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I. BEGRUNDUNG
1. RECHTSGRUNDLAGE

Der Bebauungsplan basiert u. a. auf nachfolgenden Rechtsgrundlagen:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBL. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021
(BGBL. | S. 4147) geandert worden ist,

e Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden
ist,

¢ Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geéan-
dert worden ist,

e Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 10 des Geset-
zes vom 25. Juni 2021 (BGBI. | S. 2020) geandert worden ist,

e Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfihrung des Bundesnaturschutz-
gesetzes (Naturschutzausflihrungsgesetz — NatSchAG M-V) vom 23. Februar 2010
(GVOBI. M-V 2010, S. 66) zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 5. Juli 2018
(GVOBI. M-V S. 221, 228).

2. EINFUHRUNG
2.1 Lage und Umfang des Plangebietes

Das Schloss Weingut Rattey liegt mitten im Ortsteil Rattey sidlich der KreisstraRe MSE109.
Das 0,97 ha grof3e Plangebiet umfasst die Flurstlicke 164/3 (teilweise), 165/2, 165/3 (teil-
weise), 166/5 und 167/6 (teilweise) der Flur 1 Gemarkung Rattey. Der Planbereich liegt als
Teil der alten Gutsanlage nordwestlich des Hotels Schloss Rattey und westlich der Kirche.
Im Westen grenzt ein Weingarten an.

Der Geltungsbereich wird wie folgt umgrenzt:

Im Norden: durch Weingarten, Wohnbauflachen und Ferienhduser (Rattey 14, 15
und 16a), einen FuBweg und die Kreisstralle (Flurstiicke 159/3, 164/2,
165/3, 165/5, 166/3 und 166/5),

im Osten: durch einen FulRweg, Ferienhaus (Rattey 6a) und Flachen des Schloss
Weingutes (Flurstlicke 164/2, 164/3 und 166/3),

im Suden: durch Flachen des Schloss Weingutes, ein Wegegrundsttick und
Wohnbauflachen (Rattey 19) (Flurstlicke 164/4, 164/5, 167/2 und
167/4) und

im Westen: durch Wohnbauflachen und Ferienhduser (Rattey 15 und 16a), einen

Garten und einen Weingarten (Flurstiicke 164/2, 165/ 5 und 167/6).



2.2 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Schonbeck hat in ihrer Sitzung am 06.05.2020 den
Beschluss zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 1 ,Schloss Weingut
Rattey” gefasst.

Das Schloss Weingut Rattey liegt im Ortsteil Rattey der Gemeinde Schonbeck. Das Haupt-
gebaude des Parkhotels Schloss Rattey ist das ehemalige Gutshaus in dem sich 14 Gaste-
zimmer (28 Betten), das Restaurant Weinblatt, ein Standesamt, verschiedene Salons, ein
Wellnessbereich und ein Winzerkeller befinden. Zum Betrieb gehdéren auch der ehemalige
Kuhstall und 5 Ferienhauser. Die Eigentiimer beabsichtigen, ein Produktionsgebaude fur die
Weinherstellung und weitere Hotelzimmer zu errichten und den ehemaligen Kuhstall der Gut-
sanlage umzunutzen. Die geplanten neuen Gebaude liegen baurechtlich im Au3enbereich,
auch wenn der Bereich friher mit Wirtschaftsgebauden der alten Hofanlage bebaut war.
Durch den Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen wer-
den, hier die erforderlichen Erweiterungsbauten und Umnutzungen zu ermoglichen.

Fir die Planung des Vorhabens wurde ein stadtebaulicher Vertrag nach § 11 BauGB zwi-
schen dem Vorhabentrager und der Gemeinde Schénbeck als Plantréager der Bauleitplanung
abgeschlossen.

2.3 Planverfahren

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist im zweistufigen Verfahren aufzustellen.

Aufstellungsbeschluss

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Schénbeck hat in ihrer Sitzung am 06.05.2020 be-
schlossen, den Bebauungsplan Nr. 1 ,Schloss Weingut Rattey” aufzustellen. Der Beschluss
wurde im Woldegker Landbote Nr. 06/20 vom 26.06.2020 bekannt gemacht.

Landesplanerische Stellungnahme

Der Aufstellungsbeschluss wurde mit Schreiben vom ................... beim Amt fir Raumord-
nung und Landesplanung Mecklenburgische Seenplatte zur Anzeige gebracht. Die Grunds-
atze, Ziele und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung und Landesplanung wurden der
Gemeinde in den landesplanerischen Stellungnahmen vom 24.07.2020 und 10.12.2020 mit-
geteilt.

Friihzeitige Beteiligung gemaR § 4 Abs. 1 BauGB, Abstimmung mit den Nachbarge-
meinden

Die Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 19.06.2020 von der Planung un-
terrichtet und zur AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillie-
rungsgrad der Umweltprifung aufgefordert. Die betroffenen Nachbargemeinden wurden von
der Planung unterrichtet. Bis zum 04.11.2020 auRerten sich 19 Trager zum Bebauungsplan;
von den Nachbargemeinden kamen keine Bedenken oder Hinweise.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes konnte in der Zeit vom 06.07.2020 bis zum
07.08.2020 im Amt Woldegk eingesehen werden. Die Bekanntmachung erfolgte im Woldeg-
ker Landbote Nr. 06/20 vom 26.06.2020. Bis zum 10.08.2020 gingen keine Anregungen von
Burgern ein.



Anderung des Vorentwurfes

Die grundbuchlich gesicherten Wegerechte mussten um das spezielle Recht fur Land- und
Forstwirtschaft erganzt werden. Der Vorhabentrager hat seine Planung geandert. Fir die nun
geplanten Stellplatze und die Heizungsanlage wird der Geltungsbereich erweitert. Es wurde
eine Brandschutzkonzeption erstellt. Die denkmalrechtliche Genehmigung fiir die Sanierung
von Dach/Fassade und Fenster/Tlren wurde erteilt. Fir den Bebauungsplan wurde ein ar-
tenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt.

Anderung des Geltungsbereichs, Auslegungsbeschluss

Mit Beschluss der Gemeindevertretung vom 30.11.2020 wurde der Plangeltungsbereich um
Teile des Flurstiickes 165/3 erweitert. Der Bebauungsplan wurde am 30.11.2020 von der
Gemeindevertretung als Grundlage fir die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und
die Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB gebilligt.

