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1. Einleitung

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ummanz hat in ihrer Sitzung vom
18.12.2017 ergdnzend zum Aufstellungsbe3shcluss von 13.07.2015 beschlossen,
das Gutsareal einer touristischen Nutzung gemaB § 11 Abs. 2 BauNVO zu zufiihren.
Das Bebauungsplanverfahren wird seither unter dem Arbeitstitel Bebauungsplan Nr.
11 ,Gut Dubkevitz" fortgefiihrt.

Ziel der Gemeinde ist es, durch die Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes
gemal § 11 Abs. 2 BauNVO den baulichen Bestand zu sichern und das Gutshaus
sowie das Gutshausumfeld einer flexiblen Nutzung sowohl fiir das Wohnen als auch
den Tourismus zuzuflhren.

GemadB § 2 Abs. 4 BauGB ist eine Umweltprifung durchzufiihren, deren Ergebnisse
im Umweltbericht dargestellt werden. Der Umweltbericht ist gemaB § 2 a Satz 3
BauGB ein eigenstédndiger Teil der Begriindung des Bebauungsplans. Er stellt insbe-
sondere die ermittelten Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege dar.
Im Rahmen der Umweltpriifung werden somit die Vertraglichkeit des geplanten
Vorhabens mit unterschiedlichen Schutzgitern geprift und die zu erwartenden
erheblichen oder nachhaltigen Umweltauswirkungen bewertet.

1.1 Kurzdarstellung der Ziele und des Inhalts des Vorhabens

Ziel des Bebauungsplans ist unter Beachtung der kulturhistorischen und naturrdum-
lichen Gegebenheiten eine Entwicklung des sanften Tourismus. An geeigneten
Stellen innerhalb des Plangebietes sollen Schau- und Erkldrungstafeln zur Geschich-
te sowie Flora und Fauna aufgestellt werden. Zusatzlich soll iber den Bebauungs-
plan die Unterbringung von Fremdenbeherbergungsbetrieben, Ferienhdusern und
allen damit in Verbindung stehenden touristischen Infrastruktureinrichtungen
planungsrechtlich ermdéglicht werden.

Das stddtebauliche Konzept des Bebauungsplans sieht vor, die Sichtachse zum
Gutshaus freizuhalten. Aus diesem Grund wurden die Baufelder mit einem ausrei-
chenden Abstand zur Sichtachse gewdhlt und die Geschosshéhe auf ein Geschoss
beschrankt. Mit der Festsetzung, dass die Gebdude traufstiandig zur StraBe stehen,
wird das historische Konzept gewahrt und der Blick in Richtung Gutshaus gelenkt.
Zusatzlich ist der fur die Erhaltung der Sichtachse zum denkmalgeschitzten Guts-
haus wichtige Bereich laut § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB von Bebauung freizuhalten. Die
Wiederherstellung des historischen Rondells ist ebenfalls Teil des stadtebaulichen
Konzepts.

Die geplanten Gebdude sind, zum Erhalt des baukulturellen Ortsbildes mit festen
Dacheindeckungen mit einer Dachneigung von 25° bis zu 55° in naturroten bis
naturrotbraunen, nichtgldnzenden Ziegeldachsteinen einzudecken. Nichtglédnzende
Engobe ist ebenfalls zulassig.
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Die Einfassung durch die 6stliche und westliche Baumreihe soll nach historischem
Vorbild erhalten bleiben. Im Barock waren Alleen und Baumreihen wichtige land-
schaftsgestaltende Elemente. Mit der Rebarockisierung des Gutshauses sollen diese
flr den Barock landschaftsgestaltenden Elemente wieder in den Mittelpunkt treten.

Die Regelungsabsichten der Gemeinde Ummanz beschréanken sich nicht auf die in
§ 10 BauNVO definierten Erholungsnutzungen. Entsprechend ist die Festsetzung
eines sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Tourismus" erforder-
lich. Die Ausdehnung des sonstigen Sondergebietes wurde auf ein minimales Maf3
reduziert und beschréankt sich ausschlieBlich auf die ehemaligen bebauten Bereiche
des Gutes.

Die bestehenden und geplanten baulichen Anlagen werden durch die Baugrenzen
eng und bedarfsorientiert festgelegt. In Anlehnung an die vorhandenen Gebdude in
der Ortslage Dubkevitz ist die Zahl der Vollgeschosse (Z=I) begrenzt.

Zusatzlich wird eine traufseitige Anordnung der Gebdaude festgesetzt.

Die Grundflaichenzahl wird abweichend von der Obergrenze gemdB § 17 Abs. 1
BauNVO auf 0,15 begrenzt. Eine Uberschreitung ist nicht erforderlich.

Negative Randeinfliisse wie z. B. Ldarm, stoffliche Immissionen, Stérungen, optische
Reize oder Eutrophierung sind vom Vorhaben selbst (unmittelbar) nicht zu erwar-
ten.

Mittelbare Wirkungen wie die Anwesenheit von Gasten sind jedoch zu bericksichti-
gen,

1.2 Uberblick iiber die der Umweltpriifung zugrunde gelegten Fachgeset-
ze und Fachplane

MaBgeblich fur die Beurteilung der Belange des Umweltschutzes im Rahmen dieses
Vorhabens sind folgende gesetzliche Grundlagen:

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

Sind aufgrund der Aufstellung, Anderung, Ergdnzung oder Aufhebung von Bauleit-
planen oder von Satzungen nach § 34 Absatz 4 Satz 1 Nr. 3 des Baugesetzbuches
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, sind Vermeidungs- und Minderungs-
maBnahmen sowie Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen zu erértern und zu bilanzie-
ren (vergl. dazu § 18 BNatSchG).

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz
- BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 29. Juli 2009, BGBI. I S.
2542, zuletzt gedndert durch Art. 421 der Verordnung vom 31. August 2015 (BGBI.
1S. 1474)
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Zur Vermeidung unnétiger Beeintrachtigungen des Natur- und Landschaftshaushal-
tes sind die in §§ 1 und 2 verankerten Ziele und Grundséatze des Naturschutzes und
der Landschaftspflege maBgeblich und bindend.

Demnach ist zu prifen, ob das Bauleitplanverfahren einen Eingriff im Sinne des §
14 Abs. 1 BNatSchG erwarten lasst (Prognose des Eingriffs).

Zudem ist die Gemeinde verpflichtet, alle (iber die Inanspruchnahme von Natur und
Landschaft am Ort des Eingriffs hinausgehenden Beeintrédchtigungen der Umwelt
auf ihre Vermeidbarkeit zu prifen (Vermeidungspflicht).

Im Weiteren ist durch die Gemeinde zu prifen, ob die Auswirkungen des Vorhabens
beispielsweise durch umweltschonende Varianten gemindert werden kénnen (Min-
derungspflicht). In einem nachsten Schritt sind die zu erwartenden nicht vermeid-
baren Eingriffe durch planerische MaBnahmen des Ausgleichs zu kompensieren.
Unter normativer Wertung des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB in Verbindung mit § 1 a Abs.
3 BauGB hat die Gemeinde die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft
mit den Ubrigen berthrten 6ffentlichen und privaten Belangen abzuwagen (Integri-
tatsinteresse).

Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bun-
desnaturschutzgesetzes (NatSchAG M-V) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.
Februar 2010 (GVOBI. M-V S. 66), zuletzt gedndert durch Artikel 15 des Gesetzes
vom 27. Mai 2016 (GVOBI. M-V S. 431, 436)

Weitere iiberortliche Planungen:

Fur Planungen und MaBnahmen der Gemeinde Ummanz ergeben sich die Ziele,
Grundsédtze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung aus folgenden Rechts-
grundlagen:

o Raumordnungsgesetz (ROG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.
Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt gedndert durch Artikel 2 Absatz 15
des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S.2808)

o Landesplanungsgesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LPIG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 5. Mai 1998, zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Mai 2016 (GVOBI. M-V S. 258)

o Landesverordnung iiber das Landesraumentwicklungsprogramm
Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V) vom 09. Juni 2016

o Landesverordnung liber das Regionale Raumentwicklungsprogramm
Vorpommern (RREP VP M-V) vom 19. August 2010

GemaB § 4 Abs. 1 ROG sind die Ziele der Raumordnung von offentlichen Stellen bei
ihren raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen zu beachten. Im Verlauf des
Aufstellungsverfahrens ist die Vereinbarkeit mit den Zielen und Grundsédtzen der
Raumordnung zu prlifen. Rechtsgrundlage hierfiir ist der § 1 Abs. 4 BauGB.

Nach § 3 Nr.6 ROG sind solche Vorhaben, die die raumliche Entwicklung und Ord-
nung eines Gebietes beeinflussen, als raumbedeutsam zu beurteilen. In diesem
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Zusammenhang entscheiden also die Dimension des Baugebietes, die Besonderheit
des Standortes sowie die vorhersehbaren Auswirkungen auf gesicherte Raumfunkti-
onen die Raumbedeutsamkeit.

Folgende Ziele der Raumordnung sind fiir den Bebauungsplan zu berlicksichtigen
(Beriicksichtigungspflicht):

Ziel 4.1 (5) LEP M-V In den Gemeinden sind die Innenentwicklungspotenziale
sowie Moglichkeiten der Nachverdichtung vorrangig zu nutzen. Sofern dies nach-
weislich nicht umsetzbar ist, hat die Ausweisung neuer Siedlungsflachen in Anbin-
dung an die Ortslage zu erfolgen.

Ziel 4.7 (5) LEP M-V In denkmalgeschiitzten Parkanlagen ist den Belangen des
Denkmalschutzes Vorrang vor anderen Ansprichen einzuraumen.

In Anbindung an die Ortslage Dubkevitz soll der Planungsraum einer touristischen
Nutzung zugefiihrt werden. Der Planungsraum umfasst das Gutsareal des Gutes
Dubkevitz. Die geplanten Erweiterungsabsichten schlieBen stdlich an das Gutshaus
sowie Ostlich an die Ortslage Dubkevitz an. Unbeeintrachtigte Freirdume werden
nicht beansprucht.

Die denkmalgeschiitzte Parkanlage befindet sich gréBtenteils auBerhalb des Gel-
tungsbereichs. Die Bereiche, die innerhalb des Geltungsbereichs liegen sind zum
Erhalt und zur Entwicklung festgesetzt.

Grundsétze der Raumordnung unterliegen dem planerischen Abwagungsgebot. Sie
sind fir die Aufstellung des Bebauungsplans zu beachten.

Grundsatz 4.1 (7) LEP M-V Stadte und Dérfer sollen in ihrer Funktion, Struktur
und Gestalt erhalten und behutsam weiterentwickelt werden. Dabei haben sich
Stadtebau und Architektur den landschaftstypischen Siedlungsformen, dem Orts-
bild, der Landschaft, den historischen und regionalen Gegebenheiten anzupassen.
Das Erscheinungsbild historisch wertvoller Gebdude und Ensembles soll erhalten
bleiben.

Durch die getroffenen Festsetzungen und értlichen Bauvorschriften werden sich die
geplanten Gebaude in das Ortsbild und die historischen Gegebenheiten einpassen.

Grundsatz 3.1.3 (6) RREP VP Die Tourismusentwicklungsrdume sollen unter
Nutzung ihrer spezifischen Potenziale als Erganzungsrdaume fur die Tourismus-
schwerpunktrdaume entwickelt werden. Der Ausbau von weiteren Beherbergungsein-
richtungen soll méglichst an die Schaffung bzw. das Vorhandensein touristischer
Infrastrukturangebote oder vermarktungsfahiger Attraktionen und Sehenswirdig-
keiten gebunden werden.
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Grundsatz 3.1.3 (11) RREP VP Geeignete Schlosser, Guts- und Herrenhduser mit
ihren Parkanlagen sowie archdologische Denkmale sollen flr touristische Zwecke
nutzbar gemacht werden. Dabei soll der kulturhistorische Wert der Gebaude, Park-
anlagen und archéologischen Gesamtrdaumliche Entwicklung im Zusammenhang mit
ihrer Einbindung in die Landschaft erhalten bleiben.

Grundsatz 4.6 (1) LEP M-V Der Tourismus ist ein wichtiger Wirtschaftsbereich
mit einer groBen Einkommenswirkung und Beschaftigungseffekten im Land. Er soll
aufgrund seiner vielfaltigen Wechselwirkungen mit anderen Wirtschaftsbereichen
nachhaltig weiterentwickelt werden.

Grundsatz 4.6 (2) LEP M-V Die natur- und kulturrdumlichen Potenziale des
Landes sollen erhalten werden und durch den Tourismus genutzt werden. Aktivtou-
rismus (Wasser-, Rad-, Wander-, Reit- und Golftourismus), Camping- und Wohn-
mobil-, Gesundheits- und Naturtourismus sowie Urlaub auf dem Lande sollen
gestarkt und weiter erschlossen werden.

Grundsatz 4.6 (3) LEP M-V Naturbetonte Rdume und die Kulturlandschaften des
Landes sollen flr die Erholung der Bevélkerung des Landes und seiner Géaste zu-
ganglich sein und erhalten sowie die entsprechenden Erholungs- und Urlaubsformen
nachhaltig weiterentwickelt werden. Schutzgebiete sollen im Rahmen des Schutz-
zwecks der Allgemeinheit zugdnglich gemacht und fir die naturkundliche Informati-
on genutzt werden.

Grundsatz 4.6 (4) LEP M-V In den Vorbehaltsgebieten Tourismus soll der Siche-
rung der Funktion fir Tourismus und Erholung besonderes Gewicht beigemessen
werden. Dies ist bei der Abwdgung mit anderen raumbedeutsamen Planungen,
MaBnahmen, Vorhaben, Funktionen und Nutzungen und denen des Tourismus
selbst besonders zu beriicksichtigen.

Grundsatz 4.6 (5) LEP M-V Die Randgebiete des Kistenraums und das Kisten-
hinterland sollen weiter als Entlastungs- und Erganzungsgebiete entwickelt werden.
Auf eine entsprechende Erweiterung des touristischen Angebotes und der Infra-
struktur sowie auf ein ausgewogenes Verhéltnis der verschiedenen Beherbergungs-
formen soll hingewirkt werden.

Grundsatz 4.7 (5) LEP M-V Bedeutsame Kulturlandschaften sollen als Rdume
regionaler Identitdt und Ausdruck kultureller und gesellschaftlicher Vielfalt erhalten
und weiterentwickelt werden. Dies gilt insbesondere fiir die durch vielfaltige kultur-
historische, bauhistorische und gartenarchitektonische Landschaftsbildpotenziale
gepragten historischen Kulturlandschaften. In diesen Rdumen soll auf Belange des
Denkmalschutzes bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen in besonderem
MaBe Riicksicht genommen werden.

