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1. Aufstellungsbeschluss und Planungsaniass

Die Region Ummanz im Sidwesten von Rigen zieht mit seinem vielféltigen
Natur- und Landschaftsbild vor allem Landurlauber in seinen Bann. Mit einer
sehr geringen Siedlungsdichte von je einem Einwohner auf 0,15 km?2 findet
man hier nur wenig touristische Schwerpunktbereiche.

Dennoch spielt der zuriickhaltend entwickelte Tourismus fiir die Wirtschaft der
Gemeinde Ummanz eine wichtige Rolle. Abgeschnitten von den typischen Tou-
ristenstromen der Insel Rigen lebt Ummanz von den Géasten, die von der Ru-
he, von der Naturndhe und von der unverbauten Landschaft angezogen wer-
den.

Eine behutsame Sicherung und Belebung dieser Bereiche erscheint aus Sicht
der Gemeinde Ummanz sinnvoll, sofern in diesem Zusammenhang der Erhalt
und die Inwertsetzung der touristischen Alleinstellungsmerkmale Ruhe und
Natur im Fokus verbleiben.

Die wenigen, meist familiengefihrte Kleinunternehmen sind jedoch auf ein
nachhaltiges, touristisches Entwicklungskonzept angewiesen, um wettbe-
werbsfdhig bleiben zu kénnen.

Diesen Anspruch hat auch das Landhotel Kiebitzort. Das Hotel liegt im westli-
chen Teil der Halbinsel Lieschow und verfligt Gber 8 Doppelzimmer und 2 Ein-
zelzimmer. Zur Anlage gehéren dariiber hinaus 3 Ferienwohnungen und 15 in-
dividuelle Sommerhé&uschen.

Die Standortsicherung erfordert mittelfristig die Sanierung der erhaltenswer-
ten Bausubstanz innerhalb des Planungsraumes sowie den Umbau der Som-
merhduser zu modernen Ferienhdusern. Dariiber hinaus soll das touristische
Freizeitangebot saisonverldngernd ausgebaut werden.

Dem Antrag des Vorhabentrdgers vom Juni 2015 entsprechend hat die Ge-
meinde Ummanz in ihrer Sitzung am 19.10.2015 den Beschluss zur Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 11 ,SO Tourismus Kiebitzort" ge-
fasst.

Auf Grund des fehlenden Regelungsbedarfes flr Planteil 2 wurde der Gel-
tungsbereich auf den betroffenen Bereich beschrankt.
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Grundlagen der Planung

2.1 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
September 2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt gedandert durch Artikel 6 des
Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. I S. 1722)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. I S.132), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 11. Juni 2013 (BGBI. I S. 1548)

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) i. d. F. vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 I S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
22. Juli 2011 (BGBI. I S. 1509)

Landesbauordnung (LBauO M-V) in der Neufassung der Bekanntmachung
vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 334)

Landesplanungsgesetz (LPIG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
5. Mai 1998 (GVOBI. M- V 1998, S. 503, 613), zuletzt geédndert durch Arti-
kel 1 des Gesetzes vom 18. Mai 2016 (GVOBI. M- V S. 258)

Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern
(Kommunalverfassung - KV M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom
13. Juli 2011 (GVOBI. M-V 2011, S. 777)

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutz-
gesetz - BNatSchG) vom 29. Juli 2009, BGBI. I S. 2542, zuletzt geédndert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 4. August 2016 (BGBI. | S. 1972)

Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfiihrungsgesetz - NatSchAG
M-V) vom 23.02.2010 (GVOBI. M-V S. 66), zuletzt gedndert durch Artikel
15 des Gesetzes vom 27. Mai 2016 (GVOBI. M-V S. 431, 436)

Hauptsatzung der Gemeinde Ummanz in der aktuellen Fassung

2.2 Planungsgrundlagen

¢ Lageplan des 6ffentlich bestellten Vermessungsingenieurs Dipl. Ing. An-
dreas Klug, 18573 Rambin vom 22.07.2016 Lage GK 42/83 (3° -
12°MM), Hohe DHHN 92 (NHN)
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3. Raumlicher Geltungsbereich

Der rédumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans glie-
dert sich in zwei Planteile mit einer Gesamtfldche von 1,42 ha.

Planteil 1 mit einer Teilfliche von 1,39 ha erstreckt sich auf die Flurstiicke
14/1, 15/2, 16, 26 und Teilflachen des Flurstiicks 10, Flur 1 sowie Teilfldchen
des Flurstiicks 20 in der Flur 5, Gemarkung Lieschow und wird wie folgt be-
grenzt:

o im Norden, Osten und Westen durch Ackerflachen (Flurstick 13, 14/2,
15/1, 15/2, 16 der Flur 1 und Flurstick 20, 22 der Flur 5 in der Gemarkung
Lieschow)

o im Suden durch die StraBe nach Mursewiek (Flurstiick 10 und 25 der Flur 1
in der Gemarkung Lieschow)

Planteil 2 umfasst im AuBenbereich allein eine Teilflache des Flurstiicks 7/3
der Flur 1 in der Gemarkung Lieschow mit einer Flache von 288 m=2.

4. Vorgaben aus iibergeordneten Planungen
Raumordnung

Bauleitpldne unterliegen den Zielen und Grundsdtzen der Raumordnung.
Dabei sind die einzelnen Bundesldnder gebunden, lbergeordnete und zusam-
menfassende Plane oder Programme aufzustellen.

Ziele der Raumordnung sind gemdB § 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG verbindliche Vorga-
ben in Form von rdumlich und sachlich bestimmten oder bestimmbaren, vom
Tréger der Raumordnung abschlieBend abgewogenen textlichen oder zeichne-
rischen Festlegungen in Raumordnungspldnen zur Entwicklung, Ordnung und
Sicherung des Raums. Fur gemeindliche Bauleitplanverfahren besteht eine An-
passungspflicht.

Bei den Grundsédtzen der Raumordnung handelt es sich hingegen geméaB § 3
Abs. 1 Nr. 3 ROG um Aussagen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des
Raums als Vorgaben flir nachfolgende Abwdgungs- oder Ermessensentschei-
dungen. Fir nachgeordnete Bauleitplanverfahren besteht eine Berlicksichti-
gungspflicht.

Fir Planungen und MaBnahmen der Gemeinde Ummanz ergeben sich die Ziele,
Grundsdtze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung aus folgenden
Rechtsgrundiagen:
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¢ Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22.12.2008 (BGBI. I S. 2986), zuletzt
geandert durch Artikel 124 der Verordnung vom 31. August 2015 (BGBI.
1S. 1474)

e Landesverordnung Uber das Landesraumentwicklungsprogramm Meck-
lenburg-Vorpommern (LEP-LVO M-V) vom 27.05.2016

e Landesverordnung lber das Regionale Raumentwicklungsprogramm Vor-
pommern (RREP VP-LVO) vom 19.08.2010

Das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern besagt,
dass Randgebiete des Kilistenraums und das Kistenhinterland dort, wo sich
besondere Voraussetzungen fiir eine umwelt- und sozialvertrdgliche Intensi-
vierung des Tourismus bieten, als Entlastungs- und Ergdnzungsgebiete zu den
Hauptferienorten entwickelt werden sollen. Die Erweiterung des touristischen
Angebots z. B. durch die Ansiedlung von Ferienhdusern und -wohnungen sowie
die ergédnzende Infrastruktur haben in solchen Randgebieten eine besondere
Bedeutung (G 4.6 [5] LEP M-V).

