitzen. Als Uferbereich gilt die an die Gewésser angrenzende Fliche in einer Breite von sie-
ben Metern jeweils landseits der Béschungsoberkante. Innerhalb der Plangebiete gilt der 7m
Uferbereich fir sdmtliche Graben des Wasser- und Bodenverbands (Vorflut).

Im Norden der Ortslage Neuendorf, jedoch weit auBerhalb des bebauten Bereichs, verlauft ein
Graben des Wasser- und Bodenverbands (Vorflut), deren Gewasserbett sowie Uferbereiche ein-
schlieBlich ihrer Befestigung und ihres Bewuchses nach § 81LWaG M-V zu schiitzen sind. Als
Uferbereich gilt die an die Gewasser angrenzende Flache in einer Breite von sieben Metern je-
weils landseits der Béschungsoberkante.

GemaB § 82 bedarf die Errichtung, wesentliche Verinderung oder Beseitigung von baulichen An-
lagen an, in, unter und Uber oberirdischen Gewassern und im Uferbereich der Genehmigung
durch die Wasserbehdrde. Dies gilt nicht fiir bauliche Anlagen, die einer Bewilligung, Erlaubnis,
gehobenen Erlaubnis oder sonstigen Genehmigung aufgrund des Wasserhaushaltsgesetzes
oder dieses Gesetzes bediirfen.

Kusten- und Gewdsserschutzstreifen nach 8 19 LNatG M-V

Der westliche sowie nordéstliche Bereich der Ortslage Neuendorf liegt innerhalb des 200 m Kiis-
ten- und Gewésserschutzstreifens nach § 19 LNatG M-V. Der Kisten- und Gewisserschutzstrei-
fen gemaB § 19 LNatG M-V wird nachrichtlich in der Planzeichnung vermerkt.

Nach § 19 LNatG M-V diirfen an Kiistengew&ssern bauliche Anlagen in einem Abstand von bis zu
200 m land- und gewésserwarts von der Mittelwasserlinie an gerechnet nicht errichtet oder we-
sentlich gedndert werden.

1.3.4) Denkmalschutz

Denkmale sind gemaB der Definition des § 2 (1) DSchG M-V Sachen, Mehrheiten von Sachen
und Teile von Sachen, an deren Erhaltung und Nutzung ein éffentliches Interesse besteht, wenn
die Sachen bedeutend fir die Geschichte des Menschen, fiir Stadte und Siedlungen oder fir die
Entwicklung der Arbeits- und Wirtschaftsbedingungen sind und fiir die Erhaltung und Nutzung
kinstlerische, wissenschaftliche, geschichtliche, volkskundliche oder stédtebauliche Griinde vor-
liegen. Bei &ffentlichen Planungen und MaBnahmen, sind die Belange des Denkmalschutzes und
der Denkmalpflege zu beriicksichtigen.

Baudenkmale

Die Denkmalliste des Landkreises Riigen (Stand 07.11.2007) weist in der Ortslage Neuendorf fol-
gende Baudenkmale aus:

* Schabernack 13 Nr. 460 Wohnhaus

* Schabernack 15 Nr. 461 Wohnhaus

* Schabernack 17 Nr. 462 Wohnhaus

*  Pluderbarg 7 Nr. 855 Fischereischuppen "Litt Partie"
Kénigsbarg 10 Nr. 856 Fischereischuppen "Groot Partie"

Die Denkmale werden nachrichtlich in der Planzeichnung gekennzeichnet. Alle Veranderungen
am Denkmal und in seiner Umgebung bediirfen gemaB § 7 Abs. 1 DSchG M-V der Genehmigung
durch die Untere Denkmalschutzbehérde bzw. gemaB § 7 Abs. 6 DSchG M-V durch die zustandi-
ge Behérde.

Denkmalbereich Neuendorf
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Mit Bekanntmachung am 15. Marz 2005 ist die Verordnung liber den Denkmalbereich Neuendorf
in Kraft getreten. Ziel der Unterschutzstellung des gesamten bebauten Bereichs des Ortsteils
Neuendorf ist die Erhaltung des Siedlungsgrundrisses und des Erscheinungsbildes seiner bauli-
chen Anlagen und Strukturen.

Der geschitzte historische Siedlungsgrundriss wird gemaB § 3(2) bestimmt durch eine zeilenarti-
ge Wohnbebauung innerhalb von Wiesenflachen. Der Ort besteht aus neun Hauserzeilen, deren
Firstausrichtung Ost-West ist. Die Hauser sind weiB verputzt und mit einer schwarzen Dachde-
ckung versehen und werden von Siiden erschlossen. Die Fidchen vor dem Haus sind nicht befes-
tigt, die Geb&ude sind von wenigen Ausnahmen abgesehen nicht von Gérten umgeben und nicht
eingefriedet.

Das historische Erscheinungsbild wird bestimmt zum Einen durch die bauliche Anlagen. Die ein-
geschossigen, weiB verputzten Wohnhauser haben Kriippelwalm- oder Satteldédcher mit Rohrde-
ckung, dunkler oder fahlroter Hartdeckung, versehen mit untergeordneten Gauben. Fast alle Hau-
ser sind durch Anbauten erweitert worden. Nicht als Putzbauten wurden die beiden ehemaligen
Gebédude der Zuggarn- und Reusenpartien ,Litt Partie“ und ,Grot Partie* errichtet, die den Fi-
schern als gemeinsame Arbeitsstétte dienten.

Zum Anderen sind fiir das Erscheinungsbild die Freiflachen wichtig, zu den die VO ausfiihrt: Die
einzelnen Hauser haben keinen eigenen Hausgarten, sondern stehen in der Wiese. Die Wiesen-
flachen zwischen den einzelnen Hauserzeilen waren und sind teilweise als Weideflachen fiir
Schafe und Pferde gemeinschaftlich genutzt, urspriinglich dienten die Flachen auch als Trocken-
platze die die Fischernetze. Es gibt wenig Bdume und Straucher und kaum Hausgérten.

Die Beziehungen zwischen den Hausern werden durch Trampelpfade hergestellt.

Die unbebauten Wiesen- und Weideflachen zwischen den Hauserreihen mit den unregelméBig
verlaufenden, unbefestigten Wegen machen die Einzigartigkeit Neuendorfs aus und sind deshalb
zu erhalten.

Bodendenkmalpflege

Die im Umfeld der Ortslage Neuendorf erfassten Bodendenkmale reichen nach neuesten Er-
kenntnissen in geringem MaBe in den Geltungsbereich der Planung.

Bodendenkmale sind nach § 2 Abs. 5 des Gesetzes zum Schutz und zur Pflege der Denkmale im
Lande Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-V) bewegliche oder unbewegliche Denkmale, die
sich im Boden, in Mooren sowie in Gewassern befinden oder befanden. Bodendenkmale zeugen
vom menschlichen Leben in der Vergangenheit und gestatten Aufschliisse (iber die Kultur-, Wirt-
schafts-, Sozial- und Geistesgeschichte sowie Uber Lebensverhaltnisse und zeitgendssische Um-
weltbedingungen des Menschen in ur- und frithgeschichtlicher Zeit.

Die im Umfeld Ortslage Neuendorf erfassten Bodendenkmale werden einheitlich als solche Bo-
dendenkmale eingestuft, deren Verénderung oder Beseitigung nach § 7 DSchG M-V genehmigt
werden kann, sofern vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und Dokumenta-
tion dieser Bodendenkmale sichergestelit wird. Alle durch diese MaBnahmen anfallenden Kosten,
hat der Verursacher des Eingriffs zu tragen (§ 6 (5) DSchG M-V). Uber die geplanten MaBnah-
men zur Bergung und Dokumentation der Bodendenkmale, ist das Landesamt fiir Kultur und
Denkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten. Die zu erteilenden Geneh-
migungen sind an die Einhaltung dieser Bedingungen gebunden.

Fir Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zuféllig neu entdeckt werden, gelten die Bestimmungen
des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die Untere Denkmalschutzbehérde unverziiglich zu be-
nachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauf-
tragten des Landesamtes, in unverandertem Zustand zu erhalten. Diese Verpflichtung erlischt
finf Werktage nach Zugang der Anzeige.
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1.3.5) Kisten- und Sturmflutschutzanlagen

Kistenschutz

Das Plangebiet liegt im Uberflutungsgebiet des Schaproder Boddens. Im Westen wird die Ortsla-
ge Neuendorf durch die Dine, im Norden, Osten und Siiden durch einen Landesschutzdeich ge-
schitzt. Die Hochwasserschutzanlagen des Landes grenzen teilweise direkt an die Plangebiete
an, teilweise liegen sie auch innerhalb der Plangebiete und werden wie die dazugehérigen
Schutzstreifen nachrichtlich in die Planzeichnung iibernommen.

Die gesamte Insel Hiddensee wurde mit dem Beschluss Nr. 121-20/76 des Rates des Bezirkes
Rostock vom 09.09.1976 zur Festlegung von Kiistenschutzgebieten und der Durchfiihrung von
erforderlichen VerteidigungsmaBnahmen bei Sturmhochwasser zum Kiistenschutzgebiet erklart.
Dieser Beschluss beruhte auf § 36 Abs. 1 des Wassergesetzes vom 17.04.1963 i. V. m. §§ 59
Abs. 1, 63 der Ersten Durchfiihrungsverordnung zum Wassergesetz vom 17.04.1963. Der Be-
schiuss galt nach § 46 des Wassergesetzes vom 02.07.1982 fort. Nach § 136 LWaG M-V wird
der Bestandsschutz fiir nach DDR-Recht beschlossene Kiistenschutzgebiete festgeschrieben.
Damit liegt auch das Plangebiet im Geltungsbereich des Kiistenschutzgebietes ,Insel
Hiddensee".

Der Schutz der Kiisten durch den Bau, die Unterhaltung und Wiederherstellung von See- und
Boddendeichen u. a. technischen Einrichtungen und MaBnahmen, sowie durch die Sicherung, Er-
haltung und Wiederherstellung der seewértigen Diinen und des Strandes (Kustenschutz) ist eine
6ffentliche Aufgabe.

Nach § 55 Abs, 1 der Ersten Durchfiihrungsverordnung zum Wassergesetz vorn 02.07.1982
(GBL DDR 1, S.477) ist in Kiistenschutzgebieten die Errichtung und Veranderung von Bauwerken
und baulichen Anlagen, soweit sie nicht dem Schutz der Kiiste dienen, verboten.

Fir das Kiistenschutzgebiet "Insel Hiddensee" besteht die grundsatzliche Festlegung, dass Aus-
nahmen vom Bauverbot im Kistenschutzgebiet nur zugelassen werden, wenn ein Mindestab-
stand von 20m zum landseitigen Deich-/DiinenfuB eingehalten wird. Bestehende Gebaude genie-
Ben ausschlieBlich Bestandsschutz.

Gemal § 84 Abs. 6i.V.m. § 74 Abs. 1 LWaG ist nicht nur jede Benutzung der seewartigen Diinen
und ihrer beiderseitigen, mindestens drei Meter breiten Schutzstreifen, die ihre Wehrfahigkeit be-
eintréchtigen kann, unzuldssig, sondern dies gilt gleichfalls und insbesondere auch fiir die Dei-
che.

Neuendorf kann aufgrund des Bestehens leistungsfahiger Sturmflutschutzanlagen in dieser Hin-
sicht als weitgehend sicher eingeschatzt werden.
Sturmflutschutz

Nach Neuberechnung der Wasserstande ist im Kiistengebiet des Standortes bei sehr schweren
Sturmfluten mit Wassersténden bis 2,45m HN zu rechnen. Der 6rilich zu erwartende Wellenauf-
lauf ist dem hinzuzufiigen.

1.3.6) Sonstiges

Bundeswasserstralle

Das Plangebiet grenzt im Bereich des Hafens an die BundeswasserstraBe, die entsprechend
§ 9 (6) BauGB nachrichtiich im B-Plan zu vermerken ist.

Nach § 31 und § 34 BundeswasserstraBengesetz (WaStrG) vom 2. April 1968 in der Neufassung
der Bekanntmachung vom 23. Mai 2007 (BGBI. S. 971 und 972)
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e st flir die Errichtung, die Verénderung und den Betrieb von Anlagen in, (iber oder unter ei-
ner BundeswasserstraBe oder an ihren Ufern eine strom- und schifffahrtspolizeiliche Ge-
nehmigung einzuholen, in der die Belange der Schifffahrt gegebenenfalls durch Auflagen
beriicksichtigt werden,

e dirfen Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art weder durch ihre Ausgestaltung noch
durch ihren Betrieb zu Verwechselungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wir-
kung beeintrachtigen, deren Betrieb behindern oder die Schiffsfiihrer durch Blendwirkun-
gen, Spiegelungen oder anderes irrefiihren oder behindern. Wirtschaftswerbung in Ver-
bindung mit Schifffahrtszeichen ist unzulassig.

e Projekie von Beleuchtungsanlagen oder Leuchtreklamen im B-Plangebiet, die von der
WasserstraBe aus sichtbar sind, sind dem Wasser- und Schifffahrisamt Stralsund friihzei-
tig zur Stellungnahme/Genehmigung vorzulegen.