Grundsatz 4.1 (7) RREP VP Die Siedlungsentwicklung soll sich unter Berticksich-
tigung sparsamer Inanspruchnahme von Natur und Landschaft vollziehen. Dabei ist
den Ansprichen an eine ressourcenschonende 6kologische Bauweise Rechnung zu
tragen.
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Grundsatz 4.2 (5) RREP VP Die Schlésser, Guts- und Parkanlagen sollen erhalten
und mit zeitgemaBer Nutzung zu wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Zentren
ihrer Ortschaften entwickelt werden.

Grundsatz 4.2 (6) RREP VP Denkmalgeschiitzte und stddtebaulich wertvolle
Stadt- und Dorfanlagen, Ensembles und Gebdude sind in der Regel zu erhalten,
aufzuwerten und einer adaquaten Nutzung zuzufiuhren.

Das Vorhaben entspricht dem Leitbild der touristischen Regionalentwicklung im
besonderen MaBe. Die Spezifik und Anziehungskraft der Tourismusregion Vorpom-
mern liegt in ihrer vielfdltigen natlrlichen Ausstattung und Landschaft und ihren
Freizeit- und Erholungsmdglichkeiten fiir alle Bevdlkerungsgruppen. Damit bieten
sich u. a. gute Voraussetzungen sowohl fir Gesundheits- und Wellnesstourismus als
auch fur Kultur- und Erlebnistourismus. Der maritime Tourismus soll neben der
touristischen Integration geeigneter Binnenlandbereiche an Bedeutung gewinnen.
Die qualitative Entwicklung und die Erganzung durch ganzjahrig nutzbare Angebote
werden besonders unterstutzt.

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

Im Gegensatz zur gréBeren Schwesterinsel Rigen ist Ummanz kein Tourismuszent-
rum. Hier ist eine touristische Erweiterung durch die Ansiedlung von Fremdenbe-
herbergungsbetrieben mit den entsprechenden vermarktungsféhigen Attraktionen
wichtig, um die Insel Rigen zu entlasten. Mit der vorliegenden Planung soll das
kulturhistorische und naturraumliche Potenzial fir den Tourismus genutzt werden.

Es sollen zum einen verschiedene vermarktungsfahige Attraktionen (Flhrungen,
kulturelle Veranstaltungen) vor Ort geschaffen werden, zum andern befinden sich
bereits in der direkten Umgebung touristische Angebote, wie Erlebnis-Bauernhofe,
gastronomische Einrichtungen, Kunsthandwerk, Reiterhéfe, Fahrradverleihe und
Wanderwege.

Grundsatz 4.5 (3) LEP M-V In den Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft soll dem
Erhalt und der Entwicklung landwirtschaftlicher Produktionsfaktoren und -statten
ein besonderes Gewicht beigemessen werden. Dies ist bei der Abwagung mit ande-
ren raumbedeutsamen Planungen, MaBnahmen, Vorhaben, Funktionen und Nutzun-
gen zu beriticksichtigen.

Grundsatz 3.1.4 (1) RREP VP In den Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft (Land-
wirtschaftsrdume) soll dem Erhalt und der Entwicklung landwirtschaftlicher Produk-
tionsfaktoren und -statten, auch in den vor- und nachgelagerten Bereichen, ein
besonderes Gewicht beigemessen werden. Dies ist bei der Abwdgung mit anderen
raumbedeutsamen Planungen, MaBnahmen und Vorhaben besonders zu beriicksich-
tigen.

Eine landwirtschaftliche Nutzung ist derzeit und zukinftig auch auf Grund der
baulichen Vorpragung und der verbleibenden Siedlungsreste nicht zu erwarten.
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Insofern erscheint die Planung unter Zuriickstellung der Belange der Landwirtschaft
mit der Raumordnung vereinbar.

Berilcksichtigt man dementsprechend die Ziele und Grundsatze vorhandener (ber-
geordneter Vorgaben der Landes- und Regionalplanung, bleibt insgesamt festzuhal-
ten, dass diesen mit der vorliegenden Planung nicht widersprochen wird.

Weitere fachplanerische Vorgaben:

Hinweise zur Eingriffsregelung Mecklenburg-Vorpommern, Schriftenreihe des
Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz und Geologie, Neufassung 2018
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2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Beschreibung des Vorhabenstandortes einschlie8lich des Untersu-
chungsraumes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst das historisch belegte Gut
Dubkevitz. Einzelne Komponenten des Gutes sind fortwdhrend vorhanden. So
befindet sich im Stden des Planungsraumes das vor 1776 erbaute Gutshaus mit
Vorplatz. In den letzten Jahren wurde es denkmalgerecht und umfassend saniert.
Der 6stliche Anbau an das Gutshaus wurde abgerissen, die Fundamente sind jedoch
noch vorhanden.

Die rickwartig gelegene Parkanlage befindet sich groBtenteils auBerhalb des Gel-
tungsbereiches.

Der weitere Gebaudebestand umfasst mehrere kleinere Wirtschaftsgeb&ude.

Der nérdliche, ehemalige Siedlungsbereich des Gutes Dubkevitz bestand im Jahr
1925 aus, zur GemeindestraBe Dubkevitz traufstdandig stehenden Gebduden. Zu-
sammen mit der straBenbegleitenden Lindenallee entstand eine Sichtachse zum
Gutshaus hin.

Heute stehen keine Gebaude mehr in diesem ehemaligen Siedlungsbereich. Die
Fundamente sind jedoch teilweise noch vorzufinden. Der neue Siedlungsbereich hat
sich ostlich an das Gutshaus angrenzend entwickelt. Die StraBe zum Gutshaus
wurde aus diesem Grund erweitert und verlauft unregelmdBig an den Gebauden der
Gutsanlage vorbei.

Die historische StraBe zum Gutshaus ist durch eine Allee eingefasst. Die ursprungli-
che Alleeneinfassung (Lindenallee) ist lediglich in den ersten 3-4 Baumen erkenn-
bar. Uber die Jahre wurden abgéngige Linden teilweise durch Kastanien ersetzt. Vor
allem in Richtung Gutshof handelt es sich jedoch um eine llckige Allee. Heute, wie
damals ist das Areal 6stlich und westlich von einer Baumreihe eingefasst.

Nationale und Europdische Schutzgebiete befinden sich nicht innerhalb des
Geltungsbereichs des geplanten Vorhabens.

Trinkwasserfassungen oder Wasserschutzgebiete werden nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht berthrt. Im Geitungsbereich befinden sich keine Altlastver-
dachtsflachen, die im Kataster des Landkreises Vorpommern-Riigen erfasst sind.
Die ndahere Umgebung ist gréBtenteils durch intensiv genutzte Ackerflachen ge-

pragt.

Bearbeitungsstand: Juni 2023 Bebauungsplan Nr. 11
“Gut Dubkevitz"
der Gemeinde Ummanz

Umweiltbericht



Seite | 11

MaBgeblich fiir die Betrachtungen der Umweltauswirkungen des Vorhabens
sind die mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 11 ,Gut Dubkevitz" mégliche
Flacheninanspruchnahme sowie die vorhersehbaren bau-, anlagen- und betriebsbe-
dingten Auswirkungen des Tourismus auf die untersuchenden Schutzgdter.
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2.2 Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustands und der
Umweltmerkmale

Das Vorhaben ist sowohl maBnahme- als auch schutzgutbezogen darzustelien und
zu bewerten. Im Falle des vorliegenden Bebauungsplans sind folgende Einzelkon-
flikte durch die Ausweisung eines sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestim-
mung , Tourismus" zu berlicksichtigen:

Baubedingte Auswirkungen

o Larmbelastungen, Beunruhigung wéahrend der Errichtungsphase
Anlagebedingte Auswirkungen

o Auswirkungen auf die Schutzgiiter Tiere und Pflanzen
Betriebsbedingte Auswirkungen

o Wirkungen auf die Schutzgiter Mensch und Tiere und Pflanzen aufgrund der
Anwesenheit von Ubernachtungsgésten

Folgende Konfliktschwerpunkte sind somit mit einem erhéhten Untersuchungsbe-
darf festzustellen.

1. Unvermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft durch geplante Flachenin-
anspruchnahme betreffen die Schutzgiter Boden, Tiere und Pflanzen.

2. Larm und Staub wahrend der Bauphase sind bezliglich der Schutzgiter
Mensch und Gesundheit, Boden, Pflanzen und Tiere zu beurteilen.

3. Die Wahrnehmbarkeit der Gebaude ist bezlglich der Schutzgtliter Tiere,
Mensch und Landschaftsbild zu beurteilen.

Im Rahmen der weiteren Betrachtung der Umweltauswirkungen werden diese
Konflikte eine besondere Bertlicksichtigung finden. Im Folgenden erfolgt eine Be-
standsbeschreibung der einzelnen Schutzgiiter.

2.2.1 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit sowie die Bevilkerung

Innerhalb des Untersuchungsraumes befinden sich keine Empfindlichkeiten des
Schutzgutes Mensch und Siedlung. Die nachstgelegene Wohnnutzung schlieBt im
Siidosten an den Untersuchungsraum an. In Gber 500 m siidwestlich des Plangebie-
tes befindet sich die Legehennenanlage der Rigener Frischei GmbH.
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2.2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen sowie biologischen Vielfalt

Der Geltungsbereich unterliegt keinen Schutzausweisungen nach den §§ 23 (Natur-
schutzgebiet), 24 (Nationalpark), 25 (Biosphérenreservate), 26 (Landschafts-
schutzgebiet) und 27 (Naturpark) des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG).

Biotope
Methodik

Durch das Biro BAUKONZEPT Neubrandenburg GmbH erfolgte auf der Grundlage
der charakteristischen Pflanzen- bzw. Gehdlzarten sowie der Standortbedingungen
eine Zuordnung der Vegetationseinheiten zu den Biotoptypen nach der Anleitung
fur die Kartierung von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen in Mecklenburg-
Vorpommern.

Ergebnisse

Der Vegetationsbestand der Gutsanlage Dubkevitz ist gepragt von Ruderalfluren.
Nach dem Abriss der ehemaligen Scheunen und der fehlenden Nutzung und Pflege
haben sich die Flachen sukzessiv entwickelt. Im westlichen Bereich ist eine ruderale
Staudenflur frischer bis trockener Mineralstandorte (RHU) entstanden. Teilweise
wurde ein Jungaufwuchs von Gehdlzen zugelassen. Leitende Elemente innerhalb
des Planungsraumes sind Alleen und Baumreihen. Die StraBe zum Gutshaus wird
von einer Linden-/Kastanienallee begleitet (BAA). Ostlich befindet sich eine Baum-
reihe, die das Gebiet von den landwirtschaftlich genutzten Ackerflachen abgrenzt.
Westlich steht eine nicht verkehrswegebegleitende Allee (BAN). Die d&stlich der
GemeindestraBe G24-SW liegenden Flachen werden regelméBig gemaht und ge-
pflegt (PER-artenarmer Zierrasen). Die Parkanlage (PPR-strukturreiche, altere
Parkanlage) unterliegt keiner regelmaBigen Pflege und die urspringlichen Struktu-
ren des Parks sind kaum erkennbar. Sildwestlich des Gutshauses, innerhalb des
Gutsparks befindet sich ein nach § 30 BNatSchG gesetzlich geschiitztes Biotop. Es
handelt sich um ein stehendes, tempordres Kleingewdsser. Das Gewdsser ist von
Buchen, Weiden und Jungaufwuchs diverser Gehélze umgeben. Eine freie Wasser-
flache ist nicht mehr vorhanden.
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Fauna
Methodik

Die Ausstattung des Planungsraumes wurde hinsichtlich der Habitatausstattung und
Eignung als Lebensraum eingeschéatzt (Potenzialabschatzung). Das Vorkommen
einer Art wird angenommen, wenn die Art im Raum verbreitet ist und sich dort
geeignete Habitatstrukturen befinden (worst-case-Betrachtung). Das daraus abge-
leitete Vorkommen kann jedoch groéBer sein als der reelle Bestand, da nicht alle
geeigneten Habitatstrukturen tatsadchlich besiedelt sind.

Von einer Kartierung des potenziell im Planungsraum vorkommenden Artenbestan-
des konnte demnach unter Beachtung der anthropogenen Vorprédgung sowie Be-
rticksichtigung einer am MaBstab der praktischen Vernunft ausgerichteten Untersu-
chungstiefe abgesehen werden.

Von ihr waren keine neuen Erkenntnisse zu erwarten, da bereits allgemeine Er-
kenntnisse zu artspezifischen Verhaltensweisen und Habitatanspriichen vor dem
Hintergrund der ortlichen Gegebenheiten sichere Rickschliisse auf das Vorhanden-
sein bzw. Fehlen bestimmter Arten zulassen. Das zu untersuchende Artenspektrum
erfolgte unter Beachtung der Ausstattung des Planungsraumes in Verbindung mit
den Anspriichen einzelner Arten.

Ergebnisse
Sdugetiere

Flr Saugetiere allgemein, sowie besonders geschiitzte Arten, wie Haselmaus, Biber
und Fischotter ergibt sich kein erhéhter Untersuchungsbedarf. Innerhalb der Gel-
tungsbereiche gibt es keine Habitate dieser Arten. Des Weiteren erzeugt das Vor-
haben keinerlei Wirkungen, die eine Gefahrdung oder Beeintrdachtigung der Arten
nach sich ziehen wiirde.

FlUr Fledermause (Microchiroptera) ergibt sich wirkbedingt kein erhéhter Untersu-
chungsbedarf. Es ist kein Abbruch von Gebduden mit potenziellen Quartierseigen-
schaften vorgesehen. Auch fur Gehélze mit Quartierseigenschaften, wie Spalten
hinter abplatzender Borke, Baumhdhlen oder Stammrisse werden nicht beseitigt.

Amphibien

Ein Vorkommen von Amphibien ist fur die Arten Kammmolch (Triturus cristatus),
Rotbauchunke (Bombina bombina), Moorfrosch (Rana arvalis), Springfrosch (Rana
dalmatina), Kleiner Wasserfrosch (Pelophylax lessonae), Wechselkréte (Bufo viri-
dis), Laubfrosch (Hyla arborea), Kreuzkrdte (Bufo calamita) und Knoblauchkréte
(Pelobatos fuscus) nicht ganzlich auszuschlieBen. Deren potenzielle Laichgewdasser
und Vorzugshabitate sind sonnenexponiertes Stillgewdsser mit einer offenen Was-
serfliche und einem reich strukturierter Gewésserboden [Aste/Steine, fehlender
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Fischbesatz]. Somit entspricht das Gewdsser stdlich des Geltungsbereichs keinem
Optimalhabitat flir Amphibien.

Innerhalb der Baufelder befinden sich ebenfalls keine potenziellen Winterquartiere.
Es sind vorhabenbedingt keine Beeintrachtigungen vorhersehbar.