Offentliche Auslegung gemiR § 3 Abs. 2 BauGB

Der Entwurf des Bebauungsplans wurde vom 28.12.2020 bis zum 11.02.2021 &ffentlich aus-
gelegt. Ort und Dauer der Auslegung wurden durch Veréffentlichung im Woldegker Landbote
Nr. 12/20 am 18.12.20220 bekannt gemacht. Zusatzlich waren die Bekanntmachung und die
auszulegenden Unterlagen auch auf der Webseite des Amtes Woldegk zuganglich. Bis zum

12.02.2020 gingen keine Stellungnahme beim Amt Woldegk ein.

Beteiligung der Behorden gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Die Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 04.12.2020 unterrichtet und zur
Stellungnahme aufgefordert. Bis zum 11.02.2021 gingen 8 Behdrdenstellungnahmen ein.

Uberarbeitung des Bebauungsplanentwurfs

Die Stellungnahmen der Behdérdenbeteiligung wurden geprift und in die weitere Abwagung
einbezogen. Die textliche Festsetzung Nr. 7 (neu Nr. 8) wurde redaktionell Gberarbeitet. Das
Wegerecht zur ErschlieBung des Wohngrundstlickes 167/3 wurde lagemaRig leicht veran-
dert. Es wurden zusatzlich Baugrenzen fiir Nebenanlagen (Technikgebaude) im Norden und
das WC-Gebaude in der Grunflache, fir das es keine Baugenehmigung gibt, eingetragen.
AuRerdem wurden die geplanten Stellplatze im Norden als Stellplatzanlage festgesetzt und
der Vorhabenplan geandert und erganzt. Der gednderte Entwurf des Bebauungsplans mit
Stand 03/2021 wurde von der Gemeindevertretung am 12.04.2021 gebilligt und gemaf § 4a
BauGB zur Betroffenenbeteiligung bestimmt.

Erneute Beteiligung gemaR § 4a Abs. 3 BauGB

Da durch die Anderung des Entwurfs Stand 03/2021 die Grundziige der Planung nicht be-
riihrt, wird die erneute Beteiligung auf die betroffene Offentlichkeit und die berlihrten Behor-
den beschrankt. Bis zum 14.06.2021 lagen die 4 abgeforderten Stellungnahmen vor.

Anderung des Geltungsbereichs und Uberarbeitung des Entwurfes

Der Vorhabentrager hat deutlich mehr Weinstécke angebaut als urspringlich geplant. Dem-
entsprechend sind gréfRere Produktionsstatten, Gebaude usw. erforderlich. Ein sehr kleiner
Teil des Flurstiickes 167/6 wird zuséatzlich in den Geltungsbereich mit einbezogen. Die Ein-
griffs- und Ausgleichsbilanzierung wurde geandert, weil der Vorhabentrager auf seinem Ge-
ldnde MaRnahmen realisiert hat. Der geanderte Entwurf des Bebauungsplans mit Stand
09/2021 wurde von der Gemeindevertretungam ................... gebilligt und gemaf § 4a
Abs. 3 BauGB zur erneuten Auslegung und Behdrdenbeteiligung bestimmt. Da die Grund-
ziige der Planung durch die Anderung nicht beriihrt wurden, wurde der Auslegungszeitraum
auf 14 Tage verkdrzt.



3. AUSGANGSSITUATION
3.1 Raumliche Einbindung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1 ,Schloss Weingut Rattey” liegt inmitten des
Ortsteils Rattey stidlich der Kreisstral3e.
Die historische Karte um 1900 zeigt die Gutsanlage zu diesem Zeitpunkt.

Abbildung 1: Historische Karte mit Plangeltungsbereich
; A _‘ : r 74 Ubersichtskarte 1: 2500

' © GeoBasis-DEM-V 2020

r o =
. : Quelle: GeoPoctal MV

50 2 0 50 wnm ]
Fa - erstelli von: Gudrun Traut

Sl erstait am: 24.05.2020

Quelle: https://www.gaia-mv.de/gaia/gaia.php, Abruf am 24.05.2020

Der ehemalige Kuhstall ist das letzte noch erhaltene Wirtschaftsgebaude der Gutsanlage. Es
befindet sich im Plangeltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1 ,Schloss Weingut Rattey*.

3.2 Bebauung und Nutzung

Der ehemalige Kuhstall wurde 1835 erbaut und ist ein Baudenkmal. In ihm befindet sich ein
kleiner Museumsteil mit dem historischen Pferdestander, ein Veranstaltungsraum (bis 200
Personen), Kunstboden, Gutsladen und die Kellerei des Weingutes. Am Westrand befindet
sich eine Feldsteinmauer, die ebenfalls unter Denkmalschutz steht.

Weitere bauliche Anlagen im Plangeltungsbereich sind die Toiletten, Nebengebaude (Haus-
technik), der Wagenunterstand und die Hofglocke.



Abbildung 2: Lage- und Hohenplan des Vermessungs- und Ingenieurbiros Dipl.-Ing. (FH)
Friedhelm Bock vom 29.04.2020

Unmittelbar anschlieend im Nordosten befinden sich die Kirche und der Friedhof von
Rattey.

3.3 ErschlieBung

Das Parkhotel Schloss Rattey und das Weingut sind durch die Kreisstralle MSE109 er-
schlossen.

Der Planbereich ist an die Trinkwasserversorgung und die Stromversorgung angeschlossen.
Im Plangeltungsbereich befinden sich Trinkwasserversorgungsleitungen des Zweckverban-
des fur Wasserver- und Abwasserentsorgung Strasburg, die u. a. auch die Grundstiicke Nr.
18 und 19 versorgen. Die Leitungsrechte sind grundbuchlich gesichert. Es gibt keine offentli-
chen Schmutzwasser- und Niederschlagswasserentsorgungsanlagen in Rattey.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom. Im Planbe-
reich befinden sich Niederspannungsstromkabel der E.DIS Netz GmbH, die die umliegenden
Grundstlicke mit Strom versorgen.