1.4) Zusammenhang mit bisherigen Planungen

1.4.1) Raumordnung und Landesplanung

Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern

In der Einleitung des Landesraumentwicklungsprogramms (LEP M-V, 2005) wird die Herstellung
gleichwertiger Lebensverhéltnisse in allen Teilrdumen des Landes als Aufgabe von Politik, gesell-
schaftlichen Kré&ften, von Unternehmen, letztlich von allen Biirgerinnen und Biirgern formuliert. Es
wird festgestellt, dass es erhebliche Entwicklungsunterschiede innerhalb des Landes und seiner
Regionen gibt. In den Leitlinien des Landesentwicklungsprogrammes, die die Schwerpunkte be-
nennen, die eine nachhaltige und zukunftsfahige Entwicklung des Landes von besonderer Be-
deutung sind, wird darauf hingewiesen, dass aufgrund der wirtschaftlichen, sozialen und ékologi-
schen Ausgangslage des Landes der Schaffung und Sicherung von Arbeitsplatzen bei allen Ab-
wagungsentscheidungen und Ermessensspielrdumen Prioritéat eingerdumt wird.

Als Leitlinien der Landesentwicklung werden unter anderem genannt:

e Die Schaffung von Lebens- und Arbeitsperspektiven, insbesondere von jungen Menschen
und jungen Familien. Dadurch soll die hohe Abwanderungsquote in MV gelindert werden.

e Sicherung und behutsame Nutzung der hervorragenden Naturausstattung. Diese gilt es zu
erhalten, zu entwickeln und schonend u.a. fur Freizeit, Erholung und Tourismus zu nutzen.

e Profilierung des Tourismus- und Gesundheitslandes, des Freizeit und Erholungsraumes
MV. Die Rahmenbedingungen sind fiir die Tourismus- und Gesundheitswirtschaft sowohl
unter Nutzung der Potenziale der Naturraumausstattung als auch der aus Forschung und
Technologie weiter zu erhéhen. Damit wird auch der Bedeutung des Freizeit- und Erho-
lungsraumes fiir alle Bevédlkerungsgruppen als weicher Standortfaktor Rechnung getra-
gen.

e Die Erhaltung, Nutzung und Vermarktung der kulturellen und historischen Potenziale des
Landes sowie die Sicherung einer hohen Baukultur und die Gestaltung einer zukunftsfahi-
gen Stadtentwicklung.

In einer weiteren Differenzierung der rdumlichen Entwicklung werden verschiedene Nutzungs-
schwerpunkte ausgewiesen. Fir Hiddensee ist dabei in Teilbereichen eine (iberlagernde Darstel-
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lung gewahlt worden.

e Die Siedlungsbereiche von Vitte (iber Kloster bis Grieben und Neuendorf wurden als Vor-
behaltsgebiete fiir den Tourismus ausgewiesen.

e Die Fiache von Vitte bis Grieben wird iiberlagernd als Vorbehaltsgebiet Naturschutz- und
Landschaftspflege ausgewiesen.

e Die Bereiche nérdlich von Vitte bis Grieben werden als Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft,
die dbrigen Flachen als Vorranggebiet Naturschutz und Landschaftspflege sowie nach-
richtlich (iberlagernd als Fauna-Flora-Habitatgebiete dargestellt.

Die Ausweisung als Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft auf Hiddensee erscheint jedoch &uBerst
zweifelhaft, da auf der Insel keine Landwirtschaft mehr betrieben wird. Die Nutzung allein als
Weideflachen rechtfertigen keine landwirtschaftlich genutzten Vorbehaltsflachen. Davon abgese-
hen sind die Fl&chendarstellungen fiir Hiddensee angesichts des gewahlten MaBstabs schlecht
zu lesen.

Unter Pkt.3.1.3 (LEP M-V, 2005, S.22 ff.) werden die Anforderungen an die verschiedenen Touris-
musraume differenziert betrachtet sowie die Festlegung von Tourismusraumen mit deren heraus-
ragender regionalwirtschaftlicher Bedeutung begriindet. Die Ausweisung als Tourismusraum soll
deren Bedeutung starken und weiterentwickeln.

Als gesonderte Schwerpunkte werden u.a. genannt:

e An der AuBenkiiste und auf den Inseln sollen die bereits intensiv genutzten Bereiche in ih-
rer Aufnahmekapazitit behutsam weiterentwickelt werden, MaBnahmen der qualitativen
Verbesserung und Differenzierung bestehender Beherbergungskapazitaten sowie MaB-
nahmen mit dem Teil der Saisonverlangerung haben dort eine héhere Bedeutung als eine
quantitative Ausweitung.

e Der Kulturtourismus soll gezielt fir die Entwicklung eigensténdiger Tourismusformen sowie
flr die Steigerung der Attraktivitat der Tourismusrdume und fiir die Saisonverlingerung
genutzt werden.

e Der Gesundheits- und Wellnesstourismus soll als wichtiger Teilbereich und Wachstums-
markt der Tourismuswirtschaft gesichert und insbesondere im Interesse der Saisonverlan-
gerung und der ErschlieBung neuer Mérkte weiterentwickelt werden.

Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (in Aufstellung)

Derzeitig wird das Regionale Raumordnungsprogramm Vorpommern gemaB den Vorgaben des
LEP M-V neu aufgestellt.

Einleitend wird mit der Neuaufstellung des RREP Vorpommern eine nachhaltige Raumentwick-
lung proklamiert, die die wirtschaftlichen und sozialen Anspriiche an den Raum mit seinen &kolo-
gischen Funktionen in Einklang bringen soll. Wichtiges Ziel dabei ist die Herstellung gleichwerti-
ger Lebensverhéltnisse in allen Teilrdumen des Landes. Angesichts der noch deutlichen Entwick-
lungsunterschiede zwischen den Regionen sowohl auf Bundes- wie auch auf Landesebene sind
weiterhin erhebliche Anstrengungen erforderlich, um die Wettbewerbsfahigkeit Vorpommerns zu
verbessern.

Zu den Leitlinien einer nachhaltigen Regionalentwicklung gehéren u.a.:

e Die Schaffung und Sicherung von Arbeitsplatzen in der Region. Dies steht im Mittelpunkt
aller EntwicklungsmaBnahmen. Nur mit der Bereitstellung der erforderlichen Arbeits- und
Ausbildungsplatze kann der Abwanderung vor allem junger Bevélkerungsschichten entge-
gengewirkt werden.

e Der Tourismus, ... der Dienstleistungssektor und der maritime Wirtschaftssektor sollen als
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tragende Wirtschaftszweige der Region erhalten und konkurrenzfahig weiterentwickelt
werden

e Die Spezifik und Anziehungskraft der Tourismusregion Vorpommern liegt in ihrem vielfélti-
gen Potenzial und in ihren Freizeit- und Erholungsméglichkeiten fur alle Bevolkerungs-
gruppen. Damit bieten sich u.a. gute Voraussetzungen sowohl fur Gesundheits- und Er-
lebnistourismus als auch fiir Kultur- und Erlebnistourismus. Der maritime Tourismus soll ...
an Bedeutung gewinnen. Die qualitative Entwicklung und die Erganzung durch ganzjahrig
nutzbare Angebote werden besonders unterstiitzt.

e Die besondere Vielfalt, Eigenart und Schénheit von Natur und Landschaft der Region sol-
len bewahrt und als Potenziale fir eine hohe Wohn- und Lebensqualitit ihrer Bewohner
und Géste genutzt werden. Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes soll ... erhalten
und verbessert werden, gleichzeitig eine naturvertragliche Nutzung grundsatzlich méglich
sein.

Die gesamte Insel Hiddensee ist nunmehr als Vorranggebiet Kiisten- und Hochwasserschutz vor-
geschlagen.

Neuendorf bildet mit dem Bereich der Heiderose und der Flache von Vitte bis Grieben einen Tou-
rismusschwerpunktraum. Der Gellen, die Flache zwischen Neuendorf und Vitte sowie der Dorn-
busch mit dem Alten und Neuen Bessin sind als Vorranggebiet Naturschutz und Landschaftspfle-
ge vorgeschlagen.

Sudlich von Neuendorf, der Bereich um die Heiderose und der Bereich siidlich von Vitte bis Grie-
ben werden als Vorbehaltsgebiet Naturschutz und Landschaftspflege vorgeschlagen.

Das RREP Vorpommern sieht neben der Ausweisung von Ober-, Mittel- und Grundzentren auch
die Ausweisung von so genannten Siedlungsschwerpunkten in Tourismusrdumen vor, in denen
saisonal begrenzt besondere touristische Versorgungsaufgaben wahrgenommen werden sollen.
Als Siedlungsschwerpunkt auf der Insel Hiddensee wird der Ort Vitte dargestellt.

1.4.2) Ableitung aus dem Flichennutzungsplan

Bebauungspléne sind geméB § 8 BauGB aus dem jeweils rechtskraftigen Flachennutzungsplan
einer Gemeinde zu entwickeln. Die Baugebietsdarstellungen des Bebauungsplans stimmen mit
den Ausweisungen im derzeit rechtskraftigen Flachennutzungsplan nur in Teilen (iberein. Zudem
wurde durch den Deichbau die bisherige Abgrenzung der Baugebiete obsolet.

Der Flachennutzungsplan wird deshalb im Parallelverfahren erganzt und geéndert. Die Offenla-
gefassung des geédnderten FNP sieht angesichts der einheitlichen Nutzungsmischung im gesam-
ten Ort (und somit auch im B-Plangebiet) fiir Neuendorf vor:

e SO-Feriengebiet (SO2) mit Beherbergung und Wohnen (mit Ferien- und Wochenendhau-
sern, Wohnen, kleinen Betrieben des Beherbergungsgewerbes, Einrichtungen fiir die ge-
sundheitliche, soziale, kulturelle, sportliche Betreuung der Géaste und fir die Freizeitge-
staltung, sowie ausnahmsweise Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen).

Erganzt wird die Ausweisung mit Flachen fir den Gemeindebedarf.

Die Abgrenzung der Baugebiete im Flachennutzungsplan ist dabei bewusst einfach gehalten, da
sonst angesichts der grundstiicksbezogenen Besonderheiten maBstabsbedingt die Lesbarkeit
des Flachennutzungsplans nicht mehr gewahrleistet gewesen wére. Bereits im Fldchennutzungs-
plan wurde jedoch die besondere (denkmalgeschitzte) stadtebauliche Struktur beriicksichtigt
(Gebaude in Reihen auf ehemaligen Strandwaéllen in gemeinschaftlicher Griinfliche ohne ausge-
wiesene StraBenziige). Die zwischen den bandartigen Siedlungsbereichen liegende Flache wird
als oOffentliche Griinflaiche bzw. in Teilen als private Grinflichen (sog. Kartoffelstiicken) darge-
stellt.
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MaBstabsbedingt musste jedoch darauf verzichtet werden, jede einzelne Hofstelle als Insel in der
gemeinschaftlichen Griinflaiche darzustellen.

Die Baugebietsfachen sind damit als Bruttobauland zu verstehen; Bestandteil der Baugebiete
sind unter Beriicksichtigung der &rtlich besonderen Siedlungs- und Bebauungsstruktur auch die
zwischen den Hofstellen liegenden Teile der groBen gemeinschaftlichen Griinflache.
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Im Plangebiet werden die Baugebietsfidchen (als WeiBflichen) gemaRB der &rtlichen Situation
prazisiert. Die jeweilige Abgrenzung orientiert sich am Bestand. Weil traditionell nur die Gebaude-
standorte selber ausparzelliert worden waren, und um auch zukiinftig die Hofstellen zugunsten
der Offenheit der gemeinschaftlichen Griinfliche gemé&B den Zielen der Denkmalbereichsverord-
nung kompakt zu halten, werden im B-Plan kleine komprimierte Baugebietsfliachen (als WeiBfla-
chen) mit hoher baulicher Nutzungsdichte (GRZ 0,5) ausgewiesen. Insgesamt entspricht damit
die im B-Plan vorgesehene zulassige Grundflache der aus dem FNP bei Annahme einer fiir den
landlichen Raum Ublichen baulichen Dichte (mit einer GRZ von 0,15 bis 0,2) abzuleitenden Kapa-
zitat.

Wo méglich, wurde auf bestehende Nutzungsartengrenzen Riicksicht genommen.