Kafer

Eine Betroffenheit von Kéafern wie Breitrand (Dytiscus latissimus), Eremit (Osmo-
derma eremita), Heldbock (Cerambyx cerdo), Schmalbindiger Breitflligel-
Tauchkéafer (Graphoderus bilineatus), Hirschkéfer (Lucanus cervus) oder Mentrie’s
Laufkafer (Carabus menetriesi ssp. Pacholei) kann ausgeschlossen werden. Wirkbe-
dingt sind keine Beeintrachtigungen vorhersehbar.

Schmetterlinge

Schmetterlinge (Lepidoptera) wie der GroBe Feuerfalter (Lycaena dispar), der
Blauschillernde Feuerfalter (Lycaena helle) und der Nachtkerzenschwéarmer (Proser-
pinus proserpina) leben in Mooren, Feuchtwiesen und an Bachlaufen. Diese geeig-
neten Lebensrdume sind im Bereich des Vorhabenstandortes nicht vorhanden. Eine
Beeintrachtigung durch das geplante Vorhaben kann dementsprechend ausge-
schlossen werden.

Sonstige streng geschiitzte Arten

Berilicksichtigt man, dass die Eingriffsfliche keine natlrlichen aquatischen und
semiaquatischen Lebensrdume beansprucht, so sind Wirkungen auf Fische (Per-
cidae), Meeressduger, Libellen (Odonata) und Weichtiere (Mollusca) auszuschlie-
Ben.

Reptilien

Vorzugslebensrdume und Biotopstrukturen von Kriechtieren (Reptilia) wie der
Europdischen Sumpfschildkréte (Emys orbicolaris) fehlen am Vorhabenstandort
vollstdndig. Auch ein Vorkommen der Schlingnatter (Coronella austriaca) und
Zauneidechse (Lacerta agilis), die trockene Habitate, wie Felsen, Geréllhalden,
Steinbriche, unverfugte Trockenmauern, Magerrasen und sandige Heidegebiete
sowie verschiedenste Aufschllisse und Brachen besiedelt, konnte nicht nachgewie-
sen werden. Eine Beeintrachtigung dieser Arten durch das geplante Vorhaben kann
dementsprechend ausgeschlossen werden.
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Avifauna

Innerhalb des Untersuchungsraumes ist das Vorkommen von Offenlandbriitern wie
z.B. Grauammer (Emberiza Calandra), Feldlerche (Alauda arvensis), Wiesenschaf-
stelze (Motacilla flava) und Braunkelchen (Saxicola rubetra) nicht génzlich auszu-
schlieBen. Aus diesem Grund ist diese Artengruppe ndher zu untersuchen. Jedoch
handelt es ich keinesfalls um ein optimales Habitat fiir Offenlandbriter.

Die Vorbelastung durch die regelmaBige Mahd und die daraus resultierende Larm-
und Stérwirkung mindern die Habitatqualitdt und die Wahrscheinlichkeit des Vor-
kommens von Offenlandbritern.

Auf Grund der vorhandenen Gehdélze ist das Vorkommen von Gehdlzbritern, wie
der Amsel (Turdus merula), dem Fitis (Phylloscopus trochillus), dem Buchfink
(Fringilla coelebs), der Moénchsgrasmiucke (Sylvia atricapilla) und dem Neuntéter
(Lanius collurio) nicht ganzlich auszuschlieBen.

Das Vorkommen von Gebdaudebritenden Vogelarten, wie Rauchschwalbe (Hirundo
rustica) und Mehlschwalben (Delichon urbicum), Haussperlingen (Passer domesti-
cus), Rotschwanzen (Phoenicurus ochruros) sowie Mauerseglern (Apus apus) ist
anzunehmen. Eine erhebliche Beeintrdachtigung kann wirkbedingt jedoch ausge-
schlossen werden.

Eine Betroffenheit von aquatischen oder semiaquatischen Vogelarten wie z. B.
Eisvogel, Haubentaucher, Lachmdwe, Rohrdommel oder Tipfel-Sumpfhuhn kann
ganzlich ausgeschlossen werden.

Zusammenfassend ergibt sich ein erhohter Untersuchungsbedarf fiir Brut-
vogelarten des Offenlandes sowie der Gehélze.
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2.2.3 Schutzgut Fldche

GemaB § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umge-
gangen werden. Die Inanspruchnahme von hochwertigen land- oder forstwirtschaft-
lich genutzten Béden ist zu vermeiden. Bodenversieglungen sollen auf ein unbe-
dingt notwendiges MaB begrenzt werden.

Vorliegend handelt es sich um Flachen des ehemaligen Gutes Dubkevitz. Teilweise
befinden sich noch Fundamente im Boden.

2.2.4 Schutzgut Boden

Die Bewertung des Bodens erfolgt anhand der Bodenfunktionen als Lebensgrund-
lage und Lebensraum fir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen, als
Nahrstoff- und Wasserspeicher, als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium flr
stoffliche Einwirkungen insbesondere auch zum Schutz des Grundwassers, als
Archiv der Natur- und Kulturgeschichte und als Nutzflache.

Bdden mit hoher Bedeutung als Lebensraum

Als Béden mit hoher Bedeutung als Lebensraum flir Flora und Fauna sind solche zu
nennen, die das Vorkommen spezieller Arten ermdglichen. Innerhalb des Geltungs-
bereiches sind keine Béden mit hoher Bedeutung als Lebensraum fir Flora und
Fauna vorhanden.

Bdden mit hoher Bedeutung als Regler fiir den Stoff- und Wasserhaushalt

Aufgrund der vorangegangenen Nutzung und Versiegelungen ist davon auszugehen,
dass die wesentlichen Bodenfunktionen innerhalb des Geltungsbereiches Beein-
tréachtigungen unterliegen. Insofern hat der Boden in diesem Bereich flr den Stoff-
und Wasserhaushalt eine untergeordnete Bedeutung.

2.2.5 Schutzgut Wasser

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine Oberflaichengewdsser. Das
Bebauungsplangebiet liegt auBerhalb von Wasserschutzzonen.

2.2.6 Schutzgut Landschaft

Das Landschaftsbild des Untersuchungsraumes ist durch das Gutshaus sowie die
vorhandenen Alleen und Baumreihen gepréagt.

Der Zustand der Landschaft wird mittels der Erlebnisfaktoren Vielfalt, Eigenart und
Schénheit beschrieben.

Die Eigenart bezeichnet die historisch gewachsene Charakteristik und Unverwech-
selbarkeit einer Landschaft zu einem bestimmten Zeitpunkt. Dabei kann die Eigen-
art sowohl natirlich als auch menschlich gepragt sein.
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Als Teil der Kulturlandschaft mit den fir den Bereich des Vorhabenstandortes
typischen Landnutzungsformen ist der Vorhabenstandort in seiner Eigenart typisch
fir Gutsanlagen, die lange keiner Nutzung unterlagen.

Die Erlebbarkeit wird durch die Sichtbeziehungen geschaffen.

Als naturnah wird eine Landschaft empfunden, in der erkennbare menschliche
Einfliisse und Nutzungsspuren nahezu fehlen.

Die Naturnahe als Ausdruck fir die erlebbare Eigenentwicklung, Selbststeuerung,
Eigenproduktion und Spontanentwicklung in Flora und Fauna beschréankt sich im
Untersuchungsgebiet auf die Biotopstrukturen in den Randbereichen.

Die landschaftliche Vielfalt des Untersuchungsraumes setzt sich aus den Gehdlzen,
vorhandenen baulichen Anlagen und den umliegenden landwirtschaftlichen Flachen
zusammen.