Die wesentlichen Ziele und Grundsdtze der Raumordnung und Landesplanung
ergeben sich jedoch aus dem RREP VP 2010. Es beinhaltet ein regionales Ge-
samtkonzept unter Einbeziehung sachlich und raumlich konkretisierter Zielvor-
stellungen.

Hier wurden zentrale Orte mittlerer und oberer Stufe vorgegeben. Der Pla-
nungsraum unterliegt dem Oberzentrum Stralsund - Greifswald; Bergen auf
Rigen bildet das zuzuordnende Mittelzentrum; Gingst ist als Siedlungsschwer-
punkt ausgewiesen.

Das Vorhaben entspricht dem Leitbild der touristischen Regionalentwicklung
im besonderen MaBe. Die Spezifik und Anziehungskraft der Tourismusregion
Vorpommern liegt in ihrer vielfaltigen natirlichen Ausstattung und Landschaft
und ihren Freizeit- und Erholungsmaéglichkeiten fiir alle Bevélkerungsgruppen.
Damit bieten sich u. a. gute Voraussetzungen sowohl fur Gesundheits- und
Wellnesstourismus als auch fir Kultur- und Erlebnistourismus. Der maritime
Tourismus soll neben der touristischen Integration geeigneter Binnenlandbe-
reiche an Bedeutung gewinnen. Die qualitative Entwicklung und die Ergdnzung
durch ganzjéhrig nutzbare Angebote werden besonders unterstiitzt.?

Die besondere Vielfalt, Eigenart und Schénheit von Natur und Landschaft der
Region sollen bewahrt und als Potenziale fir eine hohe Wohn- und Lebensqua-
litat ihrer Bewohner und Géaste genutzt werden.

! RREP VP 2010, Leitlinien Nr. 7
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Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts soll durch MaBnahmen des Schut-
zes, der Pflege und der Entwicklung von Natur und Landschaft erhalten und
verbessert werden, gleichzeitig eine naturvertrdgliche Nutzung grundséatzlich
moglich sein.?

Dieses Leitbild findet sich unmittelbar in der Konzeption des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans der Gemeinde Ummanz wieder.

Vorliegend soll ein bestehender touristischer Beherbergungsbetrieb mit derzeit
65 Bettenplatzen planungsrechtlich abgesichert werden. Naturnahe Freifléchen
mit einer besonderen Bedeutung fir den Schutz, die Pflege und die Entwick-
lung von Natur und Landschaft werden dazu nicht in Anspruch genommen.

Der Vorhabenstandort befindet sich in einem ausgewiesenen Tourismusent-
wicklungsraum. Die Tourismusentwicklungsrdume sollen unter Nutzung ihrer
spezifischen Potenziale als Erganzungsrdaume fir die Tourismusschwerpunkt-
rdume entwickelt werden. Der Ausbau von weiteren Beherbergungseinrichtun-
gen soll méglichst an die Schaffung bzw. das Vorhandensein touristischer Inf-
rastrukturangebote oder vermarktungsfahiger Attraktionen und Sehenswiir-
digkeiten gebunden werden" (G 3.1.3 [6] RREP VP 2010).

Des Weiteren befindet sich das Plangebiet innerhalb eines Vorbehaltsgebie-
tes Kiistenschutz. In diesen Gebieten sind fir alle Planungen und MaBnah-
men die Belange des Kiistenschutzes zu bericksichtigen (G 5.3 [2] RREP VP
2010). Die Festlegung erfolgte insbesondere aus Griinden der Vorsorge.

Der Flachennutzungsplan (FNP) dient als behérdenverbindliches Hand-
lungsprogramm einer Gemeinde. Er entfaltet keine unmittelbaren Rechtswir-
kungen im Verhdltnis zum Biirger nach auBen. Dennoch bildet er die Grundla-
ge des Entwicklungsgebotes nach § 8 Abs. 2 BauGB. Demnach sind Bebau-
ungspldne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Die vorliegende Neubekanntmachung des Fldchennutzungsplans der Gemeinde
Ummanz mit Stand Oktober 2014 erfasst den wirksamen Flachennutzungsplan
vom 25.01.2006 und die 1. Anderung des Flichennutzungsplans in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 02.11.2011.

Der Planteil 1 wurde bereits mit der 1. Anderung des Flidchennutzungsplans
als sonstiges Sondergebiet ,Tourismus" ausgewiesen.

Der Planteil 2 ist als Flache fiir die Landwirtschaft ausgewiesen.

2 RREP VP 2010, Leitlinien Nr. 8
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Flachen flir die Landwirtschaft im Sinne von § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB nehmen
im planungsrechtlichen AuBenbereich den weitaus gréBten Teil des Gemeinde-
gebietes der Gemeinde Ummanz ein. Ihre maBgebliche Bedeutung fir die
stédtebauliche Ordnung kommt durch die Umwidmungssperrkiausel des § la
Abs. 2 BauGB zum Ausdruck, denn landwirtschaftlich genutzte Flédchen sollen
moglichst nicht fur andere Nutzungsarten in Anspruch genommen werden.

Vorliegend soll ein vorhandenes Gebdude in seinem baulichen Bestand gesi-
chert und dabei einem vertraglichen Nutzungskonzept unterworfen werden.

Durch das Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB ist dabei sicher zu
stellen, dass die im Flachennutzungsplan angelegte Grundkonzeption im Be-
bauungsplan umgesetzt und nicht verlassen wird. Der Flachennutzungsplan
lasst aufgrund seiner geringen Detailschdrfe Gestaltungsspielrdume offen, die
von der gemeindlichen Bebauungsplanung ausgefillt werden dirfen.

Vorausgesetzt, dass die Grundzige der Flachennutzungsplanung unangetastet
bleiben, gestattet das Entwickiungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB auch
Abweichungen, denn stimmen die Festsetzungen mit den Darstellungen des
FNP nicht vollstdndig (iberein, bedeutet das nicht zwangslédufig einen VerstoB
gegen das Entwicklungsgebot. Entscheidend ist, dass die Grundkonzeption
schitssig bleibt (BverwG, B. v. 11.2.2004 - 4 BN 1.04 - BauR 2004, 1264).

Der durch das Entwicklungsgebot eréffnete Rahmen wird flir den Planteil 2
eingehalten, weil die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzte Nut-
zung der im Flachennutzungsplan dargestellten Nutzung artverwandt ist, sich
die Abweichung aus der konkreteren Planungsstufe rechtfertigt und eine ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes nicht gefédhrdet ist.

Demnach wahrt der vorhabenbezogene Bebauungsplan das Entwicklungsgebot
gemadB § 8 Abs. 2 BauGB.