1.4.3) Inselentwicklungskonzept / Leitbild des Seebad Insel Hiddensee

Die Gemeinde hat 1998 ein allgemein verbindliches Leitbild verabschiedet, das vor allem die Be-
wahrung des Inselcharakters zum Ziel hat. Dabei wird insbesondere darauf hingewiesen, dass

e die Urspriinglichkeit und landschaftliche und natlrliche Vielfalt der Insel Hiddensee die
Grundlage fiir den Tourismus auf der Insel sind. Das charakteristische Landschaftsbild ist
langfristig zu sichern.

e den Gésten attraktive und vielféltige Erholungsméglichkeiten geboten werden sollen. Bei
Wahrung des Inselcharakters soll ein Urlaub mit einem hohen MaB an Ruhe, Weite und
Raum, Sicherheit und intakter Umwelt, insbesondere fiir Familien, gewéhrleistet werden

e die Insel Hiddensee sich zu ihrer Autofreiheit bekennt.

e der individuelle Charakter der Ortsteile der Insel in den jeweiligen historischen Entwicklun-
gen und Eigenarten zu bewahren ist. Kloster als kirchliches und kulturelles Zentrum, Vitte
als moderner Hauptort, Neuendorf weitlaufig in seiner denkmalgeschiitzten Dorfstruktur,
Grieben als altester Ortsteil dorflich idyllisch.

e sich die Insel zu ihrem Nationalparkstatus bekennt.

e sie der historischen Verantwortung als ,Insel der Dichter, Maler und Fischer* auch zukiinf-
tig gerecht werden will. Neben der Wahrung der einheimischen Tradition in Handwerk, Fi-
scherei und Sprache ist die Insel Erholungsstétte und Schaffensraum fiir Kiinstler aller
Richtungen.

Im Herbst 2007 wurde auf der Grundiage dieses Leitbildes ein Inselentwickiungskonzept aufge-
stellt, das umfangreiche Projektvorschlage enthélt. Die MaBnahmenvorschlége lassen sich unter
finf Leitziele gliedern:

1. Sicherung/Ausbau der landschaftsgebundenen Freizeitmdglichkeiten:

Eine Verbesserung der Auslastung, der Wettbewerbsfahigkeit und der Wertschépfung aus dem
Tourismus wird nur gelingen, wenn stérker als bisher Zielgruppen fiir den Herbst- und Frihjahrs-
urlaub angesprochen werden kénnen. AuBerhalb der Badesaison sind fiir den iberwiegenden
Teil der Gaste die Landschaft und ihr Erholungswert sowie der Ruhefaktor und ein besonderer
Service an kulturellen Angeboten ein wesentlicher Grund fiir ihr Kommen. Die Insel Hiddensee
hat angesichts ihrer Landschaftspotentiale und ihrer Historie als Kiinstlerkolonie hier besondere
Chancen.

Allerdings weist die kommunale Infrastruktur fir den Tourismus erhebliche Defizite auf. Auszu-
bauen bzw. zu sanieren sind das StraBen- und Wegenetz einschlieBlich der Wanderwege und
landschaftsgebundenen Freizeitangebote unter Beibehaltung der “Autofreiheit”.

Neben dem Baden (Strandurlaub) sind Aktivitdten wie Wandern, Rad Fahren, Reiten, Angeln, Se-
geln, Surfen, Rudern, Kanufahren usw. als Motiv fiir einen Aufenthalt weiter zu entwickeln.
Gleichzeitig erdffnet der Ausbau von landschaftsgebundenen Freizeitaktivitdten neue Wertschdp-
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Abbildung 3: Entwurf der 2. Anderung und Ergédnzung des Fldchennutzungsplan (Offenlagefassung)
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fungs- und damit Beschaftigungsméglichkeiten (Reit- und Segelschule, Naturfiihrungen). Eine
besondere Bedeutung féllt hierbei der Umweltbildung zu.

Dabei bildet die Eigenart und Schénheit des Landschaftsbildes die Grundlage des naturbezoge-
nen Tourismus.

2. Stadrkung der Erlebnisqualitét der Orte

Anspruchsvolle Gaste, mithin das zukiinftige Klientel der Insel Hiddensee, erwarten neben dem
Landschaftserlebnis lebendige Orte mit “maritimem Flair” und einer intakten Infrastruktur. Ange-
sichts der dezentralen Siedlungsstruktur mit relativ kleinen Orten und einer insgesamt geringen
Bevdlkerungszahl wird die Starkung der “Erlebnisqualitat” der einzelnen Orte jedoch nur mit der
Generierung zusatzlicher ganzjéhriger Kaufkraft gelingen.

Die Erlebnisqualitit der Orte hdngt von vielen Faktoren ab: dem Angebot (Gastronomie, Einkau-
fen, Unterhaltung), der gestalterischen Qualitat der Architektur sowie der Aufenthaltsqualitat 6f-
fentlicher/urbaner Freiflachen. Zur Verbesserung der Attraktivitit ist der dffentliche Raum auszu-
bauen (StraBen, Platze, Parks, Ruhezonen und Promenaden, Hafenbereiche) bzw. weiter zu ent-
wickeln. Besondere Bedeutung kommt hierbei dem Wasser und der Insellage mit all seinen Még-
lichkeiten zu. Insbesondere die Anlagen des maritimen Tourismus haben eine hohe atmosphéri-
sche Wirkung, die gezielt zur Standortentwicklung einzusetzen ist.

Ein besonderer Aspekt im Rahmen der Starkung der Erlebnisqualitét der Inselorte fallt dem kultu-
rellen Angebot der Insel Hiddensee in ihrer Tradition als Kinstlerinsel zu. Als Mitglied von EuroArt
ist der Gemeinde Hiddensee vor allem die Forderung des Kulturtourismus ein zentrales Anliegen.
Neben dem Status als Maler- und Kinstlerkolonie hat die Gemeinde dariiber hinaus mit dem Ger-
hart-Hauptmann- sowie dem Asta-Nielsen-Haus die Wohnorte weiterer fiir die Kulturentwicklung
auBerordentlich wichtige Personlichkeiten vorzuweisen. Die dffentliche Prasenz der Galerien und
Museen soll gesichert und weiter ausgebaut werden.

3. Verbesserung des Beherbergungsangebotes

Zur Optimierung der Wertschépfungsquote ist das Beherbergungsangebot zu verbessern. Hotel-
ubernachtungen generieren einen héheren Anteil der Wertschépfung als andere Vermietungsar-
ten. Wenngleich ein signifikanter Neubau von Hotelkapazitdten nicht erwiinscht ist, sollten andere
Vermietungsarten professionalisiert werden.

Fir besonders wertschépfungsintensive Anlagen z.B. des Gesundheitstourismus sollte eine akti-
ve Ansiedlungspolitik betrieben und dazu eine attraktive Fldche an herausragendem Standort vor-
gehalten werden. Um den angesichts der wirtschaftlichen Defizite notwendigen Umsatzzuwachs
zu erreichen, ist entweder eine quantitative oder qualitative Steigerung des Tourismus notwendig.
Dabei ist ein qualitatives Wachstum nicht nur hinsichtlich der Gefahr des Massentourismus vorzu-
ziehen, es ist auch ungleich ergiebiger. Das Wertschépfungspotenzial hangt von der Ausgaben-
bereitschaft der Géste und damit vom Unterkunftstyp ab.

Vor diesem Hintergrund sollte die Gemeinde durch ihre Planung gezielt auch Flichen fiir Vorzei-
geprojekte vorhalten, insbesondere in Hinblick auf die AuBenwirkung fiir die Insel Hiddensee und
einer Verbesserung des Marktauftrittes.

Neben der Verbesserung der Rahmenbedingungen ist die Vermietung selbst zu professionalisie-
ren. Verschiedene, libergeordnete Wertesysteme wie die Kategorisierung der Unterkiinfte geman
den Vorgaben der Deutschen Tourismusverbandes oder sonstige Kriterien wie “Umweltfreundli-
che Hotels” bieten hierfiir eine anerkannte Basis.

4. "Ansiedlung” von Residenten / Seniorengerechte Angebotspolitik

Durch eine “Ansiedlung” von Residenten wird eine Abwanderung / Schrumpfung der einheimi-
schen Bevélkerung ausgeglichen und die ganzjéhrige Kaufkraft vor Ort gestérkt. Kurzfristig ge-
nutzte Bettenkapazitaten mit hoher Belegungsdichte konnen zugunsten extensiverer Nutzungs-
formen abgebaut werden, dabei gleichzeitig zusétzliche Beschiftigungseffekte im Rahmen von
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Pflege- oder BetreuungsmaBnahmen erzielt werden. Altersgerechte Wohnformen und senioren-
gerechte Serviceangebote sollten sowohl vor dem Hintergrund der inseleigenen wie auch bun-
desweiten demographischen Entwicklung gepriift werden.

Seniorengerechte Angebote auch Uber einen langeren Zeitraum hinweg stellen eine Alternative
zum herkdmmlichen Tourismusangebot dar. Bedingung ist eine Spezialisierung auf die besonde-
ren Beddirfnisse dieser Bevolkerungsgruppe.

5. Verbesserung der Umweltqualitét

Aufgrund der geographischen Besonderheiten der Insel Hiddensee sind zum einen die Moglich-
keiten fr die FGrderung einer regionalen Kreislaufwirtschaft begrenzt, bieten jedoch auch beson-
dere Potentiale.

Der Aufbau einer regionalen Kreislaufwirtschaft und Energiewirtschaft vor dem Hintergrund der
Nutzung aktuell und zukiinftig mdglicher regenerativer Energien bildet fiir die Insel Hiddensee
eine zentrale Zukunftsfrage.

1.4.5) Dorferneuerungsplan

Ein Dorferneuerungsplan befindet sich derzeit in Bearbeitung. Im Juli des Jahres 2000 wurde die
Gemeinde Seebad Insel Hiddensee in das Dorferneuerungsprogramm aufgenommen. Im Jahr
2006 beauftragte die Gemeindevertretung die Entwicklung einer Dorferneuerungsplanung. Im
Herbst 2008 soll dieses vom Gemeinderat verabschiedet werden.

Eine grundlegende Voraussetzung fir die Durchfiihrung von MaBnahmen im Rahmen der Dorfer-
neuerung ist der Dorferneuerungsplan. Das Programm hat grundsétzlich das Ziel, die Vielfalt und
Qualitat des dorflichen Gemeinschaftslebens durch stidtebauliche und wirtschaftliche Entwick-
lungen zu sichern und zu férdern. Strukturelle Mangel solien aufgezeigt und durch Zielformulie-
rungen verbessert werden. Hierzu gehéren bauliche, verkehrstechnische und kulturelle Struktur-
elemente der Gemeinde.

1.4.6) Rahmenplan ,,Siedlungsbereiche*

Aut der Grundlage der detaillierten Aufnahme der bestehenden Baulichkeiten und Nutzungen
wurden im Rahmenplan Bauzonen als in sich relativ homogene Teilbereiche bestimmt. Fiir jede
Bauzone werden die allgemeinen Ziele der Planung in Ansehung der jeweils besonderen Struktu-
ren spezifiziert und daraus ein einheitlicher Festsetzungskatalog fiir die entsprechende Bauzone
erarbeitet.

Die Charakteristik einer Bauzone kann sowohl durch den Bestand als auch durch besondere Po-
tenziale bedingt sein, wobei insbesondere folgende Faktoren Beriicksichtigung fanden:

e Art der Nutzung: Die Art der Nutzung war insbesondere fiir die Bestimmung der zentralen,
durch einen hohen Anteil gewerblicher Nutzungen bestimmten Bereiche ausschlaggebend
(Laden und Dienstleistungen, Gastronomie, Hotel- und Pensionen). Aber auch fiir die Un-
terscheidung von Feriengebieten (als Sondergebiet mit vorwiegend touristischer Nutzung)
und Wohngebieten ist die Art der Nutzung zentrales Kriterium.

e Nutzungsdichte: Neben der baulichen Dichte wurde auch die Nutzungsintensitit (Anzahl
der Wohneinheiten, liberbaute Grundstiicksflache) ermittelt. Die Nutzungsdichte war vor
allem bei der Abgrenzung von locker bebauten Randbereichen von zentralen Bereichen
ausschlaggebend.

e Rechtlicher Status: Berlicksichtigt wurde des weiteren der rechtliche Status etwa als Be-
standteil des im Zusammenhang bebauten Ortsteils oder als abgesetzter Siedlungssplitter.
Auch weitere &uBere Vorgaben etwa des Naturschutzes wie Bauverbotszonen (LSG Insel
Hiddensee, Uferbereiche) und Bereiche besonderer Schutzwiirdigkeit (Kisten- und Ge-
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wasserschutzstreifen) waren insbesondere bei der Gebietsgliederung zu beriicksichtigen.

Weitere Aspekte wie die Lage innerhalb der Gemeinde, ErschlieBungsqualitit/Erreichbarkeit wur-
den vor allem bei der parzellenscharfen Abgrenzung der Bauzonen untereinander beriicksichtigt.
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Abbildung 4: Bauzonen Neudorf

Die einzelnen Bauzonen finden sich in ihren Grundziigen in allen vier Orten wieder, wobei aller-
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dings nicht jede Bauzone in jedem Ort anzutreffen ist. In Neuendorf wurden folgende Bauzonen
abgegrenzt. Bauzonen 3 und 5 stellen durch Wohnen gepragte Gebietedar, wobei Bauzone 6
Siedlungssplitter ohne Innenbereichsqualitat nach § 34 BauGB umfasst. In Bauzone 7 werden
verschiedene gréBere Anlagen und Einrichtungen zusammengefasst, die jeweils als separate Un-
terbauzone gefasst werden.

jBauzone 3 T7l,-/-llbhngebi¢'et - - ' )'
— — — —_— - -
Beschreibung Die bestehenden zentralen Wohngebiete sind durchsetzt mit kleinteilig eingestreuter Beherber-

gung, die jedoch haufig an die Existenz der Wohnnutzung gebunden ist (Privatvermietung).
Durch Grundsticksteilungen sind trotz einheitlichem Erscheinungsbild bereichsweise extrem un-
terschiedliche Dichten entstanden.