Das Hotel Schloss Rattey verfligt iber eine eigene Klaranlage. ,Diese wurde 1998 als Tropf-
kérperanlage erbaut mit einer maximalen Kapazitét von 100 Einwohnerwerten. Es liegt eine



wasserrechtliche Erlaubnis zur Einleitung des behandelten hduslichen Abwassers des Park
Hotels und Hauses Rattey 18 vor.“!
Auf dem Flurstlick 164/3 gibt es im Grundbuch eingetragene Wegerechte.

3.4 Natur und Umwelt

Der Plangeltungsbereich liegt im Landschaftsschutzgebiet L30a Brohmer Berge.

Innerhalb des Plangeltungsbereichs stehen Baume (Linden, Eschen, Birken). Der Weg im
Osten wird von einer Lindenallee gesaumt. Einige Baume sind nach § 18 NatSchAG M-V ge-
schitzt (z. B. Eschen im Westen). Im Nordwesten befindet sich ein Weingarten. An den sich
Ostlich eine aufwandig hergerichtete Freiflache mit verschiedenen Gestaltungselementen,
wie einem Zierteich, einer Trockenmauer, einer Laube, mehreren Ziergeholzen sowie einer
alteren vitalen Esche anschlief3t.

Der Plangeltungsbereich liegt nicht in einem Trinkwasserschutzgebiet.

Im Bereich der geplanten Produktionshallen und der Hotelerweiterung wurde ein Gutachten
zu den Baugrund- und Griindungsverhaltnissen von Diplomingenieur Hartmut Kéhler erstellt.
L,Unter etwa 1,3 m bis knapp 3 m starken (kann weiter schwanken) Aufschlittungs- und friihe-
ren Mutterbodenschichten zeigten sich die erwarteten glazialen, meist bindigen minerali-
schen Lockergesteine. ...

Lithogenetisch handelt es sich um eiszeitlichen Geschiebemergel (Mg), der oberflichennah
zu Geschiebelehm (Lg) verwittert ist.”

3.5 Eigentumsverhaltnisse

Die Flurstliicke des Planbereichs liegen im Privatbesitz des Vorhabentragers.

4. PLANUNGSBINDUNGEN
4.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Schloss Weingut Rattey“ liegt am Rand
des Innenbereichs. Die rechtliche Grundlage fiir die Beurteilung von Bauantragen im westli-
chen Teil ist § 35 BauGB Aulenbereich. Die Errichtung von Produktionsgebauden des Wein-
gutes und Hotel hinter dem ehemaligen Kuhstall ist auf dieser Grundlage nicht méglich. Far
das Baudenkmal ehemaliger Kuhstall besteht aufgrund seiner Lage im Innenbereich Bau-
recht.

4.2 Landes- und Regionalplanung

Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V)

Der Gemeinde Schénbeck wurde keine zentral6rtliche Funktion zugeordnet. Die Gemeinde
liegt im landlichen GestaltungsRaum. Die Gemeinde liegt insgesamt im Vorbehaltsgebiet
Tourismus und Teile von ihr, auch Rattey, in einem Vorbehaltsgebiet Leitungen.

' Geanderte Stellungnahme des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte vom 05.10.2020



Regionales Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte

Der Gemeinde Schonbeck wurde keine zentralortliche Funktion zugeordnet. In der Ge-
meinde gibt es Vorbehaltsgebiete Naturschutz und Landschaftspflege. Teile der Gemeinde
sind Tourismusentwicklungsraum (dies betrifft Rattey) und Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft
(dies betrifft Rattey teilweise). In der Gemeinde gibt es Vorbehaltsgebiete Kompensation und
Entwicklung, die Rattey nicht betreffen. Schénbeck ist Giber regionale und das bedeutsame
flachenerschlielende StralRennetz erschlossen. Erganzt wird die Erschlieung der Ge-
meinde durch das regional bedeutsamen Radroutennetz. Rattey liegt an einer bedeutsamen
flachenerschliefienden Stral3e und an regional bedeutsamen Radwegen.

Abbildung 3: Kartenausschnitt aus dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Mecklen-
burgische Seenplatte

Quelle: http://www.rpv-vorpommer}].>de‘/ﬁlt-e'admin/dateien/doku-
mente/pdf/RREP_MS_2011/RREP_MS_2011_Karte.pdf, Abruf am 24.05.2020

Im regionalen Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte hei’t es unter 3.1

Differenzierung der rdumlichen Entwicklung:

,3.1.1 Landliche Rdume

(1) Landliche Rdume sollen in ihrer Funktion als Natur-, Kultur-, Erholungs-, Lebens- und
Wirtschaftsraum erhalten, entwickelt und so in Wert gesetzt werden, dass ein méglichst
hoher Anteil der dort lebenden Bevélkerung eine wirtschaftliche Basis finden kann. ...

3.1.3 Tourismusrdume ...

(3) In den Tourismusentwicklungsrdumen sollen die vor Ort und in der Landschaft vorhande-
nen Potenziale in Wert gesetzt und zu touristischen Angeboten in Ergédnzung zu den
Tourismusschwerpunktrdumen entwickelt werden.

In der landesplanerischen Stellungnahme vom 24.07.2020 wird festgestellt:

,Das Vorhaben trdgt zum weiteren qualitatsorientierten Ausbau der touristischen Infrastruktur
in Rattey bei, wobei das Alleinstellungsmerkmal des Weinbaus weiter ausgeprégt wird.

Fiir die Realisierung des Vorhabens sollen Fldchen im unmittelbaren Anschluss an den vor-
handenen Gebédudebestand genutzt werden. Damit wird das Vorhaben raumordnerischen
Erfordernissen einer flachensparenden und innenorientierten Siedlungsentwicklung gerecht.



Das Vorhaben ist hinsichtlich seiner Gré68enordnung als standértlich angemessen zu be-
trachten.”

4.3 Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Schoénbeck hat keinen Flachennutzungsplan.

5. PLANKONZEPT
5.1 Ziele und Zwecke der Planung

Die alte Gutsanlage in Rattey beherbergt heute ein Parkhotel und ein Weingut.

Der Vorhabentrager beabsichtigt ein Produktionsgebaude flir die Weinherstellung und ein
Hotel neu zu errichten und den ehemaligen Kuhstall umzunutzen.

Da die Erweiterungsflache im AuRenbereich nach § 35 BauGB liegt, soll der Bebauungsplan
die Vorhaben planungsrechtlich sichern. Dabei ist der Denkmalschutz des ehemaligen Kuh-
stalls sowie der Umgebungsschutz der Baudenkmale Kirche und Gutshaus zu berticksichti-
gen.