Bearbeitungsstand: Januar 2017 vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 11
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5. Beschaffenheit des Plangebietes

Der Planteil 1 wird seit Jahrzehnten durch einen touristischen Beherber-
gungsbetrieb geprdagt. Ausgehend vom zweigeschossigen Hotelgebdude mit
Restaurant und den angegliederten Ferienwohnungen wird das umliegende
Areal sehr aufgelockert und zurickhaltend mit fuBlaufigen Wegefiihrungen er-
schlossen.

Abbildung 1: bestehende Sommerferienhdauser nérdlich des Landhotels,
(Baukonzept Neubrandenburg GmbH im Juli 2015)

15 Sommerferienhduser mit einer jeweiligen Grundfldche von etwa 30 m2 ver-
teilen sich westlich und nérdlich des Landhotels.

Ein zentraler Pkw-Parkplatz nahe der Hauptzufahrt sichert ab, dass das gar-
tendhnlich angelegte Grundstuck durch die Géaste nicht befahren werden muss.

Verschiedene Gehélzstrukturen fassen das Grundstick ein und sorgen gleich-
zeitig flr einen wirksamen Sichtschutz gegeniiber der freien Landschaft.

Die oOstlich gelegene Hofstelle ist gegeniiber dem Hotelgeldnde durch einen
massiven Grlnriegel abgegrenzt. Durch fehlende Nutzung ruderalisiert das
Umfeld der bestehenden Gebdude zunehmend.

Erschlossen wird der Geltungsbereich ausgehend von einem kommunalen
Wirtschaftsweg lGiber zwei bestehende Zufahrten.

Im Planteil 2 bestand seit 1952 ein Fischerhaus mit etwa 162 m Abstand zur
Wasserlinie des Kubitzer Boddens. 2004 brannte dieses Gebdude nach Brand-
stiftung vollstandig nieder.

Nach Erteilung der Baugenehmigung im Oktober 2007 begann im August 2007
der Wiederaufbau in etwa gleicher Lage und mit annahrend gleicher Grundfla-
che.

Bearbeitungsstand: Januar 2017 vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 11
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Seither nutzt das Landhotel Kiebitzort dieses Gebdude als Bootshaus und Basis
fir die gemaB der Verordnung dber die Festsetzung des Nationalparks Vor-
pommersche Boddenlandschaft zuldassigen, wassergebundenen Freizeitaktivita-
ten der Hotelgdste. Die N&he zum hier vorhandenen Bootssteg gilt dabei als
wichtiger Anknipfungspunkt.

Mit der Lage innerhalb des Landschaftsschutzgebietes MV_LSG_143 , West-
Rigen™ und dem Vogelschutzgebiet DE 1542-401 ,Vorpommersche Bodden-
landschaft und nérdlicher Strelasund" ergeben sich besondere Anforderungen
an das Nutzungskonzept des Bootshauses.
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6. Inhalt des Bebauungsplans

6.1 Stadtebauliches Konzept

Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist es, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die ordnungsgemdBe Nutzung sowie die qualitative Ent-
wicklung des Landhotels Kiebitzort zu schaffen.

Das stddtebauliche Konzept ist also vollstandig auf die nachhaltige Sicherung
eines bestehenden Beherbergungsbetriebes abgestellt. Dabei gilt es, den be-
sonderen Charakter dieses Standortes zu erhalten.

Zielstellung muss es sein, die Hotel- und Feriengédste auch Uber die Saison
hinaus an den Standort und die umliegenden touristischen Highlights im Ge-
meindegebiet zu binden.

Dabei ist die oben beschriebene Ausgangssituation unter Berlicksichtigung
6kologischer und wirtschaftlicher Aspekte gleichermaBen zu optimieren. Die
Freizeit- und Erholungsinfrastruktur soll gesichert und ausgebaut werden, oh-
ne dass die Belange des Natur-, Kiisten- und Landschaftsschutzes vernachlés-
sigt werden.

Die Schutz- und Entwicklungsziele des Nationalparks spielen dabei eine (ber-
geordnete Rolle. Wichtig ist in diesem Zusammenhang, dass die bestehende
Belegungsdichte mit Feriengdsten auf ein wirtschaftlich vertrdagliches MaB8 von
etwa 50-60 Betten stabilisiert wird.

Die zukiinftigen Nutzungen und alle daraus resultierenden Auswirkungen sind
so zu steuern, dass der sanfte naturvertrédgliche Natur-, Weliness- und Ge-
sundheitstourismus im Nahbereich der Boddenkiiste keine zuséatzlichen Stor-
reize schafft. Sowohl die stéddtebauliche Gliederung als auch die geplanten Ku-
baturen nebst Griinzasuren mussen daran ausgerichtet werden.

Entsprechend ist fiir den Planteil 1 aus stédtebaulicher Sicht die umlaufende
Eingrinung von besonderer Bedeutung, um die Beeintrdachtigungen des Land-
schaftsbildes auf ein Minimum zu reduzieren.

Fir den Planteil 2 und das hier bestehende Gebdude muss das Nutzungskon-
zept sehr eng auf nicht stérende Freizeitaktivitdten der Hotelgdste beschrankt
werden, denn stérungsintensive Nutzungen des Tagestourismus erzeugen in
der Regel einen hohen Fahrzeugverkehrsanteil sowie einen groBes Besucher-
aufkommen. Dariiber hinaus ist die weitere bauliche Inanspruchnahme von
AuBenbereichsflachen grundsatzlich auszuschlieBen. Der Geltungsbereich wur-
de somit ausschlieBlich auf den betroffenen Bereich beschrankt.
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6.2 Art und MaB der baulichen Nutzung

Die Regelungsabsichten der Gemeinde Ummanz beschrdnken sich fir den
Planteil 1 nicht auf die in § 10 BauNVO definierten Erholungsnutzungen. Ent-
sprechend ist die Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes mit der Zweck-
bestimmung , Tourismus" erforderlich.

Die Ausdehnung des sonstigen Sondergebietes wurde auf ein minimales MaB
reduziert und beschrankt sich ausschlieBlich auf anthropogen lUberpragte Be-
reiche. Die bestehenden und geplanten baulichen Anlagen werden durch die
Baugrenze eng und bedarfsorientiert festgelegt.

Zur Begrenzung ungewollter Eingriffe wird die Grundflachenzahl auf 0,35 be-
grenzt. Damit sind Neuversiegelungen nur im geringen MaBe zuléssig.

In Anlehnung an die bestehende Bauweise wurde die Zahl der Vollgeschosse
begrenzt. Ohne diese Festsetzung besteht die Gefahr der Beeintrachtigung von
offentlichen Belangen. Fiir den vorliegenden Bebauungsplan ist entscheidend,
die Einflusse auf das Landschaftsbild und auf das Landschaftsschutzgebiet so
gering wie mdglich zu halten. Die Zahl der Vollgeschosse wurde demnach fir
das gesamte sonstige Sondergebiet SO Tour auf Z=I begrenzt. Fir das Bau-
feld, dass die vorhandenen Sommerh&user umfasst wurde eine Dachneigung
von 20°- 52° festgesetzt. In den anderen Baufeldern wurde jeweils die First-
hohe der Bestandsgebdude festgesetzt, um Beeintrachtigungen auf das Land-
schaftsbild so gering wie mdéglich zu haiten.