—

L - | I
Charakteristische | Vorherrschende Wohnnutzung, regelméBig abwechselnd mit kleinteiliger touristischer Nutzung |
FFaktoren (Ferienwohnungen, Vermietung einzelner Privatzimmer),

Entwicklungsziele | <  Deckung des Wohnbedarfs der ortsansissigen Bevélkerung unter Beriicksichtigung stei-d‘l
gender Wohnflachenanspriicke pro Einwohner (Zulassigkeit einer erweiterten Ersatzbebau- |
ung ohne zusétzliche Wohneinheiten), >> einzelne Liickenbebauungen méglich

- Sicherung der Wohnnutzung gegeniber touristischer Nutzungsintensivierung

= Sicherung markanter zusammenhangender Freiflichen

— — — — .
| Vorgeschlagene WA nach § 4 BauNVO, Zulassigkeit von Wohnh&usern und nicht stérendem Gewerbe, aus-

| Festsetzungen |nahmsweise Zulassigkeit von kleinen Betrieben des Beherbergungsgewerbes (einschlieBlich
Fewo), |

GRZ 0,5,

max. 1 WO/Gebaude, Ausnahmen fir Bestand bei Nachweis durch Baugenehmigung

Einzelhauser, bereichsweise Doppelhiuser,

Uberbaubare Grundstucksflache vorwiegend als flachenhafte Baufenster,

Beriicksichtigung grundstiicksbezogener Besonderheiten (abweichende Grundstiickstiefen, un- |

bebauten Bereiche, etc.)

— I | B - R B —
Festsetzungen- Baugebietsausweisung bezogen auf bestehende Gebiude(gruppen) gemas DenkmalVO als In-
Denkmalbereich seln auf der Wiese

Neuendorf | Einzelh&user, ausnahmsw. Doppelhduser, mit WE-Beschrénkung, Ausnahmen fiir Bestand bei

Nachweis der Baugenehmigung |
| keine Festsetzung der GRZ (nichtqualifizierter B-Plan) ‘
[ | lberbaubare Grundstticksfldche als flachenhafte Baufenster,

! |restliche Flache als Grinflache (Gemeinschaftsanlage) Zuwegung durch Wege-/Leitungsrechte |
_;‘gasichert; ausparzellierte Garten ohne Bebauung als Landwirtschaftsflache

!-Bauzone 6 - ' AuBenbereiche

— — 3

b - ==

| Beschreibuné

{
Die Siedlungssplitter (kein im Zusammenhang bebauter Ortsteil) mit geringfigiger Bebauung1
oder als lockere Ansammlungen von Einzelgebauden zeigen in der Regel eine harmonische In-|
tegration der Bebauung in die Landschaft. Wesentliches Merkmal ist die extensive bauliche Nut-

|zung mit groBen verbleibenden Griin-/Landschaftsflachen.

—

Charakteris;isaw Siedlungssplitter (kein im Zusammenhang bebauter Ortsteil) oder lockere Einzelgebaude
|Faktoren Lage in 200 Gewasser- und Kistenschutzstreifen nach § 19 LNatG M-V (Vitte) oder im LSG
' (Kloster)

!

+ : —_— —
Entwicklungsziele +  Sicherung der bestehenden Wohn- und Ferienwohnnutzung, |
*  Zuiassigkeit von Umbauten iber den reinen Bestandsschutz hinaus, jedoch ohne bauliche
Verdichtung oder Nutzungsintensivierung
| = Ruckbau von Nebenanlagen (Zaune) und vor allem aber von Nebengebauden
|« Offenhalten der Landschaft (Blickbeziehungen LSG, Topographie)
 langfristig VergréBerung des LSG im Bereich ,Am Seglerhafen* (Vitte)

— — - i
Vorgeschlagene Baugebietsausweisung bezogen auf bestehende Gebaude(gruppen) geméas DenkmalVO als In-|
Festsetzungen | seln auf der Wiese '

Einzelhduser, ausnahmsw. Doppelhauser, max. 1 WO/  gm Grundstiicksflache, Ausnahmen
fir Bestand bei Nachweis der Baugenehmigung
| keine Festsetzung der GRZ (nichtqualifizierter B-Plan)
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Bauzone 7
Beschreibung

Charakteristische
Faktoren

Entwicklungsziele

Vorgeschlagene
Festsetzungen

7c) .Beherbergung"

Uberbaubare Grundstiicksflache als flachenhafte Baufenster,
restliche Flache als Griinflache (Gemeinschaftsanlage) Zuwegung durch Wege-/Leitungsrechte
gesichert; ausparzellierte Garten chne Bebauung als Landwirtschaftsflache

Anlagen

GréBere spezialisierte Anlagen und Einrichtungen wie Hotel- und Gaststéattenbetriebe, die sich
hinsichtlich der GréBe deutlich vom Umfeld absetzen und denen eine gewisse gesamtértliche
Bedeutung zukommt (Einzelhandel, touristische Infrastruktur).

GroBere Anlagen, insbesondere Betriebe des Beherbergungsgewerbes (Hotel, Schulungsanla-
ge) und Gststétten

Qualitative Entwicklung der touristischen Einrichtungen zur Saisonverléangerung

SO nach § 11 BauNVO, Hauptnutzung geman Bestand, ausnahmsweise Zulassiglkeit des Be-
triebswohnen
Uberbaubare Grundsticksflache gemaB 6rtlichen Gegebenheiten

SO nach § 11 BauNVO ,Beherbergung*” fir Gaststatten und Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes

1.5) Abwégungsrelevante Belange

Neben den unter 1.2 genannten Planungszielen sind bei der Planung insbesondere die folgen-
den Belange entsprechend der ihnen zukommenden Gewichtung zu beriicksichtigen und ge-
recht gegeneinander abzuwégen:

- Die Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung bestehender Ortsteile in baulicher wie sozialer

Hinsicht. Angesichts einer in der Region insgesamt schrumpfenden Bevélkerung ist die Stabili-
sierung der Einwohnerzahlen von zentraler Bedeutung fiir die zukiinftige Gemeindeentwick-
lung. Der Erhalt der Einwohnerzahl ist Voraussetzung fur eine langfristige Sicherung der loka-
len Infrastruktur sowie der sonstigen Versorgungseinrichtungen auf der Insel.

Voraussetzung fir eine stabile Einwohnerentwickiung ist neben einer allgemein positiven Wirt-
schaftsentwicklung (Arbeitsplatze, s.u.), sowie der Beseitigung stadtebaulicher Missstdnde
(Brachen) die Befriedigung der Wohnbedtirfnisse der ortsanséssigen Bevélkerung auch unter
Beriicksichtigung der allgemein steigenden (Wohn-)Flachenanspriiche (je Einwohner). Auch
dem Aspekt der Erfiillung der sozialen und kulturellen Bediirfnisse der Bevélkerung kommt an-
gesichts der Insellage der Gemeinde eine hohe Bedeutung zu, auch wenn die Gemeinde nicht
als zentraler Ort ausgewiesen ist.

Die Belange des Umweltschutzes. Angesichts des begrenzten Trinkwasserdargebots ist die
Entwicklung der Gemeinde Seebad Insel Hiddensee durch nattirliche Faktoren begrenzt. Be-
reits in der Vergangenheit hat an einzelnen Tagen die t4gliche Tinkwasserentnahme das zulas-
sige MaB Uberschritten. Bei Uberforderung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts droht
der Verlust der Trinkwassergewinnung auf der Insel. Der Aspekt einer verantwortungsvollen,
d.h. nachhaltigen (dauerhaften) Nutzung lokaler Ressourcen ist daher ebenfalls von zentraler
Bedeutung.

Die Planung wird die Nachfrage nach Trinkwasser langfristig in etwa auf dem jetzigen Niveau
stabilisieren. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass bei derzeit ungenutzten Einrichtungen eine
Nutzungsaufnahme in friiherem Umfang voraussichtlich zuldssig wére, sofern nicht andere ge-
setzliche Bestimmungen dagegen stehen.

Die Belange des Naturschutzes. Die Gemeinde Seebad Insel Hiddensee liegt innerhalb des
Nationalparks; groBe Siedlungsbereiche liegen innerhalb des Kiisten- und Gewasserschutz-
streifens bzw. dicht angrenzend an verschiedene internationale und nationale Schutzgebiete.
Im Planbereich befinden sich Bereiche mit wertvoller Biotopausstattung einschlieBlich Vorkom-
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men geschitzter Arten. Dem Naturschutz ist deshalb in allen Orten eine sehr hohe Wertigkeit
in der Abwégung einzurdumen.

Grundsatzlich ist zu beriicksichtigen, dass die Orte selber durch die bestehenden baulichen
Anlagen und Nutzungen stark vorgeprégt sind, die Eingriffe in Natur und Landschaft (durch
Bebauung und Versiegelung) also bereits erfolgt sind. Auch der ékologisch begriindete Grund-
satz des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden spricht grundsétzlich fiir
das Flachenrecycling und die Arrondierung bestehender Siedlungsbereiche, da so auf beste-
hende Versorgungsinfrastruktur und Verkehrsflachen zuriickgegriffen werden kann. §1a (2)
BauGB fordert ausdriicklich: ,die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere
durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur In-
nenentwicklung zu nutzen®. Nicht vorgenutzte Flachen insbesondere in Restriktionszonen am
Rand (z.B. Lage im Kisten- und Gewasserschutzstreifen, LSG) sollen jedoch aus &kologi-
schen Griinden auch zukiinftig nicht besiedelt werden, um ihre Bedeutung als Pufferzonen zu
erhalten und den Erhalt wertvoller Bereiche auch in den Plangebieten zu sichern.

Die Belange der Wirtschaft, insbesondere unter dem Aspekt der Sicherung und Schaffung von
Arbeitspldtzen. Angesichts der strukturellen Defizite des Landes Mecklenburg-Vorpommern
heiBt es hierzu im aktuellen Landesraumentwicklungsprogramm MV (LEP): ,Aufgrund der wirt-
schaftlichen, sozialen und 6kologischen Ausgangslage des Landes wird der Schaffung und Si-
cherung von Arbeitsplétzen bei allen Abwégungsentscheidungen und Ermessensspielrdumen
Prioritat eingerdumt.” Den Vorgaben der Landes- und Regionalplanung kommt auch in der ge-
meindlichen Planung eine sehr hohe Bedeutung zu.

Mittel und langfristig soll die angestrebte Attraktivitatssteigerung (Beseitigung stadtebaulicher
Missstande, Ausbau des Angebots) die Auslastung vorhandener Beherbergungseinrichtungen
verbessern und damit die Beschaftigungssituation im Ort starken bzw. die starken Schwankun-
gen im Jahresverlauf reduzieren (Abbau der Saisonalitét).

Die Belange des Tourismus: Angesichts der landesplanerischen Ausweisung als Tourismus-
raum ist der Tourismus in besonderem MaBe als Wirtschaftszweig zu sichern und zu entwi-
ckeln. Seine Belange haben gemé&B den Aussagen des LEP M-V bzw. RROP VP Vorrang ge-
genlber den Belangen anderer Wirtschaftszweige. Nicht zuletzt in Verbindung mit vorstehen-
dem Punkt kommt den Belangen des Tourismus daher eine sehr hohe Bedeutung zu.
Angesichts der bereits erreichten Tourismusintensitét ist ein weiterer Ausbau der Beherber-
gungskapazitat als nicht nachhaltig abzulehnen (Massentourismus als Gefahr fiir die Belange
des Tourismus).

Die Belange der Baukultur, insbesondere des Orts- und Landschaftsbilds. Angesichts der
Denkmalbereichsverordnung fiir Neuendorf ist dem Ortsbild eine sehr hohe Bedeutung zuzu-
messen.

Im Denkmalbereich ist das historisch gepréagte Ortsbild in seinen charakteristischen Ziigen zu
bewahren (vgl. 1.3.4). Insgesamt ist fiir die neuen Geb&ude eine landschaftstypische Bauwei-
se anzustreben, die sich in den bestehenden Gehdlzbestand einfiigt und einen harmonischen
Ubergang in die offene Landschaft erreicht.

Die Belange der Land- sowie der Forstwirtschaft. Angesichts der geringen wirtschaftlichen Be-
deutung der Land- und Forstwirtschaft sind deren Belange allgemein auf der Insel nur nach-
rangig zu berlcksichtigen. Ein gewisses Gewicht kommt den Belangen der Landwirtschaft aus
landschaftspflegerischer Sicht zu (Erhalt der Offenlandschatt als Ziel des Naturschutzes).

Darliber hinaus ist der Rahmenplan ,Siedlungsbereiche* als von der Gemeinde beschlossenes
stadtebauliches Entwicklungskonzept zu beriicksichtigen.

Neben diesen 6ffentlichen Belangen sind die privaten Belange angemessen zu beriicksichtigen.
Die Bedeutung der privaten Belange ist sehr hoch einzuschétzen, da im Plangebiet umfangreiche
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bauliche Nutzungen und damit Sachgiter in erheblichem Umfang bestehen.