5.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Zur Sicherung und Erweiterung des Hotels und Weingutes wird der Bebauungsplan nach § 8
Abs. 4 BauGB als vorzeitiger Bebauungsplan aufgestellt.

Ohne den vorzeitigen Bebauungsplan kénnen die Erweiterung des Hotels Schloss Rattey
und der Weinherstellung vor Ort nicht erfolgen. Es Iasst sich absehen, dass die Erganzung
der ehemaligen Gutsanlage in das noch nicht vorhandene planerische Grundkonzept (Fla-
chennutzungsplan) passen wird. Die beanspruchte Flache war auch friher schon bebaut mit
der Gutsanlage und die vorgesehenen Nutzungen erweitern Bestandsnutzungen des Wein-
gutes.

Ohne den vorzeitigen Bebauungsplan kann die geplante Erweiterung des Betriebes, die
auch neue Arbeitsplatze schafft, nicht umgesetzt werden.

6. VORHABEN-UND ERSCHLIERUNGSPLAN
6.1 Vorhabentrager

Der Vorhabentrager ist die Inselmihle Usedom GmbH, die Eigentiimer des Parkhotels
Schloss Rattey und des Weingutes und somit auch der Flachen des Plangeltungsbereichs
des Bebauungsplans ist.



6.2 Zielsetzung

Der Vorhabentrager beabsichtigt ein neues Produktions- und Lagergebaude zu errichten,
das Hotel (36 Zimmer mit 72 Betten) zu erweitern und den ehemaligen Kuhstall umzunutzen
(Weinverkauf mit Probeausschank, Eventraum (350 m?), Tagungsraume).

Nach der Erweiterung wird der Personalbedarf wie folgt beschrieben:

Personal fiir den Hotelbetrieb

1 Direktor

1 Betriebsassistenten

1 Haustechniker

2 Mitarbeiter flr die Rezeption

4 Zimmermadchen

2 Kdche

1 Putzhilfe

Personal fur Weinverkauf mit Probeausschank
2 Bedienung Verkauf
3 Bedienung Restaurant

Personal fiir das Weingut
1 Kellermeister

2 Arbeitskrafte

5 Landarbeiter

2 Lagerarbeiter

27 Personen festangestellt + 20 Saisonarbeiter

6.3 Vorhabenbeschreibung
6.3.1 Ausgangssituation

Die Vorhabentrager betreibt das Parkhotel mit 14 Zimmern (28 Betten), Restaurant, Standes-
amt, verschiedene Salons, ein Wellnessbereich und ein Winzerkeller. Zum Betrieb gehoren
auch der ehemalige Kuhstall und 5 Ferienhauser.

Der ehemalige Kuhstall wurde 1835 erbaut und liegt innerhalb des Plangeltungsbereichs des
Bebauungsplans Nr. 1 ,Schloss Weingut Rattey*. In ihm befindet sich ein kleiner Museum-
steil mit dem historischen Pferdestander, ein Veranstaltungsraum (bis 200 Personen), Kunst-
boden, Gutsladen und die Kellerei des Weingutes.

Die Inselmiihle Usedom GmbH hat ein strategisches Konzept entwickelt, welches den grof3-
flachigen Anbau von Obst, Gemiise (Rhabarber) und Olfriichten in Mecklenburg-Vorpom-
mern als Basis einer ganzheitlichen Verarbeitung in der Region vorsieht. Die gesamte Wert-
schopfungskette wird in Usedom und Rattey realisiert mit eigener Technik, Technologie und
Manpower zeitnah umgesetzt.

Das Weingut Schloss Rattey versteht sich nicht nur als Primarproduzent von Trauben und
Mecklenburger Landwein, sondern wird zu einem hochmodernen vielseitigen Produktions-
standort flir Wein, Winzersekt, Secco, Cider, Verjus, Likéren, Branden und Grundweinen zur
Weinessigproduktion entwickelt.

Alle fiir die Produktion erforderlichen Friichte werden auf Usedom oder in Rattey angebaut.
In Rattey werden neben 30-35 ha Wein folgende Friichte groR¥flachig kultiviert:

. Apfel

Birnen

Pflaumen

Brombeeren



. Rhabarber

. Maulbeeren

Die Plantagen werden mit modernster Technik maschinell bearbeitet und durch geeignete
MafRnahmen (z.B. Netze, Frostschutz usw.) geschutzt.

Herzstlick der Weiterverarbeitung wird die neue Weinkellerei von Schloss Rattey sein. Hier
wird nicht nur die moderne Landtechnik vom Weinbergschlepper bis zum Vollernter unterge-
bracht, sondern die komplette Weiterverarbeitung der Fruchte realisiert.

e Weinproduktion

Ausgehend von langjahrigen Mittelwerten fir unsere Region werden jahrlich 150.000 bis
200.000 | Most erwartet. Ein sehr kleiner Teil der Trauben wird vor der Hauptlese zu Verjus
verarbeitet und abgefillt.

Ein weiterer Teil des Mostes wird als Stf3reserve eingelagert oder leicht angegoren als Fe-
derweilier vermarktet.

Das Gros des Mostes wird zu Mecklenburger Landwein verarbeitet. Dazu wird die notwen-
dige Technik (Abbeermaschine, Kelter, Gartanks, Filter u.a.) im Bereich Garkeller/Lagerkeller
eingesetzt. Die weilten Trauben, sowie die roten Trauben fir die Roséweinbereitung durch-
laufen Maischmuhle und Kelter.

Der Most wird dann in den Vorklartanks geklart. Von dort gelangt der Most in die Gartanks im
Tanklager. Die Rotweintrauben gelangen nach der Maischmuhle/Abbeermaschine in die
Taucher/Flutertanks, wo die Maischegarung ablauft.

Nach Beendigung der Garung gelangt der Jungwein in die Gartanks zur Beendigung der Ga-
rung und zum biologischen Saureabbau.

Die meisten Weil3- und Roséweine werden zeitnah in der Abflillung des Unternehmens auf
Flaschen geflllt. Ein Teil ausgesuchter Weillweine wird, zu Sektgrundwein ausgebaut, zur
Flaschengarung in Schaumweinflaschen gefiillt und traditionell weiterverarbeitet.