Fur den Planteil 1 des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird in Anwen-
dung des § 12 Abs. 3a BauGB die zuldssige bauliche Nutzung allgemein fest-
gesetzt. Die konkrete Zulédssigkeit von Vorhaben bleibt jedoch auf solche be-
schréankt, zu denen sich der Vorhabentrdger im Durchfiihrungsvertrag ver-
pflichtet. Hierzu ist es unabdingbar, entsprechend § 9 Abs. 2 BauGB fir die
geplanten Nutzungen festzusetzen, dass sie nur insoweit planungsrechtlich
zuldssig sind, wie sie durch den Durchflihrungsvertrag gedeckt werden.

Gegenstand des Aufstellungsverfahrens bleiben dabei alle Nutzungen, die nach
den allgemeinen Festsetzungen des Bebauungsplans zuléssig sein kénnen. Alle
abwagungserheblichen Auswirkungen der nach der Planung zulédssigen Nut-
zungen werden im Rahmen des Umweltberichtes untersucht und bewertet, und
die Ergebnisse werden in die gemeindliche Abwdgung einbezogen.

Fir den Planteil 2 ist es entscheidend, die Einflisse auf das Landschaftsbild,
auf die betroffenen Schutzgebiete und auf den sich im Siden anschlieBenden
Nationalpark zu minimieren.

Angelehnt an die historische Nutzung seit 1952 soll das Geb&ude als reines
Lagergebdude nutzbar bleiben.
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Der Landgasthof Kiebitzort betreibt auf der Basis der strom- und schifffahrts-
polizeilichen Genehmigung gemaB § 31 WasStrG aus dem Jahre 1995, dem Be-
scheid des Nationalparkamtes vom 27.06.2003 und der Umgestaltungsgeneh-
migung des Wasser- und Schifffahrtsamtes vom 25.02.2004 einen Bootssteg
im Hafen Lieschow mit einer Liegekapazitat fiir bis zu 8 Boote.

Diesen Bootssteg nutzen die Hotelgédste unter anderem, um mit den hoteleige-
nen Kleinbooten das fiir den motorisierten Schiffsverkehr zugelassene Fahr-
wasser zu erreichen. Darlber hinaus werden den Gasten Kajaks und andere
nicht motorisierte Kleinboote zur Verfligung gestelit.

Das Landhotel Kiebitzort bildet eine wirtschaftliche Einheit mit dem etwa 520
Meter entfernten Bootssteg und dem Bootshaus. Im Bootshaus soll nach der
Zielstellung des Vorhabentrédgers saisonal die Unterbringung der Kajaks und
Kleinboote, der Motoren und des sonstigen Bootszubehdrs erfolgen, um An-
fahrten mit Bootsanhdangern oder Pkw minimieren zu kénnen.

Hotelgdste sollen die im Bootshaus vorgehaltenen Sanitdranlagen und nicht
die Uferzone oder die umliegenden landwirtschaftlich genutzten Flachen zur
Verrichtung ihrer Notdurft nutzen kénnen.

Da der Nutzerkreis auf die Gaste des Hotelbetriebes beschrénkt ist, lassen sich
die Nutzungsfrequenz und die damit in Verbindung stehenden Auswirkungen
auf die umliegenden Schutzgebiete sehr stark eingrenzen.

Die eng gefasste, besondere Nutzungszweck zum bestehenden Gebd&ude ge-
maB § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB widerspricht damit nicht der geplanten Festset-
zung als Flache fir die Landwirtschaft gemdB § 9 Abs. 1 Nr. 18a BauGB des
verbleibenden Grundsticks.

Gleichzeitig sichert diese Festsetzungssystematik ab, dass untergeordnete Ne-
benanlagen, Stellpldtze und Garagen im Planteil 2 unzuldssig sind, denn die
Anwendung des § 14 BauNVO beschrankt sich ausschlieBlich auf die Baugebie-
te der §§ 2-13 BauNVO.

Im Kustengebiet der Insel Ummanz ist bei sehr schweren Sturmfluten mit
Wasserstdnden bis 2,60 m NHN zu rechnen. Das Land Mecklenburg-
Vorpommern Ubernimmt keinerlei Haftung flir Schédden, die bei Sturmfiuten
oder in deren Folgen auftreten, unabhdngig davon ob das Gebiet durch eine
Kistenschutzanlage gesichert war oder nicht. Aus der Realisierung der Vorha-
ben kénnen dem Land Mecklenburg-Vorpommern gegeniber keine Anspriiche
abgeleitet werden, um nachtrdglich die Errichtung oder Verstdrkung von
Hochwasser- und Sturmflutschutzanlagen zu fordern.
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Um den Belangen des Hochwasserschutzes Rechnung zu tragen, wird die FuB-
bodenhthe des Erdgeschosses fiir geplante bauliche Anlagen mit 2,60 Metern
Uber NHN als MindestmaB unter Berlicksichtigung des amtlichen Bemessungs-
hochwassers von 2,60 m NHN festgesetzt.

Die Standsicherheit der geplanten Bebauung ist gegeniiber dem Bemessungs-
hochwasserstand von 2,60 m NHN sowie etwaigen Seegangsbelastungen zu
gewdhrleisten. Eine Unterkellerung ist unzulédssig.

Folgende textliche Festsetzungen wurden getroffen:

1. Das sonstige Sondergebiet Tourismus (SO Tour) dient gemaB § 11 Abs.
2 BauNVO der Unterbringung von Fremdenbeherbergungsbetrieben, Fe-
rienhdusern und allen damit in Verbindung stehenden touristischen Inf-
rastruktureinrichtungen. Zuldssig sind Beherbergungsbetriebe, Wohnun-
gen flr Betriebsleiter sowie Aufsichts- und Bereitschaftspersonen; R&u-
me flr das betriebserforderliche Personal; Rdume flr die Verwaltung
und Vermietung von Ferienwohnungen, Ferienwohnungen, gastronomi-
sche Einrichtungen, Anlagen und Verkaufseinrichtungen fur die Versor-
gung des Gebietes, Wellnesseinrichtungen, Gebdude und bauliche Anla-
gen flr sportliche Freizeitaktivitdten sowie flir Fest- und Veranstaltungs-
einrichtungen.

2. Die maximale Grundflachenzahl ist fliir das sonstige Sondergebiet SO
Tour gemé&B § 17 Absatz 1 BauNVO auf 0,35 begrenzt.

3. Die festgesetzten Nutzungen sind insoweit zuldssig, soweit sie durch den
Durchfliihrungsvertrag gedeckt sind (§ 9 Abs. 2 und § 12 Abs. 3a
BauGB).