Genehmigterweise bestehende Nutzungen genieBen Bestandsschutz. Bestehende Nutzungen
werden bei der Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung berticksichtigt; fiir einen abweichen-
den Geb&udebestand (z.B. Uberschreitung der zulassige GRZ, der zulassigen Anzahl der Wohn-

einheiten, etc.) werden umfangreiche Ausnahmen vorgesehen, die auch Umbau und Erneuerung
erméglichen.

Dariliber hinaus besteht ein Vertrauensschutz auf zuldssige, aber im Moment nicht ausgelibte
Nutzungen im Rahmen des Einfiigegebots des § 34 BauGB (vgl. 1.4.1).

Bei der Bestimmung des derzeit Zulassigen ist jedoch zu beriicksichtigen, das derzeit fiir Neu-
bauten faktisch ein Bauverbot wegen fehlender ErschlieBung besteht (keine gesicherte Trinkwas-
serversorgung).
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2) Stadtebauliche Planung

2.1) Stadtebaulicher Entwurf

Die Siedlungsgebiete in Neuendorf unterscheiden sich vor allem wegen der einzigartigen stadte-
baulichen Struktur von den Wohngebieten in Vitte und Kloster. Hauptunterschied zu den anderen
Orten ist die Logik der stadtebaulichen Anordnung. Wahrend sich normalerweise die Bebauung
entlang der erschlieBenden Verkehrsflachen (Wege) entsprechend der strukturierenden Parzel-
lenstruktur entwickelt, folgen die in Reihen aufgereihten Geb&ude in Neuendorf den topogra-
phisch leicht erhdhten Strandwéllen. Die der Topographie folgende, damit unregelméBige Anord-
nung wird durch die Nutzung der teilweise weiten Zwischenrdume als gemeinschaftliche Griin-
und Weideflachen (mit Nutz-/Kleingarten) unterstrichen. Auch die scheinbar unregelmaBig tber
die gemeinschaftlich genutzte Griinflache verlaufenden Wege (Trampelpfade) betonen die Tatsa-
che, dass die Anordnung der Gebaude nicht wie sonst vorgegebenen Verkehrsziigen folgt.

Dieser einmaligen, denkmalgeschiitzten stadtebaulichen Struktur droht Gefahr nicht so sehr
durch unmaBstébliche Neubauten, sondern vor allem durch eine nachtrégliche Parzellierung: mit
eindeutig ausgewiesenen Verkehrsflachen und der Aufteilung der gemeinschaftlichen Griinfliche
in einzelne Privatgrundstiicke, womit der durchgehende Raumeindruck iber kurz oder lang durch
Zaune, abgrenzende Bepflanzung oder zumindest Nutzungsgrenzen (Pflege) aufgehoben wiirde.

Zur Sicherung dieses einzigartigen Raumeindrucks muss die offene, gemeinschaftlich genutzte
Grinflache deshalb langfristig als éffentliche Griinflache erhalten werden. Die Bebauungsfliachen
(als WeiBflachen) werden bewusst als einzelne, kleine Inseln in die zusammenhingende Griinfla-
che gesetzt. Die vorhandene unregelmaBige Wegefiihrung (Trampelpfade) wird durch vielfaltige
Wegerechte zugunsten der Allgemeinheit gesichert, was den Zielen der Denkmalschutzverord-
nung entspricht. Nur die beiden Hauptwege, die den Ort von Nord nach Siid queren und dabei
die wesentlichen Bereiche sowie den Hafen einbinden, werden als Verkehrsflichen ausgewiesen.
Die beiden Hauptwege sind bzw. sollen kurzfristig befestigt werden.

Die Vorgaben der Denkmalschutzgebietsverordnung des Landkreises werden damit {ibernom-
men.

Neben der Bestandssicherung wird der Ausbau der ,Groot Partie* und ,Liitt Partie“ als Museen
angestrebt. Die in die Bebauungsstruktur integrierten Hauser “Groot Partie” und “Litt Partie” wa-
ren die Arbeitsschuppen der beiden Fischerpartien Neuendorfs, die gleichermaBen auch als ge-
sellschaftlicher und politischer Treffpunkt der Fischer galten. Mit dem Riickgang der Fischerei ha-
ben diese Gebdude zwar ihre urspriingliche Nutzung verloren, sie bleiben aber mit ihren gesell-
schaftlichen integrierenden Funktionen im kollektiven Gedachtnis haften. Beide Geb&ude sind
Denkmaler. Beide Bereiche werden groBzligig als Gemeindebedarfsflachen ausgewiesen wer-
den, damit die jeweilige Nutzung als Museum nicht nur auf die Geb&ude bezogen bleibt, sondern
die AuBenbereiche als Aufstellflichen sowie Aufenthaltszonen von den Besuchern mit genutzt
werden kdnnen

Im Zuge der Uberplanung wird sich die Bebauung in Neuendorf nur im Zuge einer Ersatzbebau-
ung an bestehenden Standorten verdndern. Durch Nutzungsaufnahme bei derzeit ungenutzten
Gebduden wird eine geringe Nutzungsintensivierung erfolgen.

2.2) ErschlieBung

2.2.1) Verkehrliche ErschlieBung
Angesichts der Autofreiheit der Insel sind die Anforderungen an die verkehrliche ErschlieBung ge-
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ring. In Neuendorf werden nur die befestigten Hauptverbindungswege (StraBe aus Vitte zum Ha-
fen sowie der Abzweig zum Grumkiel) als Verkehrsflichen ausgewiesen. Ansonsten werden die
einzelnen Geb&dude durch eine Vielzahl von kleinen Wegen und Trampelpfaden erreicht, die frei
uber die nicht privatisierte Freiflachen fiihren. Die Wege sind gemaB Denkmalschutzverordnung
als pragendes Element des Ortsbilds zu erhalten und werden entsprechend durch Gehrechte zu-
gunsten der Aligemeinheit in der Planzeichnung ausgewiesen.

Da wegen der Autofreiheit ein GroBteil der Ublicherweise zur Hauptnutzung hinzukommenden Ne-
benanlagen entfallt (bzw. in Schaprode errichtet wird), muss die Regelung des § 19 (4) BauNVO
entsprechend angepasst (Festsetzung einer geringeren Uberschreitung der zulassigen GRZ)
werden.

2.2.2) Ver- und Entsorgung

Trinkwasserversorgung

In den Ortslagen besteht flichendeckend das Trinkwasserleitungsnetz des ZWAR. Insbesondere
in Neuendorf verlaufen die 6ffentlichen Leitungen nicht im éffentlichen Verkehrsraum, so dass die
Leitungen durch Leitungsrechte zu sichern sind. Planungen fiir zusétzliche Leitungen bestehen
ausweislich der Stellungnahme des Versorgungstragers nicht. Eine Sicherung der Leitungstras-
sen fdr Leitungsrechte ist derzeit nicht moglich, da die exakte Lage der vorhandenen Leitungen
nur fragmentarisch bekannt ist. Auf der Planzeichnung wird daher auf das Vorhandensein der
Trinkwasserleitungen und ein Leitungsrecht zu Gunsten der Versorgungstrager, der Anwohner so-
wie der Aligemeinheit allgemein und auf die Informationspflicht vor Beginn von Erdarbeiten im Be-
sonderen hingewiesen.

Angesichts des begrenzten Trinkwasserdargebots auf der Insel ist jedoch die ErschlieBung weite-
rer Geb&ude nicht gesichert. Zulassig ist gemaB wasserrechtlicher Erlaubnis eine ganzjahrige
Trinkwasserférderung (Qaes) von téglich 800 m#/d bzw. eine saisonale Trinkwasserférderung (Q 120)
von 850 m¥d (Bericht zur Ermittlung des nutzbaren Grundwasserdargebots der Insel Hiddensee®,
HGN Greifswald 2004). Unter den bestehenden anlagentechnischen Voraussetzungen ist nach
Aussage des ZWAR vom 24.01.2005 keine Erh6hung der derzeit genehmigten Férdermengen
moglich.

Nach Brunnenneubohrungen zwischen den bestehenden Wasserfassungen Schwedenhagen
und Grieben sowie bei Errichtung von zusatzlichen Grundwassermessstellen mit entsprechender
Uberwachungstechnik kann die maximal mégliche Sommerentnahme Q2 theoretisch auf 1.000
m¥d erhéht werden. Die mittlere Grundwasserentnahme Qs sollte zur Vermeidung eines Brack-
wassereintrags 800 m3/d nicht Uiberschreiten.

Voraussetzung fir eine erhohte Forderung ist die Erteilung einer entsprechenden Wasserrechtli-
chen Erlaubnis durch die Untere Wasserbehorde. Bedingt durch die erforderlichen Investitions-
maBnahmen im Bereich der Wasserversorgungsanlagen ist die Umsetzung der MaBnahmen
kurzfristig nicht realisierbar.

Fur die Bauleitplanung ist zudem allgemein zu beriicksichtigen, dass in einigen leer stehenden
Objekten in der Gemeinde kurzfristig eine Nutzungsaufnahme erfolgen kann (sofern keine ande-
ren gesetzlichen Regelungen dagegen stehen) und damit der Wasserverbrauch weiter ansteigt.
Insgesamt stehen auf der Insel Hiddensee rund 250 Betten leer (Volkswerft 180 Betten; Hotel
Ostsee 10 Betten; Hotel Boddenblick 28 Betten; Strandhotel 12 Betten; Hotel am Meer ca. 30
Betten).

Im Rahmen der gemeindlichen Gesamtplanung soll allgemein erreicht werden, dass der bei Nut-
zungsaufnahme der o.g. Objekte absehbare Trinkwasserverbrauch nicht tiberschritten wird. Hier-
zu werden im Wesentlichen Vorhaben auf vorhandene Nutzungen begrenzt (Nutzungsaufnahme
bzw. Ersatzbebauung). Bei den Werfthiusern ist zukiinftig eine geringere Nutzungsintensitét als
friher vorgesehen. Der so gewonnene Spielraum soll vorzugsweise gemeindiichen Infrastruktur-
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projekten sowie stadtebaulich erwiinschten Vorhaben zugute kommen (Liickenschluss auBerhalb
von Restriktionsflachen).

Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung wird Uber das 6ffentliche Schmutzwasserkanalnetz des ZWAR sicher-
gestellt. In Neuendorf verlaufen die 6ffentlichen Leitungen nicht im &ffentlichen Verkehrsraum, so
dass die Leitungen durch Leitungsrechte zu sichern sind. Planungen fiir zusétzliche Leitungen
bestehen ausweislich der Stellungnahme des Versorgungstragers nicht.

Zwischen Vitte und Neuendorf betreibt der ZWAR eine Klaranlage, die entsprechend der Kapazi-
tat der Trinkwasserversorgung ausgebaut wurde. Die Mdglichkeit eines weiteren Ausbaus er-
scheint angesichts der zu erwartenden strengen umweltrechtlichen Auflagen fraglich (Bodden mit
vielfaltigem Schutzstatus nach nationalem und internationalem Recht).

Eine Sicherung der exakten Leitungstrassen fur Leitungsrechte ist derzeit nicht méglich, da die
genaue Lage der vorhandenen Leitungen nur fragmentarisch bekannt ist. Auf der Planzeichnung
wird daher auf das Vorhandensein der Trinkwasserleitungen und ein Leitungsrecht zu Gunsten
der Versorgungstrager, der Anwohner sowie der Allgemeinheit allgemein und auf die Informati-
onspflicht vor Beginn von Erdarbeiten im Besonderen hingewiesen.

Niederschlagswasserentsorgung

Niederschlagswasser wird derzeit dezentral durch die einzelnen Grundstiickseigentiimer entsorgt.
Wegen dem vergleichsweise geringen Versiegelungsgrad (kaum versiegelte Verkehrsflachen, kei-
ne Stellplatze und Garagen) bestehen geringe Anforderungen.

Ldschwasserversorgung

Die Léschwasserversorgung kann durch Entnahmestellen im Hafen Neuendorf sowie durch den
bestehenden Léschwasserteich gedeckt werden. Der Léschwasserteiche wird als Versorgungs-
anlagen festgesetzt.

Gasversorgung

Zur Gasversorgung besteht ein flichendeckendes Versorgungsnetz. Angesichts einer Leitungs-
fihrung abweichend der éffentlichen Verkehrsflachen tber private Grundstiicke werden die be-
stehenden Trassen durch Leitungsrecht gesichert. Planungen fiir zusétzliche Leitungen bestehen
ausweislich der Stellungnahme des Versorgungstragers nicht.

Stromversorgung

Die Stromversorgung wird Uber die bestehenden Anlagen der e.dis eon AG sichergestellt. Ein
Ausbau wird nicht erforderlich werden. Angesichts einer Leitungsfithrung abweichend der 6ffentli-
chen Verkehrsflichen Uber private Grundstiicke werden die bestehenden Trassen durch Lei-
tungsrecht gesichert; gleiches gilt fir die Standorte der Trafoanlagen. Planungen fiir zusatzliche
Leitungen bestehen ausweislich der Stellungnahme des Versorgungstrégers nicht.