Es ist geplant die Rotweine in speziellen Fasslagern auf groRen Holzfassern reifen zu las-
sen. Diese Weine werden dann als "Eikspon" vermarktet. Auch Barriquefasser sollen zur La-
gerung zum Einsatz kommen (Barrikade).

Darliber hinaus besteht die Moglichkeit Obstwein aus den Frichten von Usedom herzustel-
len und abzufillen.

o Winzersekt

Traditioneller Flaschengarsekt ist die hohe Schule der Weinherstellung. Bis zu 20.000 Fla-
schen dieses Winzersektes sollen in Rattey jahrlich produziert werden. Der Sektgrundwein
wird dabei mit der Abfillanlage in Sektflaschengeflllt und in einer zweiten Garung (Flaschen-
garung) im Bereich Sektherstellung entsteht neben Alkohol auch die flr den Sekt typische
Kohlensaure, die im Flaschnegarsekt auch chemisch gebunden vorliegt.

Nach mehrmonatiger Garung und Lagerung wird der Flaschenhals der Flaschen zur Ent-
nahme der Hefe eingefroren (Degorgieren), die Flaschen erneut aufgefillt und mit dem Sekt-
stopfen und der Agraffe verschlossen. Das erfolgt maschinell im Bereich Abflllung.

e Verjus

Beim Verjus handelt es sich um ein aus der Antike stammendes Sauerungsmittel aus dem
Saft unreifer Weintrauben, die zu diesem Zeitpunkt viel Saure enthalten. Die Trauben wer-
den im Kelterbereich gepresst und der frische Verjus nach dem Sedimentieren frisch und
ohne Zusatzstoffe abgefilllt.

e Essig

Die Inselmiihle Usedom profiliert sich als Zentrum einer vielseitigen Lebensmittelproduktion
aus regional angebauten Rohstoffen. Aus Olsaaten, Niissen und Obst werden Ole, Safte,
Fruchtaufstriche und Senf hergestellt.

Essig aus eigener Produktion ist nicht nur zur Senfherstellung notwendig, sondern wird als
eigenstandiges Lebensmittel geschatzt.



Die Essigproduktion erfolgt in der Inselmiihle, die Grundweine werden aber in Rattey produ-
ziert. Weil3- und Rotweine werden als hochwertige Grundweine zu diesem speziellen Zweck
hergestellt. Auch Apfelwein bietet sich als Rohstoff zur Produktion des beliebten Apfelessigs
an, dessen Ausgangsmaterial von der Inselmihle nach Rattey geliefert wird.

e Brande

Ausgangsmaterialien fir die Brande sind sowohl Nebenprodukte der Weinproduktion, wie
Trester und Hefe, wie auch verschiedene Friichte von den Plantagen in Rattey und Usedom:
. Apfel

Birnen

Pflaumen

Aprikosen

Aroniabeeren

Maulbeeren

Kornelkirschen

Die Vorbereitung der Trester erfolgt unmittelbar beim Keltern und die Hefe wird nach dem
Hefeabstich zur Destillation gebracht.

Apfel, Birnen und Pflaumen werden auch vor Ort in Rattey eingemaischt und vergoren. Die
Vorbereitung der anderen Friichte erfolgt in der Inselmihle Usedom. Die Maischen werden
dann sofort zur Garung und spateren Destillation nach Rattey gebracht.

Ein Teil der Brande wird nach der Destillation in der hauseigenen Brennerei in der Abfiillung
auf Flaschen gezogen. Andere, ausgewahlte Partien werden in kleinen Holzfassern mehrere
Jahre gelagert und erst dann als hochwertige Spezialitat in Flaschen gefillt.

e Likdre

Zur Herstellung der Likore bietet sich eine Reihe von eigenen, regional erzeugten Friichten
an.

Trauben

Schwarze Johannisbeere

Aroniabeere

Sanddorn

Maulbeere

Rhabarber

Aprikose

. Kornelkirsche

Je nach Anbauort und vorhandener Technologie erfolgt die Saftherstellung in Usedom oder
Rattey. Die Safte werden dann in Rattey geklart und fir die Likdrproduktion vorbereitet. Die
Produktion und Reife erfolgt im Kelter- und Lagerkeller von Schloss Rattey. Die Abfiillung
wird auf der eigenen Abfiillanlage durchgefinhrt.

e Secco, Cider und kohlensaurehaltige Saftgetranke

Allen drei Getrankekategorien ist der Gehalt an Kohlensaure eigen. Die Ausgangsprodukte
(Mecklenburger Landwein, Apfelwein, Safte) werden nach oben stehender Technologie her-
gestellt. Mit der nattirlichen und/oder zugesetzten Kohlensaure wird mit dem vorhandenen
Druckfiller das Produkt auf Flaschen gefiillt. Da dieser Prozess nur bei blanken Produkten
kaltsteril erfolgen kann, werden bei naturtriiben Getranken die gefiillten Flaschen zur Sterili-
sierung durch einen Tunnelpasteur geschickt.

e Alkoholfreier Wein und Sekt

In einer separaten Abteilung ist der Einbau und Betrieb einer Vakuumentalkoholisierung ge-
plant. Hier wird dem selbst produzierten Wein oder Sekt der Alkohol entzogen. Das Fertig-
produkt wird in der Abfiillung auf Flaschen gefillit.



6.3.2 Bauvorhaben

Der Vorhabentrager beabsichtigt ein neues Produktions- und Lagergebaude zu errichten, das
Hotel (36 Zimmer mit 72 Betten) zu erweitern und den ehemaligen Kuhstall umzunutzen (Wein-
verkauf mit Probeausschank, Eventraum (350 m?), Tagungsrdume) sowie eine neue Hei-
zungsanlage zu bauen.

Mit Datum vom 29.10.2020 wurde die denkmalrechtliche Genehmigung fiir die Dach/Fassa-
densanierung und Erneuerung der Fenster/Turen des Kuhstalls unter Auflagen von der unte-
ren Denkmalschutzbehorde erteilt. Dabei soll die Dacheindeckung in Bitumen erfolgen. Erneu-
erbare Energien, Solarthermie- oder Photovoltaikanalgen sind nicht zulassig. Die Sanierungs-
mafnahmen dienen dem Erhalt des Kuhstalls und der Vorbereitung der geplanten touristi-
schen und wirtschaftlichen Nutzung des Stalles.