2.2.7 Schutzgut Klima und Luft

Der Untersuchungsraum liegt im Bereich des noch stark ozeanisch gepragten
Klimas. Es gehort zum Gebiet des 6stlichen Kistenklimas. Die Temperaturamplitude
ist groBer, Sonnenscheindauer und Frostgefahrdung nehmen zu und der Land-
Seewind-Effekt ist starker ausgepragt

Die Jahresdurchschnittstemperatur liegt bei etwa 7 °C, Januar- und Julidurchschnitt
belaufen sich auf 0,8 °C und 16,7 °C. Der Jahresdurchschnittsniederschlag betréagt
im Mittel 650 mm.

2.2.8 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Das Gutshaus Dubkevitz, die ZufahrtsstraBe mit Pflasterung sowie das Transforma-
torenhaus liegen innerhalb des Planungsraumes und sind als Baudenkmaler im
Sinne des Denkmalschutzgesetzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern eingetra-
gen und als Zeitzeugen der Geschichte zu erhaiten. Ebenso zu behandeln sind die
seitlichen Alleen im Vorgeldande und die straBenbegleitende Allee sowie der teilweise
im Geltungsbereich liegende Gutspark.

Das Gutshaus ist von zwei baulichen Entwicklungsstufen nachhaltig gepragt. Merk-
male der ersten Bauphase, des Barocks, sind die Symmetrie mit einem mittigen
Risalit, der gesprengte Giebel (iber dem Haupteingang, die plastisch gemauerten
Gliederungselemente der Fassade, die Kreuzstockfenster sowie der Kalkputz.

In den 1870er Jahren, der Grinderzeit, wurden das Drempelgeschoss, das Sattel-
dach und die baufeste Ausstattung im Inneren eingebaut. 2010 erhielt das Guts-
haus einen neuen Eigentiimer und das barocke Erscheinungsbild wurde wiederher-
gestelit.

Nach gegenwéartigem Kenntnisstand sind im Bereich des Vorhabens keine Boden-
denkmale oder Verdachtsflachen bekannt.
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Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffdllige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist gemdB § 11 DSchG M-V vom 6. Januar 1998, zuletzt gedndert durch
Artikel 10 des Gesetzes vom 12. Juli 2010 (GVOBI. M-V S. 383, 329) die zustandige
untere Denkmalschutzbehdérde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelie
bis zum Eintreffen des Landesamtes flir Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter
in unverandertem Zustand zu erhalten.

Verantwortlich sind hierfiir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigen-
timer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung
erlischt finf Werktage nach Zugang der Anzeige.

2.2.9 Schutzgebiete und Gebiete von gemeinschaftliicher Bedeutung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich auBerhalb jeglicher Schutz-
gebiete. Er grenzt jedoch an das Landschaftsschutzgebiet ,West-Riigen" sowie das
Vogelschutzgebiet ,Vorpommersche Boddenlandschaft und nérdlicher Strelasund®.

Als typisches Gebietsmerkmal wird im Standartdatenbogen fiir das europdische
Vogelschutzgebiet, die durch eine enge Verzahnung von marinen mit terrestrischen
Lebensrdumen gekennzeichnete dynamische Kistenlandschaft, genannt. Die Flach-
wasserbereiche der AuBenkiste, Inseln, Hakenbildungen, Windwatten, Bodden,
stérungsarme Ufer und Salzwiesen prdgen das Bild der Landschaft des europadi-
schen Vogelschutzgebietes. Fiir europdische Vogelarten die an diese Lebensrdume
gebunden haben diese Flachen eine herausragende Bedeutung hinsichtlich Repro-
duktion, Rast und Uberwinterung.

Das Landschaftsschutzgebiet ,West-Riigen" erstreckt sich auf einer Flache von
11.727 ha. Charakteristisch fiir das Gebiet sind insbesondere Acker- und ein hoher
Anteil an Grinlandflachen. Waldgebiete befinden sich nur in geringer Ausprégung
innerhalb des Landschaftsschutzgebietes. Strukturiert wird die Gegend in erster
Linie von Elementen, wie Alleen, Feldgehdlzen und Einzelgehdlzen. Eine hervorge-
hobene Bedeutung des Gebietes besteht als Nahrungs-und Rastplatz fir Zugvdgel
aus dem Nordosten Europas und Nordwesten Sibirien. Das Landschaftsschutzgebiet
zeichnet sich durch besondere Blickbeziehungen fiir Erholungssuchende Menschen
aus.
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2.3 Entwicklungsprognosen des Umweltzustands

2.3.1 Entwicklungsprognosen bei der Durchfiihrung der Planung

2.3.1.1 Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch und seine Gesundheit
sowie die Bevilkerung

Mit der Umsetzung der Planung ist wahrend der Bauphase mit Ladrm und Emissionen
jedoch in einem geringen Umfang zu rechnen.

Die Belegungsdichte mit Feriengasten wird soll auf einem wirtschaftlichen, aber
vertraglichem MaB stabilisiert werden. Durch die in ca. 500 m sldwestlich des
Plangebietes befindliche Legehennenanlage der Riigener Frischei GmbH ist nach
dem Geruchsprognose-Gutachten von ECO-CERT (2008) fir das Plangebiet mit
keinen Uberschreitungen von Immissionswerten fir Wohn-/Mischgebiete (GIRL M-
V) zu erwarten.

Negative vorhabenbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch lassen sich
unter Berlcksichtigung der geplanten Auslastung der Anlage nicht ableiten und
kdnnen aus gutachterlicher Sicht ausgeschlossen werden.

2.3.1.2 Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen sowie biologi-
sche Vielfalt

Im § 14 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) sind Eingriffe in Natur und
Landschaft definiert als ,Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen
oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden
Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts
oder das Landschaftsbild erheblich beeintréchtigen kénnen."

Innerhalb dieser Unterlage ist zu prifen, welche Auswirkungen das Vorhaben auf
Tiere und Pflanzen des Untersuchungsraumes haben kann.

Unter Punkt 2.2.2 dieser Unterlage wurde dargestellt, dass die zu Uberbauenden
Grundstiicksteile von untergeordneter Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz
sind.

Im Rahmen unterschiedlicher Diskussionen zur Vermeidung und Minimierung von
Wirkungen auf Lebensraume und Arten mit einer besonderen Bedeutung fiir den
Arten- und Biotopschutz wurden folgende MaBnahmen in das gemeindliche Pla-
nungskonzept integriert:

e Baufeldfreimachung und Bauzeit auBerhalb der Brutperiode vom 01. Septem-
ber bis 01. Mérz oder eine Kartierung der Flache unmittelbar vor Baubeginn
e Erhalt der vorhandenen Gehdlze
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Avifauna

Sofern die bauvorbereitenden MaBnahmen sowie das eigentliche Baugeschehen
auBerhalb der Brutperiode stattfinden, ist eine physische Beeintrachtigung von
europdischen Vogelarten und deren Fortpflanzungs- und Ruhestdtten auszuschlie-
Ben. Sollte sich die Bauzeit in den Brutzeitraum verschieben, ist vor Baubeginn eine
Kartierung durchzufiihren.

Erhebliche Stérungen europdischer Vogelarten wahrend der Bauphase, die zur
Aufgabe von Lebensrdumen, Brutpldtzen und/oder zur Totung von Entwickiungs-
formen geschitzter Vogelarten fiuhren kénnten, sind mit der Bauzeitenregulierung
vollstandig auszuschlieBen.