2.3) Entwicklung von Natur und Landschaft

Die Steuerung der weiteren Entwicklung des Plangebietes erméglicht den Erhalt pragender Land-
schaftsstrukiuren auch innerhalb des Siedlungsbereichs. Hierzu zahlt insbesondere das Freihal-
ten der groBen Offenbereiche im Ort sowie wichtiger Sichtbeziehungen.

Der das Ortsbild pragende Baumbestand im Plangebiet wird zum Erhalt festgesetzt.
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2.4) Flachenbilanz
Fir den Planbereich des B-Plan Nr. 12 ,Neuendorf Bollwerk“ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Nutzung Fldche (ha) Anteil
WeiBflachen (Be- 156 13,2%
bauungssflache)

Gemeindebedarf 041 35%
Grinflachen 9,38 79,6%
Verkehrsfiachen 0,22 1,9%
Ver;orgung : 0,03 0,302.).
Biotope ' 0,16 1,4%
Hochwasser-_/Kﬂst 0,05 0,2%
enschutz

Geltungsbereich 11,78 100%

2.5 Begriindung der wesentlichen Festsetzungen

2.5.1) Baugebiete / Art der baulichen Nutzung

Angesichts der kleinteiligen Nutzungsmischung eriibrigen sich Festsetzungen zur Art der bauli-
chen Nutzung. Durch die Pragung der Umgebung sind Wohnen, Freizeitwohnen (Ferien-/Wo-
chendhéuser) sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes einschlieBlich zugehériger Ver-
sorgungseinrichtungen (Gaststatten, kleinere Laden) tberall im Plangebiet zuzulassen. Der Be-
bauungsplan wird deshalb als einfacher (nicht qualifizierter) Bebauungsplan ohne Festsetzungen
zur Art der baulichen Nutzung aufgestellt. Die Art der baulichen Nutzung regelt sich weiterhin tiber
das Einfligegebot des § 34 BauGB. Unvertragliche (gréBere) Nutzungseinheiten sind schon
durch die kleinteilige Ausweisung der Uberbaubaren Grundstiicksfliche ausgeschlossen.

Die Abgrenzung der Bebauungsflache (implizit als WeiBbereiche durch Aussparung bei der Aus-
weisung von Grinflachen sowie im AuBenbereich von Flachen fiir die Landwirtschaft) orientiert
sich an der bestehenden Bebauung (Innenbereiche, vgl. 1.3.1). Bebaubar sind diese Flichen je-
doch nur in Zusammenhang mit der Ausweisung einer GRZ sowie einer (iberbaubaren Grund-
sticksflache.

Abgrenzung der Baugebiete

Bebauungsflachen als Aussparungen von Griinflichen werden bei allen bebauten Grundstiicken
im Innenbereich ausgewiesen. Als pragend sind bauliche Anlagen mit vollwertiger Nutzung be-
rcksichtigt, d.h. Wohngebdude, Wochenend- und Ferienhduser sowie gewerbliche Nutzungen.
Zur Abgrenzung konnte wegen der besonderen stidtebaulichen Struktur in der Regel nicht auf
Flurstiicksgrenzen zuriickgegriffen werden.

In Ermangelung vorgegebener abgegrenzter Baugrundstiicke wurden Baugebietsflachen in Ent-
sprechung zur vorhandenen Bebauung abgegrenzt und festgelegt. Um die offene denkmalge-
schltzte, nicht zugeordnete Freiflache zu erhalten, wurde dabei eine knappe Ausweisung vorge-
nommen, die die Beibehaltung der kompakten Hofanlagen und damit den prdgenden Wechsel
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von Bebauung und Freiflache gewéhrleistet.

Gebaude im 20 m Dinen- / Deichschutzstreifen (von baulichen Anlagen freizuhaltende Flache)
werden ebenfalls berlicksichtigt, es erfolgt hier keine Ausweisung als Griinfliche. Da die Bebau-
ung angesichts der Vorgaben des Kiistenschutzes nur Bestandsschutz genieBt, kann jedoch die
Uberbaubare Grundstiicksflache nur eng bestandsbezogen ausgewiesen werden.

Eine Ausweitung der Bebaubarkeit auf unbebaute bzw. gering bebaute Grundstiicke (z.b. Garten-
nutzung mit allenfalls Geréteschuppen/Laube in einfacher Ausfiihrung mit héchstens 24 gm
Grundflache einschlieBlich iberdachtem Freisitz) konnte angesichts der ErschlieBungsproblema-
tik (begrenztes Trinkwasserdargebot) in allen Ortslagen nur in stédtebaulich begriindeten Einzel-
fallen vorgenommen werden. Ausgeschlossen wurden in allen Ortslagen einheitlich zuerst solche
Flachen (Restriktionsbereiche),

- die als innerbrtliche Freifiachen insbesondere in 6kologisch sensiblen Bereichen wertgebend
sind (z.B. allgemein Gartengrundstiicke im 200 m Kiisten- und Gewdasserschutzstreifen, Freifla-
chen innerhalb bzw. im Ubergangsbereich zum LSG, Waldabstandsfléchen) oder

- die als grundstiicksiibergreifende Freiflichen Einblicke in bzw. Ausblicke aus dem Siedlungsbe-
reich in die umgebende Landschaft erméglichen und damit von hohem Wert fiir das Ortsbild sind.

Das Plangebiet ist wegen der denkmalpflegerischen Vorgaben insgesamt als Restriktionsflache
anzusprechen (vgl. 2.1). Die Freiflachen mit den weiten Durchblicken sind als ortsbildpragendes
Element zu sichern.

Eine Erstbebauung bisher unbebauter Grundstiicke im Innenbereich wurde im Plangebiet des-
halb nicht zugelassen.

Die nicht zur Bebauung vorgesehenen, ausparzellierten Innenbereichsgrundstiicke wurden ge-
maB ihrer derzeitigen Nutzung/Pflegezustand als private Garten (Griinflache, vgl. 2.5.5) ausge-
wiesen.

2.5.2) MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch Grundflachenzahl und Festlegung der Anzahl zulassi-
ger Vollgeschosse bestandsorientiert festgelegt.

Dabei wird als Ausgleich fir die knappe Ausweisung der fiir die Bestimmung der zuldssigen
Grundflache maBgeblichen Grundstiicksflachen (als WeiBflache als implizite Baugebietsflache)
eine einheitlich hohe Nutzungsdichte vorgesehen. So behélt die bestehende Bebauung ihren
kompakten Eindruck bzw. wird diesen langfrsitig wieder erhalten. Angesichts der Lage innerhalb
einer Griinflache kénnen die Obergrenzen nach § 17 (2) Nr.1 BauNVO bis auf 0,5 (iberschritten
werden, da eine ausreichende Besonnung und Belichtung sowie ein groBziigiger Abstand zu
Nachbarbebauung durch die Lage eines jeden Gebaudes praktisch innerhalb einer Griinflache si-
chergestellt sind.

Angesichts der Autofreiheit der Insel besteht keine Notwendigkeit zur Errichtung von Stellplétzen
oder Garagen. Dementsprechend erscheint der 50% Zuschlag des § 19(4) BauNVO zu groBziigig
bemessen, so dass in den Textlichen Festsetzungen einschrankende Regelungen zum MaB der
baulichen Nutzung getroffen werden.

Die bestehende Bebauung im Plangebiet stellt sich als eingeschossig mit ausgebautem Steildach
dar. Insgesamt ergibt sich so aus der Ferne betrachtet eine vergleichsweise einheitliche Héhen-
entwicklung der Siedlungsbereiche, die flir die Zukunft zu bewahren ist.

Zur Sicherung privater Eigentumsrechte werden fir bereits bebaute Grundstiicke umfangreiche
Ausnahmen von den Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung fiir Erneuerungen, Umbau-
ten und teilweise Nutzungsénderungen vorgesehen.
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2.5.3) Beschrankung der Anzahl der Wohneinheiten

Angesichts der schwierigen ErschlieBungssituation insbesondere hinsichtlich der Trinkwasserver-
sorgung der gesamten Insel (vgl. 2.2.2) bestehen nur geringe Entwicklungsspielraume. Wahrend
bei der Erweiterung einer Wohnung (Anpassung an gestiegenen Wohnstandard, Ausweitung auf
Ganzjahresnutzung) in der Regel kein zusatzlicher ErschlieBungsbedarf (als Spitzenbedarf) zu
verzeichnen ist, wéchst bei einer Umwandlung in vorwiegend touristisch oder saisonal genutzte
Kleinwohnungen der Wasserbedarf deutlich. Deshalb wird die Festlegung des MaBes der bauli-
chen Nutzung durch die Beschrankung der Anzahl der Wohneinheiten (einschlieBlich der der Fe-
rienwohnungen) in Wohngeb&uden ergénzt. Damit soll erreicht werden, dass kleine Wohn- und
Ferienwohngeb&ude entsprechend heutigen Anforderungen erweitert bzw. in gréBerer Form neu
gebaut werden kdnnen, ohne dass es zu einer Erhéhung der Kapazitat kommen kann.

Die Beschrankung der Zahl der Wohnungen in Wohngebduden wird fiir den gesamten Planbe-
reich vorgenommen. Die Wohngeb&ude in Neuendorf sind in der Regel Einfamilienhauser (als
Einzel- oder Doppelhduser). Viele Gebaude weisen jedoch eine zweite (als Ferienwohnung ge-
nutzte) Wohneinheit auf, die anders als in den anderen Ortslagen der Insel hiufig nicht als sepa-
rates Gebaude, sondern wegen der denkmalpflegerischen Vorgaben in Erweiterung der Hauptan-
lage realisiert wurde. Die Zahl der maximal zuldssigen Wohnungen wird deshalb auf zwei Woh-
nungen beschréankt.

Fur bestehende, von der Festsetzung abweichende Gebiude werden umfangreiche Ausnahmen
vorgesehen, sofern durch die zukiinftige Bebauung die Anzahl der Wohneinheiten nicht ausge-
weitet wird.

2.5.4) Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird bestandsorientiert ausgewiesen. Vorzugsweise werden
fir jede Hofstelle jeweils zusammenhéngende Baufenster dargestellt. Nur bei Grundstiicken im
20 m Deichschutzstreifen erfolgt eine streng bestandsorientierte Ausweisung der iiberbaubaren
Grundstiicksflache.

Traditionell wurden in Neuendorf Gebaude als Einzel- oder (seltener) auch als Doppelhduser er-
reichtet. Doppelh&user werden ausnahmsweise zugelassen, sofern jede Doppelhaushélfte nur
tber eine Wohneinheit verfiigt (vgl. 2.5.3 zur Beschrénkung der Anzahl der Wohnungen).

Durch unkontrolliertes Wachstum wurden in der Vergangenheit Gebdude durch haufig einge-
schossige Anbauten erweitert bzw. mit einander verbunden, so dass in einigen Teilbereichen die
klare Bebauungsstruktur verloren zu gehen droht. Um dieser Entwicklung (d.h. der Wucherung
einzeiner Geb&ude) Einhalt zu gebieten, sollen zukiinftig Geb&ude vorwiegend wieder als Einzel-
hauser errichtet werden; Ausnahmen fiir Doppelh&user sollen sich auf begriindete Einzelfalle be-
schranken (s.o.). Hausgruppen bleiben ausgeschlossen, so dass Abstiande zwischen den Gebau-
den vorzusehen sind (Grundsétze der offenen Bebauung).

2.5.5) Grinflachen / Festsetzungen zur Griinordnung

Zwischen den bebauten Grundstiickesflachen befinden sich weite Griinflachen, die nicht abge-
grenzt sind. Diese Flachen werden als offentliche Griinflachen festgesetzt. Ausgenommen wer-
den nur solche Flachen, die ausparzelliert (privatisiert) und deutlich abgegrenzt sind.

Granflachen allgemein erfillen eine wichtige Funktion sowohl tragende Qualitat im Ortsbild
(Denkmalschutz) sowie als Puffer zu den offenen Landschaftsbereichen.

Die Festsetzungen zur Griinordnung umfassen Uber die Ausweisung von Griinflachen hinaus ein
Erhaltungsgebot fir Einzelbdume, die fur das Ortsbild wirksam sind bzw. die 6kologische Qualitat
des Siedlungsbereichs positiv beeinflussen.
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2.5.6) Nachrichtliche Ubernahmen
Folgende nach § 9(6) BauGB getroffene Festsetzungen werden nachrichtlich {ibernommen:

Deich- und Diinenschutzstreifen

Zur Sicherung der Hochwasserschutzanlagen wurden umfangreiche Schutzflichen entlang der
AuBendiine sowie dem Boddendeich festgesetzt, auf denen ein Verbot fiir die Errichtung bauli-
cher Anlagen gilt. Die Schutzflachen werden deshalb in nachrichtlicher Ubernahme als Flichen,
die von baulichen Anlagen freizuhalten sind, dargestellt.

Die Schutzflachen lberlagern sich mit dem festgesetzten Denkmalbereich (s.u.), gemaB dem die
bauliche Struktur des Ortes zu erhalten ist. Der Widerspruch zwischen Verbot baulicher Anlagen
und Erhalt der Siedlungsstruktur kann nicht aufgeldst werden. In den Schutzflichen werden die
Baufenster deshalb eng auf den Bestand hin ausgerichtet.