Es ist die Errichtung eines neuen Heizhauses geplant.

Mit dem Bau des Produktionsgebaudes und des neuen Heizhauses wurde begonnen.
Lageplan, Grundrisse, Ansichten und Schnitte der Vorhabenplanung werden angefiigt.

Das Sachverstandigenbiro BIB CONCEPT hat eine Brandschutzkonzeption vom 04.11.2020
erstellt.

Mit dem Landesamt fiir Kultur und Denkmalpflege wurden im August 2021 die H6hen des
Produktionsgebaudes und des Hotels, die an das Baudenkmal angebaut werden, und deren
Fassadengestaltung abgestimmt.

Mit Schreiben vom 24.09.2021 von der unteren Denkmalschutzbehérde wurde die denkmal-
rechtliche Genehmigung von Pflanzungen in der denkmalgeschuitzten Gutsanlage von Schloss
Rattey erteilt.

6.3.3 ErschlieBung

Der Standort ist verkehrlich und technisch erschlossen. Die Zufahrt erfolgt von der Kreis-
stralle.

Geplant wird die Errichtung von 3 behinderten Parkplatzen an der Hotelerweiterung. 17
Stellplatze sind weiterhin nordlich des Denkmals vorgesehen. Auf dem Ostlich des Plangel-
tungsbereichs vorhandenen Parkplatz sind 32 Stellplatze vorhanden.

Geplant ist eine neue Spaneheizung im Norden des Plangeltungsbereichs.

Auf den Dachern des Neubaus (Hotel) sind Photovoltaikanlagen vorgesehen. Dabei ist zu
beachten, dass die Photovoltaikanlagen die Firsthohe des Baudenkmals nicht Uberragen
darfen.

Trinkwasserversorgung

»In Koordinierung mit der Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 1 wir der Zweckverband die
Trinkwasseranschlussleitungen St 11/2 fiir die Grundstiicke Nr. 18 und 19 erneuern.

Die Versorgung mit Trinkwasser ist fiir die geplanten Anlagen ist gesichert. Fiir die Trinkwas-
sererschlieBung fiir die geplanten Anlagen sind rechtzeitig vor Baubeginn die entsprechen-
den Antrége beim Zweckverband einzureichen.

Niederschlagswasser

Entwassert werden mussen die Dachflachen des Hotelneubaus und der Weinproduktion so-
wie ein Innenhof. Das Wasser aller Dachflachen und des Innenhofs soll aufgefangen wer-
den.

Die Entwasserungsplanung sieht die Errichtung von zwei 65.000 I-Zisterne vor, denen das
Niederschlagswasser zugeflhrt wird. Aus der Zisterne werden Uber ein separates Rohrsys-
tem die Toiletten im Weingut und Hotel gespeist. Dazu soll das gespeicherte Regenwasser
fur anfallende Gartenarbeiten genutzt werden. Uberschiissiges Regenwasser wird tGber

2 Stellungnahme des Zweckverbandes flir Wasserver- und Abwasserentsorgung Strasburg vom
30.10.2020



einen Sicherheitsiiberlauf dem Schlossteich zugefiihrt. Durch ein geeignetes Bauwerk an der
Einleitstelle werden grobe Verunreinigungen zuriickgehalten.

Der Schlossteich ist ein Gewasser 2. Ordnung, dass dem Wasser- und Bodenverband ge-
widmet ist und WRRL-berichtspflichtig ist.) Die wasserrechtliche Erlaubnis 662-NW-71130-50
2021 wurde mit Bescheid vom 13.04.2021 erteilt.

Abwasser

,Flr das schon vorhandene Schloss-Hotel wurde seinerzeit eine Tropfkérper-Kldranlage in-
stalliert. Diese behandelt die anfallenden Abwésser aus dem Hotel und von einem Nachbarn
(Haus Rattey 18, Fam. Hepfner). Die Bestandskldranlage hat eine Kapazitét von 100 EW.
Im Moment sind wir dabei, die Anlage technisch priifen zu lassen.

Geplant ist, das neue Hotel mit 72 Betten sowie das Cafe an diese Kldranlage mit anzu-
schlieBen. Im Bestandshotel sind 28 Betten vorhanden.

Bei der Familie Hepfner kbnnen wir nur mutmalen. Wir gehen aber von 4 EW aus.

Den klértechnischen Nachweis erbringen wir zu einem spéteren Zeitpunkt.“3

Der Landkreis Mecklenburgische Seenplatte weist in seiner Stellungnahme vom 10.06.2021
darauf hin:

,Vor jeder Errichtung oder Verédnderung von den Abwasseranlagen (z. B. Erh6hung Kapazi-
tat, gednderter Anschlusswert etc.) sind die notwendigen Antrdge bei der unteren Wasserbe-
hérde zu stellen.”

,Bei dem Weingut gestaltet sich die Kldrung etwas schwieriger. Von dem Einbringen der
Trauben in die Kelterei bis zum fertigen Produkt gibt es sowohl aufs Jahr gerechnet

als auch bei den einzelnen Produktionsstufen verschiedene Spitzen, die bearbeitet werden
miissen.

So entsteht beispielsweise bei der Trennung der einzelnen Beere von der Traube eine ziem-
lich hohe BSB5-Belastung von ca. 120 ooo mg/l.

Hier, sowie bei dem eigentlichen Pressvorgang, muss schon mechanisch die grobe Bio-
masse vom Wein aufgefangen werden, um zur Wiedereinbringung auf die Acker vorbereitet
zu werden. (Diingung)

Bei diesem Prozess wird die biochemische Belastung bereits gedrittelt. Nach dieser ersten
Klarstufe werden dann die Abwésser in ein Absetzbecken entsprechender Grél3e geleitet.
(ca. 6m3)

Hier werden geléste Schwebeteilchen aus der Reinigung und anderer Prozesse abgesetzt.
Die abgelagerte Biomasse kann auch hier zur Diingung auf dem Weinberg genutzt werden.
Die restliche“ kontaminierte“ Abwassermenge soll dann durch eine Art Klarteich gefiihrt wer-
den. Durch eventuelle Sauerstoffeinbringung kann hier dann unproblematisch anfallender
Geruch beseitigt werden. Ich bitte die Problematik der Peaks zu beachten. Da eine Weinkel-
lerei charakteristisch nur saisonal arbeitet und eben auch hier Abwésser anfallen, kann es in
herkémmlichen Klédranlagen zum Absterben der Bakterienkulturen kommen. Ein aufwendiges
und kostenintensives Aufspritzen der Mikrobiologie wiirde die Anlage unwirtschaftlich arbei-
ten lassen.