Fir eine Bauzeit zwischen dem 1. September und dem 1. Méarz ist keine Brutaktivi-
tat der untersuchten Brutvoge! zu erwarten.

Die vorgesehene Bauzeitenregulierung ist damit als VermeidungsmaBnahme anzu-
sehen. Mithilfe dieser MaBnahme kann das Eintreten der Verbotstatbestande voll-
stédndig vermieden werden.

Nachhaltige Stérwirkungen auf die Avifauna, die zu einer erheblichen Beeintréachti-
gung fihren kénnen, werden unter Einhaltung einer Bauzeitenregelung nicht er-
Zeugt.

Zusammenfassung der Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen

Generell bleibt festzuhalten, dass die Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutz-
gut Tiere und Pflanzen als nicht erheblich einzuschatzen sind. Artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande kénnen dennoch nicht von vornherein ausgeschlossen werden.
Mit einer Bauzeit auBerhalb der Brutperiode der untersuchten Brutvogelarten
kénnen diese jedoch ganzlich vermieden werden.

Anlage- und betriebsbedingte Wirkungen gehen vom Vorhaben selbst (unmittelbar)
nicht aus.

2.3.1.3 Auswirkungen auf das Schutzgut Fliche

Hochwertige land- oder forstwirtschaftlich genutzte Flachen werden nicht bean-
sprucht. Die touristische Nutzung mit geplanten Ferienhdusern findet auf dem
ehemaligen Gutsgeldnde statt. Es wird demnach eine vorbelastete Flache einer
touristischen Nutzung zugefihrt. Hochwertige unbeeintrachtigte Flachen werden mit
dem Vorhaben nicht in Anspruch genommen. Es sind keine erheblichen negativen
Auswirkungen auf das Schutzgut Flache erkennbar.
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2.3.1.4 Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Durch die Festsetzung der GRZ auf 0,15 sind Neuversiegelungen nur im geringen
MaBe zulassig.

Negative Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sind somit nicht ableitbar.

2.3.1.5 Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Innerhalb des Untersuchungsraumes befinden sich keine Oberflachengewdsser oder
Trinkwasserschutzzonen. Eine Gefdahrdung durch Sturmhochwasser ist durch die
vorhandenen Gelandehéhen von 4 - 7,50 m nicht zu erwarten.

Das Niederschlagswasser wird (berwiegend vollsténdig im Boden versickern. Eine
Reduzierung der Grundwasserneubildung erfolgt nicht.

Allerdings besteht durch den zu erwartenden Fahrzeugverkehr wéhrend der Bau-
phase die potenzielle Gefahrdung der Freisetzung von Schadstoffen (Treibstoffe,
Schmierdle) insbesondere in Senken, in denen sich das Niederschlagswasser an-
sammeln kann.

Vor Beginn von erforderlichen Bauarbeiten sind die Baufahrzeuge auf ihren tech-
nisch einwandfreien Zustand zu prifen. Mangel an Fahrzeugen sind umgehend zu
beheben. Mangelhafte Fahrzeuge und Gerate sind von der Baustelle zu entfernen.

Vor Beginn der Bauarbeiten werden die Fahrzeugfiuhrer der Baufahrzeuge auf diese
potenzielle Gefahrdung hingewiesen und hinsichtlich einer ordnungsgemaBen und
umsichtigen Bauausfiihrung belehrt.

Ereignet sich trotz umsichtiger Arbeitsweise eine Havarie und kommt es dabei zur
Freisetzung von Schadstoffen, so ist der verunreinigte Boden umgehend ordnungs-
gemaB zu entsorgen und gegen unbelasteten Boden auszutauschen. Die untere
Wasserbehorde des Landkreises ist unverziglich Uber die Havarie und die eingelei-
teten MaBnahmen zu informieren.

Die Bauleitung hat u. a. die Einhaltung der umweltschutzrelevanten Bestimmungen
zu kontrollieren und durchzusetzen. Eine erhebliche und nachhaltige Beeintrachti-
gung des Schutzgutes Wasser durch das bau-, anlage- und betriebsbedingte Ge-
fahrdungspotenzial des Schadstoffeintrags in Boden-, Grund und Oberflachenwasser
ist bei ordnungsgemaBer Bauausfihrung nicht zu erwarten.

2.3.1.6 Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft

Erhebliche oder nachhaltige Beeintrachtigungen der Luft sind mit der Ausweisung
des sonstigen Sondergebietes ,Tourismus" nicht zu erwarten.
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2.3.1.7 Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft

Die Ausdehnung des sonstigen Sondergebietes wurde auf ein minimales MaB redu-
ziert und beschrankt sich ausschlieBlich auf anthropogen Uberpréagte Bereiche.

In Anlehnung an die bestehende Bauweise der Ortslage Dubkevitz wurde die Zahl
der Vollgeschosse begrenzt. Ohne diese Festsetzung besteht die Gefahr der Beein-
trachtigung von offentlichen Belangen. Somit wurde die Zahl der Vollgeschosse auf
Z = I begrenzt. Daraus ergibt sich eine in Bezug auf das Landschaftsbild vertragli-
che Héhe der baulichen Anlagen. Fir das Vorhaben werden keine landschaftlichen
Freirdume in Anspruch genommen. Die Wahrnehmbarkeit des Vorhabens wird durch
die vorhandenen Gehdlze verringert.

2.3.1.8 Auswirkungen auf Schutzgebiete und Gebiete von gemeinschaftli-
cher Bedeutung

Fur das europdische Vogelschutzgebiet DE 1542-401 ,Vorpommersche Boddenland-
schaft und noérdlicher Strelasund® wurde eine FFH-Vertraglichkeitsuntersuchung
durchgefihrt. Nach § 34 des BNatSchG hat eine Prifung von Pldnen und Projekten
auf Vertraglichkeit mit den Schutz- und Erhaltungszielen von Gebieten, die durch
die Richtlinie 92/43/EWG des Rates zur Erhaltung der natiirlichen Lebensrdume
sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen (FFH-Richtlinie) und durch die Richtlinie
79/409/EWG des Rates Uber die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten (Vogel-
schutzrichtlinie) geschitzt sind, zu erfolgen. Die vorliegenden Untersuchungen
zeigen, dass die die vorgesehenen Planungen auch im Zusammenwirken mit ande-
ren Vorhaben keine relevanten Wirkungen auf europdische Vogelarten erzeugt.

Eine erhebliche Beeintrachtigung der fur die Erhaltungsziele oder den Schutzzweck
maBgeblichen Bestandteile ist nach § 34 Abs. 2 bis 5 BNatSchG zweifelsfrei auszu-
schlieBen. Als Ergebnis der Vertraglichkeitsvorprifung kann festgestellt werden,
dass das Vorhaben vertrédglich mit den Erhaltungs- und Schutzzielen der o. g.
europdischen Schutzgebiete ist.

Da sich der Planungsraum auBerhalb des Landschaftsschutzgebietes entstehen
keine Konflikte. Es werden keine verbotenen Handlungen gemaB § 5 VO LSG ,,W-R"
durchgefihrt.
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2.3.1.9 Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Baudenkmale bekannt. Alle Verdnde-
rungen an Baudenkmalen sowie in deren Umgebung (sofern das Erscheinungsbild
erheblich beeintrachtigt ist) sind genehmigungspflichtig. GemaB § 7 (1) DSchG M-V
ist die untere Denkmalschutzbehérde bzw. gemaB § 7 (6) DSchG M-V die zustandi-
ge Behdrde, Genehmigungsbehérde.