4. Innerhalb der mit BH gekennzeichneten Flache mit dem besonderen Nut-
zungszweck ,Bootshaus" ist gemé&dB § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB ausschlieB-
lich ein eingeschossiges Bootshaus als dem sonstigen Sondergebiet Tou-
rismus (SO Tour) untergeordnete Betriebseinheit fiir die Lagerung von
Kleinbooten und Bootszubehdr sowie fiir die Unterbringung nicht 6ffent-
lichen Sanitdreinrichtungen zuléssig.

5. Um den Belangen des Hochwasserschutzes Rechnung zu tragen, wird die
FuBbodenhéhe des Erdgeschosses (OKFFB EG) fiir geplante bauliche An-
lagen mit 2,60 Metern Uiber NHN als MindestmaB unter Beriicksichtigung
des amtlichen Bemessungshochwassers von 2,60 m NHN festgesetzt. Ei-
ne Unterkellerung ist unzuléssig.
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6.3 MaBnahmen zur Erhaltung, Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft

Uber den Ausgleichsbezug des § l1a Abs. 3 BauGB hinaus hat die Gemeinde
Uber § 9 Absatz 1 Nr. 20 BauGB die Mdéglichkeit, landschaftspflegerische MaB-
nahmen bzw. Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Boden,
Natur und Landschaft festzusetzen.

Dabei sind die bestehenden Gehdlzflachen als natlirliche Eingrlinung des Stan-
dortes von besonderer landschaftsdsthetischer Bedeutung und sollen entspre-
chend planungsrechtlich gesichert werden.

Folgende textliche Festsetzungen wurden getroffen:

1) Die mit A gekennzeichneten Fldchen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sind als Geholzflachen zu
erhalten.

6.4 Ortliche Bauvorschriften

Die Stadte und Gemeinden haben aufgrund der Ermachtigung, értliche Bau-
vorschriften erlassen zu kénnen, die Méglichkeit, im Sinne einer Gestal-
tungspflege tdtig zu werden. Die Rechtsgrundlage fiir ein solches Handeln ist
durch § 86 Absatz 3 der Landesbauordnung M-V gegeben.

Fir den Planungsraum des vorliegenden Bebauungsplans wird die zuldssige
Dachneigung festgesetzt.

6.5 Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ist (iber bestehende kommunale Wirtschaftswege abgesichert.

6.6 Umweltpriifung

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist im Verfahren der Aufstellung des Bauleitplans eine
Umweltprifung durchzufiihren. Das Ergebnis ist in dem Umweltbericht, der ein
gesonderter Teil der Begriindung des Bebauungsplans ist, darzustellen.

Nach der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentli-
cher Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB und einer entsprechenden Abstimmung
des Umfangs und Detaillierungsgrades der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB erfolgt die Darstellung der Ergebnisse im Umweltbericht.
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Durch die Umweltprifung kdnnen vorhersehbare erhebliche Beeintrachtigun-
gen der Umwelt sowie deren Wechselwirkungen ermittelt werden.

Die Priiffung der Wirkung des geplanten sonstigen Sondergebietes ,Tourismus"
auf die Schutzgliter des Untersuchungsraums ergab insgesamt, dass die
Schutzgiter aufgrund der beschriebenen vorhabenbedingten Auswirkungen
nicht erheblich oder nachhaltig beeintrdchtigt werden.

Als VermeidungsmaBnahme ist eine Bauzeitenregelung vorgesehen, nach wel-
cher die Umbauphase ganzlich auBerhalb der Brutperiode der relevanten Brut-
vogelarten und der Wochenstuben bzw. Sommerquartierszeit der Flederméause
erfolgt.

Das Eintreffen von Verbotstatbestédnden kann somit ausgeschlossen werden.

Eine erhebliche Beeintriachtigung der Umwelt als Summe der beschrie-
benen und bewerteten Schutzgiiter konnte fiir dieses Vorhaben im
Rahmen der Umweltpriifung nicht festgestelit werden.

7. Immissionsschutz

Derzeit sind keine wesentlichen Immissionswirkungen im Plangebiet vorher-
sehbar, die auch nur ansatzweise zu immissionsschutzrechtlichen Auswirkun-
gen im Sinne von Uberschreitungen gesetzlich vorgeschriebener Immissions-
grenzwerte fihren kénnten.

8. Wirtschaftliche Infrastruktur

8.1 Energie-, Wasserver- und -entsorgung

Die Pflicht zur Trinkwasserversorgung obliegt dem Zweckverband Wasserver-
sorgung und Abwasserbehandlung Riigen, Putbuser Chaussee 1, 18528 Ber-
gen auf Rligen (ZWAR) und ist mit ihm zu regeln.

Planteil 1, Flurstiick 15/2

Die Abwasserentsorgung ist gemdaB der wasserrechtlichen Erlaubnis WE
40/KK+RW/01/2006 vom 7. Juni 2006 (befristet bis 31. Dezember 2016) vor-
zunehmen. Die erlaubte Einleitmenge entspricht 122 Einwohnerwerten (EW).

Die Auslastung der Kldranlage darf nicht Uberschritten werden. Andernfalls ist
eine Erweiterung der Kldranlage bei der unteren Wasserbehérde des Landkrei-
ses Vorpommern-Rigen zu beantragen.
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Planteil 1, Flurstiick 16

Der Antrag auf wasserrechtliche Erlaubnis nach § 8 WHG ist bei der unteren
Wasserbehdérde des Landkreises Vorpommern-Rigen zu stellen. Die dezentrale
Schmutzwasserentsorgung mittels einer vorhandenen Grundstlcksklidranlage,
die nicht den anerkannten Regeln der Technik entspricht, ist unzuldssig.

Die Abwasserbeseitigung gilt nur dann als dauernd gesichert, wenn zum Zeit-
punkt der Baugenehmigung (sofern erforderlich) bzw. Nutzungsfreigabe die
wasserrechtliche Erlaubnis fiir das Einleiten des in einer vollbiologischen Klein-
kldranlage behandelten Abwassers in ein Gewdsser vorliegt oder von der Was-
serbehérde zugesichert ist.

Denkbar wdre auch die gemeinsame Lésung zur Behandiung und Beseitigung
des Abwassers Uber die vorhandenen Abwasseranlagen auf dem Flurstick
15/2, dann aber mit der vorherigen Anderung des wasserrechtlichen Erlaubnis
WE 40/KK+RW/01/2006 in Bezug auf die Kapazitdtserweiterung.

Planteil 2, Flurstiick 7/3

Die Abwasserentsorgung des Bootshauses erfolgt Gber eine abflusslose Sam-
melgrube mit einem Nutzinhalt von ca. 6m3. Sie ist bei der unteren Wasserbe-
hérde unter dem Az. 7059.14/2(085-2007 registriert.

Abflusslose Sammelgruben diirfen, wie auch die Gbrigen Abwasseranlagen, nur
nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik errichtet, betrieben und
unterhalten werden (§ 60 Abs. 1 Satz 2 WHG). Fiir Abwassersammelgruben
sind diese Anforderungen in der DIN 1986-100:2008-05 festgelegt.