In natiirlicher Umgebung kann sich das Abwasser an dieser Stelle von alleine bei genligend
Zeit regenerieren, um dann schlussendlich iiber einen Uberlauf dem Schlossteich zugefiihrt
zu werden.

Léschwasser

Die Brandschutzkonzeption von BIB CONCEPT vom 04.11.2020 stellt einen Léschwasserbe-
darf von 96 m3h fest.

Der Vorhabentrager hat mit dem Wasser- und Bodenverband abgestimmt, dass das L&sch-
wasser aus dem Gewasser Il. Ordnung 6stlich des Schlossteichs enthommen werden kann.
Hier ist ein Saugstutzen zu installieren. Die Zufahrt der Feuerwehr ist gewahrleistet.

3 Aussagen der Firma H.Schroer
4 Aussagen der Firma H.Schréer



6.4 Durchfuhrungsvertrag

Der Vorhabentrager muss sich nach § 12 BauGB zur Durchfiihrung der Vorhaben- und Er-
schlieBungsmalnahmen innerhalb einer bestimmten Frist sowie zur Tragung der Planungs-
und ErschlieRungskosten im Durchflihrungsvertrag verpflichten.

Der Vorhabentrager muss zur Durchfihrung des Vorhabens und der Erschliel3ung bereit und
in der Lage sen.

Der Vorhabentrager ist Eigentimer der Flachen des Plangeltungsbereichs.

Vor der Unterzeichnung des Durchfihrungsvertrages hat der Landkreis Mecklenburgische
Seenplatte die Abstimmung des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes mit der unteren Denk-
malschutzbehérde empfohlen.

Der Durchfiihrungsvertrag ist vor dem Satzungsbeschluss Uiber den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan nach § 10 Abs. 1 BauGB, bei einer Zulassigkeit des Vorhabens wahrend der
Planaufstellung (§ 33 BauGB) bereits zu diesem Zeitpunkt (Bauantragsstellung), zwischen
dem Vorhabentrager und der Gemeinde Schénbeck abzuschlielen.

Nur was Bestandteil des Durchfiihrungsvertrages ist, darf gebaut werden.

7. PLANINHALT

7.1 Nutzung der Baugrundstiicke
7.1.1 Art der Nutzung

Zur Sicherung der angestrebten Nutzungen ist ein sonstiges Sondergebiet Weingut nach §
11 BauNVO festzusetzen.

Zulassig sind ein Weingut und Hotels.

Innerhalb des Plangeltungsbereichs sind folgend Anlagen zulassig:
o Weinherstellung,

Lager,

Weinkeller,

Personalrdume und Buros,

die fir den Betrieb erforderliche Technik und Nebenanlagen,

Hotel mit 36 Zimmern (72 Betten),

Weinverkauf mit Probeausschank,

Eventraum (350 m?),

Tagungsraume.

Der Vorhabentrager plant auch die Errichtung einer neuen Heizanlage am Nordrand des Plan-
geltungsbereichs.

7.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Bezlglich des Males der baulichen Nutzung werden gemaf § 16 BauNVO Festsetzungen
zur Grundflachenzahl und Zahl der Vollgeschosse sowie die Hohe getroffen.

Es wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Dabei wird die vorhandene Uberbauung beachtet.

Als Geschosszahl wird ein bzw. zwei Vollgeschosse als Hochstmal festgesetzt.



Die Hohe der baulichen Anlagen wird im Verhaltnis zur Trauf- bzw. Firsthdhe des denkmal-
geschitzten Stalles bestimmt. Der Hohenbezug des zugrunde liegenden Lage- und H6hen-
plans des Vermessungs- und Ingenieurbiros Dipl.-Ing. (FH) Friedhelm Bock ist DHHN 2016.

7.1.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche, Baulinie, Baugrenze

Im Bebauungsplan werden mit Hilfe der Baulinie und Baugrenzen die Lage und GroR3e der
Uberbaubaren Grundstiicksflache definiert.

Das Baudenkmal ehemaliger Kuhstall der Gutsanlage wird mit einer Baulinie festgesetzt.
Die sich westlich daran anschlieRende Baugrenze umfasst den Bereich, in dem die Produkti-
onshallen des Weingutes und die Erweiterung des Hotels entstehen kdnnen.

Zusatzlich wurde eine Begrenze fiur das bestehende und das im Bau befindliche Technikge-
baude am Nordrand festgesetzt.

Auch das bestehende WC-Gebaude innerhalb der privaten Griinflache hat eine Baugrenze
erhalten.

7.1.4 Stellplatzanlagen

Der Vorhabentrager plant im Norden eine Stellplatzanlage mit 17 Stellplatzen, die entspre-
chend festgesetzt wurde.

7.2 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche Erschlielung des Vorhabens erfolgt Uber die Kreisstralie MSE109. Die Im
Norden festgesetzt private Strale erschlief3t neben dem Hotel und dem Weingut und den da-
hinterliegenden beiden Wohngrundstiicken auch die Kirche und den Friedhof, die dstlich des
Plangeltungsbereichs liegen.

Sudlich anschlieRend an die Privatstral3e, ist die innere ErschlieBung des Gebiets ringformig
aufgebaut, so dass diese auch durch das Millfahrzeug befahren werden kann.

7.3 Griunflachen

Im Nordwesten des Plangebietes wurde eine private Griinflache mit der Zweckbestimmung
Park festgesetzt. Hier ist auch ein WC-Gebaude zulassig.

7.4 Wasserflache

Im Nordwesten des Plangebietes wurde ein Teich angelegt. Hier beabsichtigt der Vorhaben-
trager Uberschissiges Regenwasser einzuleiten.

7.5 Flachen fiir die Landwirtschaft

Im Westen des Plangebietes wurden Flachen fir die Landwirtschaft festgesetzt. Hier befin-
det sich ein Weingarten.