Das Land Mecklenburg-Vorpommern tbernimmt keine Haftung fiir Schaden bei Sturmfluten oder
Eisaufschiebungen, unabhéngig davon, ob das Gebiet durch eine Kiistenschutzanlage gesichert
war oder nicht.

Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzrechts

Die im Planbereich festgesetzten Schutzgebiete werden nachrichtlich in der Planzeichnung dar-
gestellt (vgl. 1.4.3). Dies sind insbesondere:

- in das Plangebiet hineinragende Teile des LSG ,Hiddensee",
- das Plangebiet lberlagernde Abschnitte des 200 m Kiisten und Gewasserschutzstreifens nach
§ 19 LNatG M-V.

Denkmdler / Bodendenkmale

Denkmale/Denkmalsbereiche sowie Bodendenkmale werden nachrichtlich in der Planzeichnung
gekennzeichnet (vgl. 1.3.4).

Bei denkmalgeschitzen Gebauden werden die Baufenster eng auf den Bestand hin ausgerichtet,
damit erkennbar wird, dass Veranderungen / Erweiterungen nicht zulassig sind.

Schifffahrtszeichen

Fur das Richtfeuer im Geltungsbereich des B-Planes sind Freihaltezonen von 15m beidseitig der
Richtfeuerachse einzuzhalten.

Ortliche Bauvorschriften

Die Gemeinde beabsichtigt, bis zum Satzungsbeschluss iiber den Bebauungsplan zum Schutz
des Ortsbilds fir den Ort Neuendorf durch Satzung Ortliche Bauvorschriften nach § 86 LBauO M-
V zu erlassen. Die Ortlichen Bauvorschriften werden fir den gesamten Ort gelten und deshalb
nicht als Bestandteil der einzelnen Bebauungspléne erlassen. Auf die geltenden Ortlichen Bau-
vorschriften wird nachrichtlich hingewiesen.
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3) Umweltbericht

3.1) Aligemeines

Die Umweltpriifung griindet in den Zielen und Inhalten der Planung, die ausfiihrlich in Kapitel 1
und 2 der Begriindung dargestelit sind.

Prognose tiber umweltrelevante Auswirkungen / Nullvariante

Durch die Planung wird eine bauliche Nutzung ausschlieBlich fiir bereits bebaute Bereiche (In-
nenbereich nach § 34 BauGB) vorgesehen.

Dabei werden jedoch nicht alle nach §34 BauGB theoretisch bestehenden Baullicken / Entwick-
lungspotenziale fir eine Nutzung freigegeben. GréBere zusammenhéngende Freibereiche wer-
den als Gartenland erhalten, die mittelfristige Entwicklung soll auf baulich vorgenutzte Flachen
(Brachen, Gebaude mit Leerstand, untergenutzte Bereiche) gelenkt werden. Insbesondere in Re-
striktionsbereichen (z.B. Lage im 200m Kiisten- und Gewasserschutzbereich, Waldabstandsbe-
reich) sowie in Bereichen mit hoher Bedeutung flr das Ortsbild (Landschaftsbezug) soll eine wei-
tere bauliche Verdichtung flir absehbare Zeit nicht zulassig sein. Insgesamt wird so der quantitati-
ve Umfang der zulassigen Bebauung im Vergleich mit einer ungesteuerten Entwicklung reduziert
und auf ein vertragliches MaB begrenzt.

Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung orientiert sich die Planung am Bestand.

Die Nullvariante besteht im Verzicht auf jegliche Planung und damit in einer ungelenkten Entwick-
lung nach § 34 BauGB. Angesichts der liickenhaften Siedlungsstruktur wére bauplanungsrecht-
lich eine quantitativ starkere Entwicklung zulassig. Begrenzender Faktor ware ausschlieBlich das
knappe Trinkwasserdargebot. Ohne Planung wire zu befiirchten, dass sich die unter Beriicksich-
tigung der ErschlieBungsproblematik begrenzte mégliche Entwicklung ausschlieBlich auf derzeiti-
ge Grinbereiche konzentrierte und die stadtebaulichen Missstande auch in Zukunft erhalten blie-
ben.

Im Vergleich mit der Nullvariante kann deshalb festgestellt werden, dass durch die Planung keine
zusatzlichen / neuen bau-, anlage- oder betriebsbedingte Auswirkungen verursacht werden. Nach
§1a BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, sofern die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig waren.

Alternativen

Alternativen zur Weiterentwicklung und Ergénzung der Bebauung innerhalb des im Zusammen-
hang bebauten Ortsbereiches existieren nicht.

Methoden

Die Umweltpriifung konzentriert sich insbesondere auf die Bereiche des Plangebietes, die auBer-
halb der bestehenden Bebauung liegen sowie auf die méglicherweise vom Vorhaben ausgehen-
den zusétzlichen Wirkungen auf das nidhere Umfeld.

Betrachtet werden die Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiiter des Naturraums und der
Landschaft (Boden / Wasser, Klima / Luft, Landschaft / Landschaftsbild), das Schutzgut Mensch
sowie deren Wechselwirkungen. Aktuell wurde der Bestand an orts- und landschaftsbildpragen-
den Gehdlzen erfasst, woraus die Festsetzungen zum Erhalt der Baume und Geholze abgeleitet
wurde.

Weiterhin wird das Vorhaben hinsichtlich der Wirkungen auf die umgebenden Schutzgebiete be-
trachtet. Angesichts des geringen Verdnderungen sowie wegen des pragenden Einflusses der
Ortslage sind liber das Plangebiet hinausgehende erhebliche Auswirkungen nicht zu erwarten.
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Im Rahmen der Bestandserfassung zum stadtebaulichen Rahmenkonzept der Insel Hiddensee
als Vorarbeit zur Bebauungsplanung wurden die dkologisch wertvollen Strukturen erfasst, welche
der Bewertung von Eingriffen in die Belange von Natur und Landschaft gem. Landesnaturschutz-
gesetz zugrunde liegt.

Im Rahmen der Alternativpriifung wird neben der geplanten Nutzung des Areals als eigentliches
Vorhaben (Durchfiihrung der Planung) die Nichtdurchfiihrung der Planung als Nullvariante be-
trachtet. Zur Nutzung des Gelandes im geplanten Umfang gibt es keine 6konomisch bzw. ékolo-
gisch vertretbare Alternative.

3.2) Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung

Die Erheblichkeit des Vorhabens hinsichtlich der Belange der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung wurden im Zuge der Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Seebad
Insel Hiddensee gepriift.

Im Ergebnis der Erheblichkeitspriifung gemaB der ,Hinweise zur Anwendung der §§18 und 22
des Landesnaturschutzgesetzes und der §§32 bis 38 des Bundesnaturschutzgesetzes in Meck-
lenburg-Vorpommern“ zur zweckmaBigen, einheitlichen und gleichmaBigen Anwendung der Vor-
schriften zur Umsetzung der gebietsbezogenen Anforderungen der Flora-Fauna-Habitat-Richtli-
nie (FFH-RL) wird das Vorhaben als mit dem FFH-Gebiet 1544-302 Vorpommersche Bodden-
landschaft, dem FFH-marin-Vorschlagsgebiet 04 Erweiterung Libben, Steilkiste und Blockgriinde
Wittow und Arkona sowie den SPA 28 Nationalpark Vorpommersche Boddenlandschaft, Westri-
gensche Bodden und nérdlicher Strelasund, dem SPA 33 Plantagenetgrund und SPA 36 Bessin
und Bock vertraglich eingestuft.

3.3) Naturhaushalt und Landschaftsbild

Klima

Bestand/ Bewertung: Die Insel Hiddensee liegt groBraumig betrachtet im Einflussbereich des
Ostdeutschen Kiistenklimas. Hierbei handelt es sich um einen Bereich entlang der deutschen
Ostseekiiste, der unter maritimem Einfluss steht. Das Klima wird bestimmt durch relativ ausgegli-
chene Temperaturen mit kithlen Sommern und milden Wintern. Der im Mittel kilteste Monat ist mit
—0,3°C der Februar, die warmsten Monate sind Juli und August mit 16,7°C, was einer mittleren
Jahresschwankung von 17K entspricht. Die durchschnittliche Jahrestemperatur betrégt ca. 8,0°C.

Die mittlere Jahressumme der Niederschlagshéhe betragt 601 mm (Messstelle Sassnitz, 1mm
entspricht 1//m2). Im Mittel entfallen auf den niederschlagsreichsten Monat, den August, 12% und
auf den trockensten Monat, den Februar, 5% der mittleren Jahressumme.

Die hohe Sonnenscheindauer kombiniert mit anderen klimatischen Faktoren der Region beglins-
tigt ein fir Menschen wertvolles Reizklima. Die Nahe zur Ostsee bzw. dem Schaproder Bodden
wird als positiver Faktor im Hinblick auf die geplante Nutzung betrachtet.

Das Klima auf der Insel Hiddensee kann als ungestért, d.h. weitestgehend ohne stoffliche bzw.
thermische Belastungen angesprochen werden.

Entwicklungsziel: Beeintréachtigungen des Klimas sind zu vermeiden. Auf den Schutz und die Ver-
besserung des Klimas, einschlieBlich des értlichen Klimas ist auch durch MaBnahmen des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege hinzuwirken. Wald und sonstige Gebiete mit glinstiger klima-
tischer Wirkung sowie Luftaustauschbahnen sind zu erhalten, zu entwickeln und wieder herzu-
stellen.
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Prognose bei_Nichtdurchfiihrung: Die Nichtdurchfiihrung des Vorhabens wird die klimatische Si-
tuation im Plangebiet sowie in dessen Umfeld nicht verandern.

Minimierung und Vermeidung: Der Eingriff in das Schutzgut Klima wird durch das Festschreiben
der Bebauung auf das derzeit zuldssige MaB vermieden. Dabei wird auf den Verbrauch klimatisch
im positiven Sinne wirksamer Flachen verzichtet.

Zustand nach Durchfilhrung: Der Anteil versiegelter Flachen wird sich mittelfristig (mit und ohne
Planung) geringfligig erhéhen. Anlage- und betriebsbedingte Veranderungen mit nachhaitigen
Beeintrachtigungen der klimatischen Situation sind nicht abzusehen.

Boden

Bestand/ Bewertung: Gem&B Bodenkarte herrschen flachig grundwasserbestimmte Sande (See-
sande bzw. Strandwallsande) vor. Im Nordwesten wechseln diese zu anmoorigen Standorten mit
einer Machtigkeit von <0,3dm. Ein kleiner Teil dieser Flachen liegt innerhalb des Landesschutz-
deiches, der wesentliche Bereich jedoch auBerhalb.

Es ist davon auszugehen, dass im Umfeld vorhandener Bebauungen anthropogen verinderte
Bodenbedingungen vorherrschen. Die Wiesenflachen Neuendorfs wirken in inrem bewegten Reli-
ef weitestgehend naturbelassen, jedoch ist nicht auszuschlieBen, dass Flachen zu besseren Be-
wirtschaftung eingeebnet und somit verandert wurden. Verglichen mit anderen dérflichen Gebie-
ten ist der Versiegelungsgrad innerhalb der Gemeinde Neuendorf sehr gering.

Geotope bzw. Béden mit besonderer Auspragung sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Entwicklungsziel: Béden sind so zu erhalten, dass sie ihre Funktionen im Naturhaushalt erfillen
kénnen. Naturliche sowie von Natur aus geschlossene Pflanzendecken sowie die Ufervegetation
sind zu sichern. Fir nicht land- oder forstwirtschaftlich bzw. gértnerisch genutzte Béden, deren
Pflanzendecke beseitigt worden ist, ist eine standortgerechte Vegetationsentwicklung zu ermdgli-
chen. Bodenerosion ist zu vermeiden.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung: Eine Nichtdurchfiihrung des Vorhabens wird die bestehende Si-
tuation des Schutzgutes Boden nicht erheblich verandern. Die versiegelten Fldchen bleiben in ih-
rem jetzigen Umfang erhalten. Eine gewisse bauliche Verdichtung wére nach §34 BauGB pla-
nungsrechtlich zulassig.

Minimierung und Vermeidung: Das Vorhaben nutzt bereits versiegelte Flachen im baulichen Zu-
sammenhang. Eine zusatzliche Versieglung bisher unbeeintrichtigter Béden wird vermieden. Der
Umfang méglicher baulicher Verdichtung wird gegeniiber der Nullvariante reduziert.

Zustand nach Durchfiihrung: Der Anteil versiegelter Flachen wird sich mittelfristig (mit und ohne
Planung) geringfligig erhéhen. Die ausgewiesenen Baufenster orientieren sich am Bestand. Anla-
ge- und betriebsbedingte Verénderungen mit nachhaltigen Beeintrachtigungen des Schutzgutes
Boden sind nicht absehbar.

Wasser

Bestand/ Bewertung: Als Oberflachengewésser grenzen dstlich der Schaproder Bodden sowie
westlich die Ostsee unmittelbar an das Gemeindegebiet. Die gesamte Orislage wird durch einen
Landesschutzdeich geschitzt.