Die Abwasserentsorgung mittels einer abflusslosen Sammelgrube gilt aus was-
serrechtlicher Sicht nur dann als ordnungsgemdB, wenn die Grube absolut
dicht ist und die Entsorgung des Grubeninhaltes durch den ZWAR gesichert ist.

8.2 Gewadsser

Der Planungsraum liegt nach derzeitigem Kenntnisstand nicht in einer Trink-
wasserschutzzone.

Oberflachengewdsser sind weder als stehende noch als flieBende Gewésser
von der Planung betroffen.

Das Bootshaus innerhalb des Planteils 2 befindet sich in (iber 8 Metern Entfer-
nung zum Graben. In diesem Bereich sind keine baulichen Anlagen, Befesti-
gungen oder Zaune vorgesehen.
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8.3 Telekommunikation

Der Geltungsbereich ist ausreichend mit Telekommunikationslinien der Tele-
kom erschlossen.

8.4 Abfallentsorgung/Altlasten

Alle BaumaBnahmen sind so vorzubereiten und durchzufiihren, dass sowohl
von den Baustellen als auch von den fertigen Objekten eine vollsténdig geord-
nete Abfallentsorgung erfolgen kann.

Wahrend der BaumaBnahmen auftretende Hinweise auf Altlastenverdachtsflé-
chen (vererdete Miillkérper, Verunreinigungen des Bodens, Oberflachen- und
Grundwasser, u.a.) sind die der unteren Bodenschutzbehtrde des Landkreises
Vorpommern-Rigen sofort anzuzeigen.

Bei der Baudurchfihrung ist darauf zu achten, dass der im Rahmen des Bau-
geschehens anfallende Bodenaushub einer geordneten Wiederverwendung ge-
mdaB den Technischen Regeln der Mitteilungen der Lénderarbeitsgemeinschaft
Abfall (LAGA) zugefihrt wird. Der Bodenaushub ist auf die Einstufung nach
LAGA zu untersuchen.

Fur die Abfallentsorgung sind die sicherheitstechnischen Anforderungen an
StraBen und Fahrwege flir die Sammlung von Abféilen der BGI 5104 zu be-
ricksichtigen. Entsprechende Wendemadglichkeiten sind vorhanden.

Im Plangebiet wird die Entsorgung des Rest- sowie der Bioabfédlle gemé&B der
Satzung liber die Abfallwirtschaft im Landkreis Vorpommern-Rigen (Abfallsat-
zung) vom 17. Dezember 2015 durch den Landkreis Vorpommern-Rigen, Ei-
genbetrieb Abfallwirtschaft bzw. durch von ihm beauftragte Dritte durchge-
fuhrt. Weiterhin erfolgt die Abholung und Entsorgung von Wertstoffen, wie
Pappe, Papier, Glas und Verkaufsverpackungen, durch hierfiir beauftragte pri-
vate Entsorger.
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8.5 Brandschutz

Von offentlichen Verkehrsfldachen wird insbesondere fiir die Feuerwehr ein ge-
radliniger Zu- oder Durchgang zu baulichen Anlagen geschaffen. Fir die Zu-
fahrten sowie Aufstell- und Bewegungsfldchen flir die Feuerwehr gilt die Richt-
linie Gber Flachen fir die Feuerwehr auf Grundstiicken. Die lichte H6he der
Zu- oder Durchfahrt muss senkrecht zur Fahrbahn gemessen mindestens 3,50
m betragen (DIN 14090).

Die Zufahrt muss so befestigt sein, dass sie von Fahrzeugen der Feuerwehr fUr
den Katastrophen-, Rettungs- und Brandschutz mit einer Achslast bis zu 10 t
und einem zuldssigen Gesamtgewicht bis zu 16 t befahren werden kann (DIN
14090). Zur Deckung des Léschwasserbedarfs ist nach dem Arbeitsblatt W 405
(07/1978) des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e. V. (DVGW)
for mind. 2 Stunden eine Léschwassermenge von mind. 1.600 I/min (192
m3/h) in maximal 300 m Entfernung zu gewahrleisten. Diese Léschwasser-
menge muss zu jeder Jahreszeit zur Verfligung stehen.

9. Denkmalschutz

9.1 Baudenkmale

Innerhalb des Plangebietes befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand kei-
ne Baudenkmale, die als Denkmal im Sinne des Denkmalschutzgesetzes von
Mecklenburg-Vorpommern eingetragen und als Zeitzeugen der Geschichte zu
erhalten sind.

9.2 Bodendenkmale

Es sind keine Bodendenkmale im Planungsraum bekannt. Sollten wéhrend der
Erdarbeiten Funde oder auffédllige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist
gemaB § 11 DSchG M-V die zustdndige Untere Denkmalschutzbehérde zu be-
nachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitar-
beitern oder Beauftragten des Landesamtes in unverandertem Zustand zu er-
halten. Verantwortlich sind hierfir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundeigentimer sowie zufédllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.
Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.
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10. Hinweise zur Bauausfiihrung

Die Bestimmungen des Gesetzes iiber die Landesvermessung und das Liegen-
schaftskataster des Landes Mecklenburg-Vorpommern (Vermessungs- und Ka-
tastergesetz - VermKatG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. Juli
2002 (GVOBI. M-V S. 524), zuletzt gedndert durch § 40 Satz 2 Nr. 1 des Ge-
setzes vom 16. 12.2010 (GVOBI. M-V S. 713), sind zu beachten.

Im Kistengebiet der Insel Ummanz ist bei sehr schweren Sturmfluten mit
Wassersténden bis 2,60 m NHN zu rechnen. Das Land Meckienburg-
Vorpommern Ubernimmt keinerlei Haftung fir Schdden, die bei Sturmfiuten
oder in deren Folgen auftreten, unabhdngig davon ob das Gebiet durch eine
Kistenschutzanlage gesichert war oder nicht. Aus der Realisierung der Vorha-
ben kénnen dem Land Mecklenburg-Vorpommern gegeniiber keine Anspriiche
abgeleitet werden, um nachtréaglich die Errichtung oder Verstdrkung von
Hochwasser- und Sturmflutschutzanlagen zu fordern.

Im Plangebiet befinden sich Gasverteilungsleitungen der EWE NETZ GmbH
mit den zugehdérigen Anlagen. Diese Leitungen und Anlagen mussen in ihren
Trassen (Lage) und Standorten (Bestand) erhalten bleiben und durfen weder
beschédigt, Uberbaut, Gberpflanzt oder anderweitig gefahrdet werden.

Grundlage fir die Leitungstrasse sind Bauvorschriften und Sicherheitshinweise
der EWE NETZ GmbH sowie u.a. BGV C22, BGR 500, BGI 531 und BGI 759.
Dabei sind die Leitungstrassen so zu planen, dass die geforderten Mindestab-
stdnde gemaB VDE und DVGW Regelwerke eingehalten werden.