2.3.2 Anfalligkeit des Projekts fiir schwere Unfdlle und/oder Katastrophen

Gefahrliche Stoffe im Sinne der Zwélften Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (Stérrfall-Verordnung - 12. BImSchV), die die in Anhang
I genannten Mengenschwellen (berschreiten, sind beim Bau und Betrieb des sons-
tigen Sondergebietes nicht vorhanden. Das Vorhaben unterliegt somit nicht den
Anforderungen der Stérfallverordnung. Eine erhebliche Gefahr des Austretens
wassergeféahrdender Stoffe besteht mit dem geplanten Vorhaben nicht. Das Vorha-
ben ist nicht geeignet schwere Unfélle zu verursachen.

2.3.3 Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
des Vorhabens

Es ist davon auszugehen, dass die Nichtdurchfihrung des zu priifenden Vorhabens
auf die Stabilitat und Leistungsfahigkeit des Umwelt- und Naturhaushalts am ge-
planten Vorhabenstandort keine wesentlichen positiven Auswirkungen hatte.

Langfristig werden die vorhandenen Offenlandstrukturen sukzessiv verbuschen, was
eine Veranderung der Artzusammensetzung zur Folge hat.

2.3.4 Gesamtbewertung der Umweltauswirkungen einschlieBlich der
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Schutzgutbezogen erfolgt hier eine zusammenfassende Darstellung der Wirkungen
des geplanten Vorhabens unter Berlicksichtigung der zu erwartenden Wechselwir-
kungen zwischen den Schutzgtitern.

Schutzgut Mensch

Unter Punkt 2.3.1 dieser Unterlage konnten keine erheblichen Beeintréchtigungen
des Schutzgutes Mensch ermittelt werden. Wechselwirkungen mit anderen Schutz-
gutern sind nicht zu erwarten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen sowie biologische Vielfalt

Das geplante sonstige Sondergebiet ist anthropogen gepragt und unterliegt einem
geringen Natdrlichkeitsgrad. Wechselwirkungen mit anderen Schutzgitern sind
nicht zu erwarten.
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Schutzgut Boden/Fldche

Allgemein besteht die Mdglichkeit des Auftretens von Wechselwirkungen zwischen
den Schutzgiitern Boden, Pflanzen und Tiere und Wasser, denn eine wesentli-
che Verdnderung des Bodens fihrt zu Verschiebungen im Pflanzenbestand, was
nachfolgend zu einer Anderung des Lebensraums von Tieren fiihrt. Allerdings ist
aufgrund der beschriebenen Vorbelastung des Standortes die Beeintrachtigung von
Lebensraumen mit Bedeutung flir den Arten- und Biotopschutz auszuschlieBen.

Schutzgut Wasser

Wechselwirkungen mit anderen Schutzgiitern sind nicht zu erwarten.

Schutzgut Luft und allgemeiner Klimaschutz

Wechselwirkungen mit anderen Schutzgitern sind nicht zu erwarten.

Schutzgut Landschaft
Wechselwirkungen mit anderen Schutzgitern sind nicht erkennbar.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Wechselwirkungen mit anderen Schutzgiitern sind nicht zu erwarten.

2.4 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Der Vorhabenstandort befindet sich gemaB des RREP Vorpommern 2010 innerhalb
eines Tourismusentwicklungsraumes. Die Tourismusentwicklungsraume sollen unter
Nutzung ihrer spezifischen Potentiale als Ergdnzungsrdume fir die Tourismus-
schwerpunktraume entwickelt werden.

Der Standort ist verkehrstechnisch bereits erschlossen, sodass weitere Verkehrsfla-
chen fir das Vorhaben nicht erforderlich sind.

Negative Beeinflussungen anderer, naturschutzfachlich bedeutender Standorte
konnten so vermieden werden.

2.5 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich der nachteiligen Auswirkungen

AusgleichsmaBnahmen

Verbleibende Folgen des Eingriffs auf die Funktionen des Natur- und Landschafts-
haushaits werden kompensiert.
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Brutvégel

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen der untersuchten Brutvogelarten ist eine
Bauzeit auBerhalb der Brutperiode zwischen dem 01. September und 01. Marz

vorgesehen. Solite sich der Baubeginn verschieben, ist unmittelbar vor Baubeginn
eine Kartierung durchzufthren.
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3. Weitere Angaben zur Umweltpriifung

3.1 Beschreibung von methodischen Ansitzen und Schwierigkeiten bzw.
Kenntnisliicken

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen des Vorhabens erfolgte verbal argumen-
tativ. Hinweise zum Detaillierungsgrad und zu den Anforderungen an die Umwelt-
prifung wurden im Rahmen der friihzeitigen Behérdenbeteiligung der zustdndigen
Fachbehérden ermittelt.

3.2 Hinweise zur Uberwachung (Monitoring)

Uber ein Monitoring liberwacht die Gemeinde die erheblichen Umweltauswirkungen,
um unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln.

Das Monitoring-Konzept sieht vor, diese Auswirkungen durch geeignete Uberwa-
chungsmaBnahmen und Informationen unter Berilicksichtigung der Bringschuld der
Fachbehérden nach § 4 Absatz 3 BauGB in regelmé&Bigen Intervallen nach Realisie-
rung des Vorhabens zu prifen und gegebenenfalls geeignete MaBnahmen zur
Abhilfe zu ergreifen.

Die Gemeinde Ummanz plant, in einem Zeitraum von einem Jahr nach Realisierung
des Vorhabens zu prifen, ob die notwendigerweise mit mehr oder weniger deutli-
chen Unsicherheiten verbundenen Untersuchungen im Nachhinein zutreffen bzw.
erhebliche unvorhersehbare Umweltauswirkungen aufgetreten sind. Die Priifung
erfolgt durch Abfrage der entsprechenden Fachbehorden. Alle mit dem Monitoring-
Konzept in Verbindung stehenden Aufwendungen sind durch den Investor zu tra-
gen.

3.3 Erforderliche Sondergutachten

Innerhalb der Umweltprifung wurden eine FFH-Vertraglichkeitsuntersuchung und
eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung durchgefihrt.

Insgesamt besteht weder durch das Vorhaben ,Gut Dubkevitz* noch durch ein
kumulatives Zusammenwirken mit anderen Planen und Projekten die Mdéglichkeit
einer erheblichen Beeintrachtigung.
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4. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Prifung der Wirkung des geplanten sonstigen Sondergebietes ,Tourismus" auf
die Schutzgiter des Untersuchungsraums ergab insgesamt, dass die Schutzglter
aufgrund der beschriebenen vorhabenbedingten Auswirkungen nicht erheblich
oder nachhaitig beeintrachtigt werden.

Als VermeidungsmaBnahme ist eine Bauzeitenregelung vorgesehen, nach welcher
die Umbauphase ganzlich auBerhalb der Brutperiode der relevanten Brutvogelarten
erfolgt.

Das Eintreffen von Verbotstatbestanden kann somit ausgeschlossen werden.

Eine erhebliche Beeintriachtigung der Umwelt als Summe der beschriebe-
nen und bewerteten Schutzgiiter konnte fiir dieses Vorhaben im Rahmen
der Umweltpriifung nicht festgestelit werden.
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5. Anhang

Anhang 01 Biotopkartierung (BAUKONZEPT Neubrandenburg, November
2022)

Anhang 02 FFH-Vertraglichkeitsuntersuchung (BAUKONZEPT Neubran-
denburg, Juni 2023)

Anhang 03 Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (BAUKONZEPT
Neubrandenburg, Juni 2023)
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