Das Grundwasser ist gem. Aussage im Gutachtlichen Landschaftsrahmenplan der Region Vor-
pommern gegeniber flachenhaft eindringenden Schadstoffen nicht geschiitzt. Die Grundwasser-
neubildungsrate wird mit Stufe 4 (sehr hoch) bewertet. Die Grundwasserneubildung liegt bei 20-
25%. Der nordéstliche Bereich besitzt keine Bedeutung fiir die Grundwasserneubildung. Dem
nutzbaren Grundwasserdargebot wird eine hohe Bedeutung (>1.000 < 10.000m?/d beigemessen.

Art und Umfang der geplanten Bebauung ist nicht geeignet das Schutzgut Wasser zu beein-
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trachtigen. Die Bebauung innerhalb des 200m Kisten- und Gewésserschutzstreifens entspricht
der Ortstypik.

Entwicklungsziel: Natirliche oder naturnahe Gewésser sowie deren Uferzonen und natiirliche
Ruckhalteflachen sind zu erhalten, zu entwickeln und wieder herzustellen. Anderungen des
Grundwasserspiegels, die zu einer nachhaltigen Beeintrachtigung schutzwiirdiger Biotope flihren
konnen, sind zu vermeiden. Unvermeidbare Beeintrachtigungen auszugleichen. Ein Ausbau von
Gewassern soll so naturnah wie méglich gestaltet werden.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung: Eine Nichtdurchflihrung des Vorhabens wird die gegenwartige
Situation des Grund- und Oberflachenwassers nicht erheblich verdndern.

Minimierung und Vermeidung: Das Vorhaben sieht keine Veranderungen vor, welche den derzeiti-
gen Zustand des Schutzgutes beeintréchtigen kénnten. Art und MaB der zuldssigen Bebauung
birgt bei normalem Betrieb keine Gefahr hinsichtlich des Zustands des Schutzgutes Wasser, so
dass keine MinimierungsmaBnahmen vorgeschlagen werden.

Zustand nach Durchfiihrung: Art und Umfang der Planung sind nicht geeignet das Schutzgut
Wasser erheblich zu beeintrachtigen.

Pflanzen und Tiere

Bestand/ Bewertung: Die Karte der Heutigen Potenziellen Natiirlichen Vegetation Mecklenbur-
g-Vorpommerns (Schriftenreihe des LUNG M-V 2005, Heft 1) weist fiir das Gemeindegebiet keine
Vegetationseinheit aus. Norddstlich angrenzend werden Réhrichte der Ostsee- und Boddenkiiste
auf oligohalinen Standorten benannt. Fiir die westlichen und siidlichen Bereiche ist es der Vege-
tationsmosaikgruppenkomplex WeiBmoos-Krdhenbeer-Kiefernwald < Drahtschmielen-Buchen-
wald einschlieBlich der Ausprdgung als Schattenblumen-Buchenwald. Der jeweilige Bestand wiir-
de sich einstellen, wenn jegliche Nutzung der Flachen aufgegeben wiirde.

Charakteristik des Bestandes: Die Geb&ude der Ortslage Neuendorf liegen im Wesentlichen ein-
gebettet in eine durch schmale, unbefestigte bzw. geschotterte Pfade unregelméaBig gegliederte
Wiesenflache. Haus- oder Nutzgérten sind nicht ausgebildet. Gebdudenah kommen vereinzeit
B&aume oder kleine Gehdlzgruppen vor. Die 6stliche Béschung der Diine ist mit Gehdlzen be-
wachsen. Die Umgebung der Feuerwehr ist weitestgehend baumfrei.

Das ehemalige Grabeland stidlich der Kramerstraat liegt im Wesentlichen brach. Im siidlichen Be-
reich der westlichen Kramerstraat ist ein Léschwasserbecken vorhanden.

Einzelne ausgewachsene Baumgruppen bzw. Einzelbdume pragen das Umfeld der Gebaude. An
Arten dominieren Kiefer, Birke, Silber-Pappel, Linde sowie Fichte, vereinzelt sind Obstbaume vor-
handen.

Besonders geschitzte Biotope gem. §20 LNatG MV wurden im Plangebiet nicht registriert. Be-
sonders geschiitzte Kisten-Biotope liegen nordlich des Hafens auBerhalb des Deiches und somit
nicht im Wirkbereich vorhandener bzw. geplanter Bebauungen.

Vertiefende faunistische Kartierungen wurden, da der Inhalt der Planung {iberwiegend in der Be-
standssicherung besteht, nicht beauftragt. Das Plangebiet bietet den kartierten Biotoptypen ent-
sprechend allgemeine Lebensraumfunktionen, so beispielsweise die Gehdlzbestidnde fiir die
Avivfauna. Wohn- und Nebengeb&ude bieten zudem Ersatzlebensraum fiir gebaudebewohnende
Arten, deren Vorkommen nicht generell ausgeschlossen werden kann.

Die Wasserflachen des Schaproder Boddens sowie die nordéstlich auBerhalb des Landesschutz-
deichs liegenden Grinlandflachen besitzen eine hohe Bedeutung als Rastplatz fur Wat- und
Wasservogelarten.

Entwicklungsziel: Zur Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts ist die
biologische Vielfalt zu erhalten und zu entwickeln. Sie umfasst die Vielfalt an Lebensraumen und
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Lebensgemeinschaften, an Arten sowie die genetische Vielfalt innerhalb der Arten. Die wild leben-
den Tiere und Pflanzen und ihre Lebensgemeinschaften sind als Teil des Naturhaushalts in ihrer
natdrlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schiitzen. Ihre Biotope und ihre sonsti-
gen Lebensbedingungen sind zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln oder wieder herzustellen.
Nicht mehr benétigte versiegelte Flachen sind zu renaturieren und soweit eine Entsiegelung nicht
moglich oder nicht zumutbar ist, der nattirlichen Entwicklung zu iberlassen.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung: Eine Nichtdurchfiihrung des Vorhabens wird den Zustand von
Natur und Umwelt nicht verandern.

Minimierung und Vermeidung: Durch Nutzung bereits baulich genutzter Fldchen und Verdichtung
vorhandener Bebauung werden die Eingriffe in die Belange von Natur und Umwelt minimiert. Das
Vorhaben beansprucht keine ungestérten Landschaftsrdume.

Zustand nach Durchfilhrung: Hinsichtlich der Bilanz an versiegelten bzw. (berbauten Flichen er-
gibt sich keine wesentliche Veranderung. Die vorhandenen Gebaude werden im Bestand festge-
setzt bzw. Baufenster in &hnlicher GréBe ausgewiesen. Der priagende Gehdlzbestand (Einzelbau-
me, Gehblzgruppen) ist zu erhalten. Als nicht dorftypische Gehdlzart wird auf das Festsetzen von
Hybrid-Pappel und Fichte (in Arten und Sorten) verzichtet.

Art und Umfang der Planung sind nicht geeignet das Schutzgut Pflanzen und Tiere erheblich zu
beeintrachtigen.

Landschaftsbild

Bestand/ Bewertung: Entsprechend der ,Naturrumlichen Gliederung Mecklenburg-Vorpom-
merns® wird die Insel Hiddensee in das Nord- und Ostriigensche Higel- und Boddenland einge-
ordnet. Im Umfeld des Vorhabengebietes dominiert der Landschaftsbildtyp ebener bis flachwelli-
ger Grundmoranenplatten mit tiberwiegend ackerbaulicher Nutzung. Entsprechend dieser Relie-
fierung sowie der weitestgehend gering durch Gehélze strukturierten Wiesenfliachen bestehen
weite Sichtbeziehungen. Die Ortschaften zeichnen sich durch Gehdlzbestande unterschiedlichen
Alters ab.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Landesschutzdeichs. Aus éstlicher Richtung mit dem Schiff
anreisend ist die Bebauung in der Landschaft sichtbar. Aus westlicher Richtung (Ostsee) kann
Neuendorf durch den Diinenbewuchs nicht wahrgenommen werden.

Das Ortsbild wird durch die vorhandenen ausgewachsenen Baumbestinde gestarkt.

Entwicklungsziel: Landschaften sind wesentlicher Bestandteil des Lebensraumes der Menschen.
Sie sind Ausdruck des europaweiten gemeinsamen Kultur- und Naturerbes und Grundlage fir die
Identitat ihrer Bewohner. Die Landschaft ist in ihrer Vielfalt, Eigenart und Schonheit auch wegen
ihrer Bedeutung als Erlebnis- und Erholungsraum des Menschen zu sichern. Ihre charakteristi-
schen Strukturen und Elemente sind zu erhalten oder zu entwickeln. Beeintrachtigungen des Er-
lebnis- und Erholungswertes der Landschaft sind zu vermeiden. Zum Zweck der Erholung sind
nach ihrer Beschaffenheit und Lage geeignete Flachen zu schiitzen und, wo notwendig, zu pfle-
gen, zu gestalten und zugénglich zu erhalten oder zugénglich zu machen.

Im Gutachterlichen Landschaftsprogramm Mecklenburg-Vorpommern werden der Schutz der
landschaftlichen Vielfalt und Eigenart der Kiistenregion, die sowohl durch die nattirliche Eigenart
weitraumiger Kiisten- und Boddenlandschaften, die teilweise Reliefierung als auch die standértli-
che Vielfalt eines Mosaiks aus Lebensraumen verschiedener Entwicklungsstadien gepragt wird
sowie die Vermeidung von Beeintrachtigungen und Schutz des Kiistenstreifens vor Uberbauung
und Uberformung durch technische Bauwerke als Entwicklungsziele formuliert.

Die Einsehbarkeit des Plangebietes vom Schaproder Bodden aus erfordert einen besonders be-
dachten Umgang mit dem wertvollen Landschaftsbild.
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Prognose bei Nichtdurchfiihrung: Eine Nichtdurchfiihrung des Vorhabens wird das Schutzgut
Landschaftsbild nicht verandern.

Minimierung und Vermeidung: Das MaB der zuldssigen Bebauung orientiert sich am umgebenden
Bestand. Veranderungen durch unmaBstébliche Bebauung wird durch das festgesetzte MaB der
baulichen Nutzung vermieden. Die Verdichtung der Bebauung im Bereich des Plangebietes wird
von der Landschaft aus gesehen nicht wahrnehmar sein.

Zustand nach Durchfithrung: Die Beachtung der traditionellen Bauformen, der Erhalt charakteris-
tischer Gehdlzgruppen sowie der Erhalt der groBziigigen Wiesenflachen sichert das Ortsbild im
Plangebiet. Die Wieder-Nutzung des Grabelandes auf den traditionellen Flachen wiirde das Orts-
bild beleben und ist winschenswert. Erhebliche Veranderungen bzw. Beeintrachtigungen des
groBraumigen Landschaftsbildes sind nicht erkennbar.

3.4) Mensch und seine Gesundheit

Durch die quantitative Beschrénkung der Entwicklung sowie deren bewusster Lenkung soll der
Erholungswert der Insel nachhaltig gesichert werden.

Hinsichtlich des Schutzgutes Mensch und seiner Gesundheit ist das Vorhaben damit als positiv
zu bewerten.

3.5) Kulturgliter und sonstige Sachgiiter

Die im Plangebiet sowie in dessen unmittelbarer Umgebung vorhandenen denkmalgeschtitzten
Geb&ude werden vom Vorhaben nicht beeintrichtigt. Bodendenkmale sind nicht bekannt. Um-
weltbezogene Auswirkungen auf sonstige Sachgiiter sind nicht erkennbar.

3.6 Wechselwirkungen
Wechselwirkungen sind angesichts der insgesamt geringen Auswirkungen nicht erkennbar.

3.7) Zusammenfassung

Das Vorhaben B-Plan Nr. 12 ,Neuendorf Bollwerk* der Gemeinde Seebad Insel Hiddensee ist auf
Grundlage der vorausgegangenen Untersuchung der Schutzgiiter Klima, Boden und Wasser,
Pflanzen und Tiere, Landschaftsbild, Kultur- und Sachgiiter sowie Mensch als umweltvertraglich
einzustufen. Erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzgiiter werden durch die Bebauung eines
anthropogen bereits beeintrachtigten Standortes nicht verursacht.

keinc; Béeintréchtigung erk.ennbar

échutzgu_t K-Iima.

Schutzgut Boden und Wasser kéine Beeintrachtigung erkennbar

Schutzgut Pflanzen und '|"|_er<_a
Schutzgut Landschaftsbild
Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

keine Beeintrachtigung erkennbar

keine Beeintrachtigung erkénnbar

keine Beeintrachtigung erkennbar

keine Beeintrachtigung erkennbar

Schutzgut Kulturgﬁte&d-sonstige Sachgﬁ.ter_

Tabelle 1: Zusammenfassung Auswirkung der Planung auf die Schutzgiiter
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3.8) Monitoring

Durch die Realisierung des Vorhabens werden keine erheblichen Beeintrachtigungen der Belan-
ge von Natur und Umwelt verursacht. Es werden in geringem Umfang bereits vorgenutzte Fla-
chen des Siedlungsraumes veréndert/iiberbaut. Besondere Programme zum Monitoring kénnen

folglich entfallen.

Hiddensee, Juni 2009
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