Die Belange des Wasser-und Bodenverbandes Riigen werden mit dem
Planteil 2 wesentlich berihrt. Diese Fldche befindet sich direkt im Polder des
Schépfwerkes Lieschow II und grenzt an den Graben LI2. Es ist davon auszu-
gehen, dass die Verrohrung vom Graben LI2 zum Mahlbusen auf der stdlichen
Grenze des Flurstiickes 7/3 liegt. Eine Bestandsvermessung liegt dem WBV
hierzu nicht vor. Bei notwendiger Rohrleitungserneuerung muss der stdliche
Bereich des Flurstiickes 7/3 mit in Anspruch genommen werden und somit von
jeglichen Anpflanzungen, baulichen Anlagen, Befestigungen, Zdunen und dgl.
freigehalten werden. Der Verband Ubernimmt keinerlei Haftung fir Schéaden,
die aufgrund des wechselnden Wasserstandes in den Graben durch Pumpbe-
trieb am Schépfwerk, durch Havarien am SW und durch Tiefbauarbeiten, wie
der Rohrleitungserneuerung am Grundstiick und der bereits bestehenden Be-
bauung entstehen. Aus der bereits erfolgten Realisierung der Bebauung kén-
nen dem Verband gegeniiber keine Anspriiche abgeleitet werden, um nach-
traglich zusétzliche MaBnahmen zum HW-Schutz oder sonstigen Sicherungen
der Anlagen des Verbandes zu fordern.
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11. Kosteniibersicht

Der Vorhabentrager verpflichtet sich im Rahmen des Durchfiihrungsvertrages
gemiB § 12 BauGB unter anderem zur Ubernahme s@mtlicher Planungskosten.
Negative finanzielle Auswirkungen sind fiir die Gemeinde Ummanz damit nicht

vorhersehbar.

vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 11
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vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 11
~SO Tourismus Kiebitzort" der Gemeinde Ummanz

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

1. Einfiihrung

Fir das Landhotel Kiebitzort im westlichen Bereich der Halbinsel Lieschow soll
der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 11 ,SO Tourismus Kiebitzort" der
Gemeinde Ummanz aufgestellt werden. Ziel ist ein nachhaltiges, touristisches
Entwicklungskonzept. Dies erfordert mittelfristig die Sanierung der erhaltens-
werten Bausubstanz sowie den Umbau der Sommerhauser zu modernen Ferien-
hdusern. Darlber hinaus soll das touristische Freizeitangebot saisonverlangernd
ausgebaut werden.

Da in Planteil 2 keine Eingriffe in Natur und Landschaft geplant sind, ist dieser
nicht weiter zu betrachten.

GemdB § 15 des Bundesnaturschutzgesetzes ist ein Eingriffsverursacher ver-
pflichtet, vermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft zu unterlassen. Unver-
meidbare Eingriffe sind durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege auszugleichen. Vermeidbare Eingriffe bzw. deren Folgen wurden
im Rahmen dieser Planung ausgeschlossen.

Innerhalb der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung werden die vorhabenbeding-
ten Eingriffe bewertet und verbleibende Eingriffsfolgen mit fiir den Landschafts-
haushalt sinnvollen AusgleichsmaBnahmen ausgeglichen. Die Vorgaben und
Empfehlungen der Hinweise zur Eingriffsregelung (HzE) werden innerhalb dieser
Unterlage fortwdhrend berlcksichtigt.
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2. Planungsgrundlagen

2.1 Gesetzliche Grundiagen

Neben den gebietsspezifischen Rechtsgrundlagen gelten folgende Landes- und
Bundesgesetzgebungen bei der Umsetzung des benannten Bauvorhabens:

¢ Gesetz iliber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnatur-
schutzgesetz - BNatSchG) vom 29. Juli 2009, BGBI. I S. 2542, zuletzt
gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 4. August 2016 (BGBI. | S.

1972)
¢ Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiithrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfiihrungsgesetz -

NatSchAG M-V) vom 23.02.2010 (GVOBI. M-V S. 66), zuletzt gedndert
durch Artikel 15 des Gesetzes vom 27. Mai 2016 (GVOBI. M-V S. 431,
436)

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
September 2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des
Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. I S. 1722)

¢ Hinweise zur Eingriffsregelung (HzE), Schriftenreihe des Landesam-
tes fir Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V, Heft 3/1999)

e Anleitung fiir die Kartierung von Biotoptypen und FFH- Lebens-
raumtypen in Mecklenburg- Vorpommern (LUNG- M- V)

Bearbeitungsstand: Januar 2017 Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 11
»S0 Tourismus Kiebitzort"

der Gemeinde Ummanz

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung



Seite | 3

A Kurzbeschreibung der geplanten Baumaf3nahme

Bestand:

Der Planteil 1 wird seit Jahrzehnten durch einen touristischen Beherbergungs-
betrieb gepréagt. Ausgehend vom zweigeschossigen Hotelgebdude mit Restau-
rant und den angegliederten Ferienwohnungen wird das umliegende Areal sehr
aufgelockert und zuriickhaltend mit fuBldufigen Wegeflhrungen erschlossen.

15 Sommerferienhduser mit einer jeweiligen Grundflache von etwa 30 m2 ver-
teilen sich westlich und nérdlich des Landhotels.

Ein zentraler Pkw-Parkplatz nahe der Hauptzufahrt sichert ab, dass das garten-
ahnlich angelegte Grundstiick durch die Géaste nicht befahren werden muss.

Verschiedene Gehdlzstrukturen fassen das Grundstiick ein und sorgen gleichzei-
tig fiir einen wirksamen Sichtschutz gegeniiber der freien Landschaft.

Die ostlich gelegene Hofstelle ist gegeniiber dem Hotelgelédnde durch einen
massiven Griinriegel abgegrenzt. Durch fehlende Nutzung ruderalisiert das Um-
feld der bestehenden Gebdude zunehmend.

Erschlossen wird der Geltungsbereich ausgehend von einem kommunalen Wirt-
schaftsweg lGber zwei bestehende Zufahrten.

Die Bodenfunktionen im Planteil 1 sind auf Grund der Versieglungen erheblich
gestért. 2.900 m2 Flache sind im Geltungsbereich bereits versiegelt. Das sons-
tige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Tourismus" hat eine Gréfie von
11.686 m2.

Bearbeitungsstand: Januar 2017 Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 11
»S0 Tourismus Kiebitzort"

der Gemeinde Ummanz

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung



Seite | 4

Gesetzlich geschiitzte Biotope, Nationale Schutzgebiete im Sinne des Natur-
schutzes sowie Europdische Schutzgebiete werden durch den Geltungsbereich
des Bebauungsplans nicht berthrt.

Trinkwasserfassungen oder Wasserschutzgebiete sind nach gegenwértigem
Kenntnisstand nicht vorhanden.

Die gesamte Uberbaubare Vorhabenflache erfillt in ihrer derzeitigen Auspra-
gung keine Funktionen fir den aligemeinen Biotop- und Artenschutz. Betroffen
sind die Biotoptypen Ferienhausgebiet (PZF), ruderale Staudenflur, frischer bis
trockener Mineraistandorte (RHU), Brachfliache der Dorfgebiete (OBD) sowie
Siedlungsgebiisch aus heimischen Gehélzarten (PHX). Gem&aB den Hinweisen
zur Eingriffsregelung erhdlt der Biotoptyp PZF die Wertstufe 0, der Biotoptyp
PHX und OBD die Wertstufe 1 und der Biotoptyp RHU die Wertstufe 2.

Berlihrt werden demzufolge ausschlieBlich Funktionen mit allgemeiner Bedeu-
tung. Aufgrund dessen ist der untere Zahlenwert der Bemessungspanne der
HzE zugrunde zu legen, woraus sich eine Kompensationswertzahl fiir den Bio-
toptyp PHX und OBD von K= 1 ergibt, fiir die Biotoptypen PZF von K= 0,1 und
fur RHU von K=2.

Planung:

Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist es, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die ordnungsgemdBe Nutzung sowie die qualitative Ent-
wicklung des Landhotels Kiebitzort zu schaffen.

Das stddtebauliche Konzept ist also vollstdndig auf die nachhaltige Sicherung
eines bestehenden Beherbergungsbetriebes abgestellt. Dabei gilt es, den be-
sonderen Charakter dieses Standortes zu erhalten.

Zielstellung muss es sein, die Hotel- und Feriengdste auch Uber die Saison hin-
aus an den Standort und die umliegenden touristischen Highlights im Gemein-
degebiet zu binden.

Dabei ist die oben beschriebene Ausgangssituation unter Bericksichtigung 6ko-
logischer und wirtschaftlicher Aspekte gleichermaBen zu optimieren. Die Frei-
zeit- und Erholungsinfrastruktur soll gesichert und ausgebaut werden, ohne
dass die Belange des Natur-, Kiisten- und Landschaftsschutzes vernachlassigt
werden.

Die Schutz- und Entwicklungsziele des Nationalparks spielen dabei eine Uiberge-
ordnete Rolle. Wichtig ist in diesem Zusammenhang, dass die bestehende Bele-
gungsdichte mit Feriengdsten auf ein wirtschaftlich vertréagliches MaB3 von etwa
80-90 Betten stabilisiert wird.
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Die zukinftigen Nutzungen und alle daraus resultierenden Auswirkungen sind
so zu steuern, dass der sanfte naturvertrdgliche Natur-, Wellness- und Gesund-
heitstourismus im Nahbereich der Boddenkliste keine zuséatzlichen Stoérreize
schafft. Sowohl die stddtebauliche Gliederung als auch die geplanten Kubaturen
nebst Griinzdsuren miissen daran ausgerichtet werden.

Entsprechend ist fiir den Planteil 1 aus stddtebaulicher Sicht die umlaufende
Eingrinung von besonderer Bedeutung, um die Beeintrdchtigungen des Land-
schaftsbildes auf ein Minimum zu reduzieren.

Im Interesse einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung und der Reduzie-
rung der erforderlichen Eingriffe auf ein unbedingt notwendiges MaB wurde die
Grundfléchenzahl (GRZ) abweichend von der Obergrenze fiir Sondergebiete auf
0,35 begrenzt.

Durch diese Festsetzung dirfen unter Berlicksichtigung der GroBe des sonstigen
Sondergebietes von 11.686 m2 max. 4.090 m2 im Plangebiet versiegelt wer-
den. Da bereits 2.900 m2 versiegelt sind, sind maximal 1.190 m2 eingriffsrele-
vant.

Die Zahl der Vollgeschosse wurde auf Z = I begrenzt. Auf diese Weise lassen
sich die Auswirkungen auf das Landschaftsbild minimieren.

Der Abstand des Vorhabens zu Stérquellen bzw. vorbelasteten Bereichen (hier
Hotel) ist kleiner als 50 m. Damit betrdgt der Freiraumbeeintrachtigungsfaktor
fir das 0. g. Vorhaben F = 0.75.

Die Bewertung in Abhdngigkeit des Versiegelungsgrades erfolgt unter Punkt B
dieser Unterlage.
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B Eingriffsbewertung und Ermittlung des Kompensationsbedarfes

1 Kompensationserfordernis auf Grund betroffener Biotoptypen

1.1 Biotopbeseitigung mit Flachenversiegelung (Vollverlust)

bevstanes s e | S onin et fERee
PFZ 844 0,1 [(0,1+ 0,5)- 0,75] - 1 = 0,45 380

PHX 48 1 [(1+0,5)- 0,75] -1 = 1,125 54

RHU 119 2 [(2+ 0,5) - 0,75] -1 = 1,875 223

OBD 179 1 [(1+0,5)- 0,75] -1 = 1,125 201
Summe aller erforderlichen Kompensationsflaichendquivalente: 858

*  Anpassungsfaktor = ([Kompensationserfordernis + Zuschlag Versiegelung voll/teil =0,5/0,2] - Freiraumbeeintréchtigungsfaktor)-Wirkfaktor

Als Flachendquivalent fiir die Kompensation sind 858 m2 zu berlcksichti-
gen.

1.2 Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust
- nicht vorhanden -

1.3 Biotopbeeintrachtigungen (mittelbare Wirkung)

- nicht vorhanden -

2 Beriicksichtigung von landschaftlichen Freiraumen

2.1 Vorkommen von landschaftlichen Freirdumen mit der Wertstufe 4

- nicht vorhanden -

2.2 Vorkommen von landschaftlichen Freirdumen mit der Wertstufe 3 bzw. mit
Uuberdurchschnittlichem Natirlichkeitsgrad

- nicht vorhanden -

3 Beriicksichtigung von faunistischen Sonderfunktionen
3.1 Vorkommen von Arten mit groBen Raumansprichen
- nicht vorhanden -

3.2 Vorkommen gefdhrdeter Tierpopulationen
- nicht vorhanden -
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4 Beriicksichtigung von abiotischen Sonderfunktionen
4.1 Boden
-nicht vorhanden-

4.2 Wasser
- nicht vorhanden-

4.3 Klima / Luft
- nicht vorhanden -

5 Beriicksichtigung von Sonderfunktionen des Landschaftsbildes
- nicht vorhanden -

6 Gesamtbedarf an Kompensationsfldchen

von 1.1 > 858 m2

von 1.2 bis 5 nicht vorhanden

Gesamtsumme: 858 m2
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C Geplante KompensationsmaBBnahme

C 1 Okokonto

Der verbleibende Kompensationsbedarf von 858 Kompensationsflachendquivalen-
ten wird tGber eine OkokontomaBnahme kompensiert. GeméB § 9 der Gkokonto-
verordnung Mecklenburg-Vorpommern vom 22. Mai 2014 kann nach Anerken-
nung der OkokontomaBnahme eine Anrechnung als KompensationsmaBnahme
fir einen Eingriff erfolgen, soweit die Voraussetzungen gemaB § 15 Abs. 2 des
Bundesnaturschutzgesetztes erfiillt sind.

2. Bilanzierung

Der Eingriff kann durch die unter C aufgefiihrte MaBnahme volistindig
kompensiert werden.
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