7.6 MaBnahmen zur Verminderung/Vermeidung und zum Aus-
gleich von Eingriffsfolgen

Alle Alleebdume werden nicht beeintrachtigt. Einige der geschutzten Baume wurden eben-
falls zur Erhaltung festgesetzt.
Der Eingriff durch Bebauung ist zu kompensieren. Ebenso die Fallung geschitzter Baume.

7.6.1 Verminderungs-/ VermeidungsmafBnahmen

V1 Sind Abrisse oder Fallungen vorgesehen, sind diese vom 01. Oktober bis zum 28.
Februar durchzufiihren.

V2 Vor Beginn von Umbauten im Dach und Dachbodenbereich des Wirtschaftsgebaudes
und der Scheune sowie bei Fallung von Baumen sind diese Bereiche auf Vorkommen
von Lebensstatten gesetzlich geschitzter Tiere untersuchen zu lassen. Sollte bei die-
sen Untersuchungen derartige Lebensstatten gefunden werden, ist die untere Natur-
schutzbehoérde zu informieren. Die Untersuchung und die Umsetzung ggf. notwendi-
ger MalRnahme zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Konflikten ist durch eine
fachkundige Person durchzuflihren bzw. zu planen und zu begleiten. Diese hat nach
Abschluss der Untersuchungen bzw. der Arbeiten einen Tatigkeitsbericht zu verfas-
sen und an uNB, Bauherrn, Stadt/Gemeinde weiterzuleiten sowie ggf. eine Abnahme
mit der uNB und anderen Beteiligten zu organisieren. Die Person Ubernimmt samtli-
che Kommunikation zwischen uNB, Bauherrn und anderen Beteiligten.

V3 Die in der Planzeichnung zur Erhaltung festgesetzten Baume sowie Gehdlze im Be-
reich der Griinflache sind zu erhalten und zu sichern. Eine Rodung kann als Aus-
nahme z. B. aus Griinden der Verkehrssicherungspflicht zugelassen werden. Abgan-
gige oder gerodete Baume sind durch heimische standortgerechte Laubbaume zu er-
setzen.

7.6.2 KompensationsmaBnahmen

Bei Umsetzung der Planung kommt es zur Uberbauung von Boden. Diese Eingriffe sind
durch geeignete Malinahme auflerhalb des Plangebietes zu kompensieren; der Ersatz fiir
die gefallten Baume erfolgt innerhalb des Plangebietes.

M1 Zur Deckung des Kompensationsdefizites von 6.162 Punkten, wurden auf zwei FI&-
chen eine grolRe Streuobstwiese mit ca. 0,53 ha westlich und eine kleine Streuobst-
wiese mit ca. 0,2 ha slidwestlich des Schlosses Rattey zum Schutz zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft angelegt (siehe Abb. 11 des Umweltbe-
richtes). Die Flachen sind dinglich zu sichern. Die Einrichtung der Streuobstwiesen
erfolgte im Hebst/Winter 2020/2021.

M2 Der Ersatz fur Fallungen von nach Baumschutzkompensationserlass zu ersetzenden
Einzelbdumen hat innerhalb des Plangebietes durch Pflanzung und dauerhafte Erhal-
tung von 6 Linden (siehe Abb. 14 des Umweltberichtes) in der Qualitat Hochstamm,; 3
x verpflanzt; Stammumfang 16 bis 18 cm zu erfolgen. Die Baume erhalten eine
Pflanzgrube von 0,8 x 0,8 x 0,8 m, einen Dreibock. Die Anpflanzung ist erst dann er-
fullt, wenn die Gehdlze nach Ablauf von 4 Jahren zu Beginn der Vegetationsperiode
angewachsen sind. Bei Verlust der Geholze sind diese in Anzahl und Qualitat gleich-
wertig zu ersetzen. Die Baumpflanzungen sind spatestens im Herbst des Jahres der
Baufertigstellung und Inbetriebnahme durchzufiihren. Die Umsetzung der MalRnahme
ist durch eine fachkundige Person zu planen und zu begleiten. Diese hat nach Ab-
schluss der Arbeiten einen Tatigkeitsbericht zu verfassen und an uNB, Bauherrn,
Stadt/Gemeinde weiterzuleiten sowie eine Abnahme mit der uNB und anderen Betei-
ligten zu organisieren. Die Person Ubernimmt samtliche Kommunikation zwischen
uNB, Bauherrn und anderen Beteiligten.



7.6.3 CEF-MaBRnahmen

CEF 1 Der mégliche Verlust von Brutmdglichkeiten fiir Hohlenbrtter ist vor Baubeginn zu er-

setzen. Die sechs Ersatzquartiere sind an den verbliebenen Bdumen des Plangebie-
tes zu installieren. Die Umsetzung der Malinahme ist durch eine fachkundige Person
zu planen und zu begleiten. Diese hat nach Abschluss der Arbeiten einen Tatigkeits-
bericht zu verfassen und an uNB, Bauherrn, Stadt/Gemeinde weiterzuleiten sowie
eine Abnahme mit der uNB und anderen Beteiligten zu organisieren. Die Person
Ubernimmt sdmtliche Kommunikation zwischen uNB, Bauherrn und anderen Beteilig-
ten. Lieferung und Anbringung an zur Erhaltung festgesetzten Baumen von:

1 Nistk&sten Blaumeise g 26 mm-28 mm

1 Nistkasten Feldsperling @ 32 mm

1 Nistkasten Gartenrotschwanz oval 48 mm hoch, 32 mm breit

1 Nistkasten Haussperling @ 32 mm-34 mm

1 Nistkasten Kohlmeise g 32

1 Nistkasten Star g 45 mm

mit ungehobelten Brettern und leicht beweglicher Reinigungs- und Kontrollklappe ent-
sprechend Montageanleitung Abbildung 6 des AFB Erzeugnis z.B.: Hersteller Jens
Kriger/Papendorf. Gemeinnitzige Werk- und Wohnstatten GmbH (www.gww-pase-
walk.de) alternativ Fa. Schwegler

CEF 2 Der mégliche Verlust von Brutmdglichkeiten fiir Nischenbruter ist vor Baubeginn zu

ersetzen. Vier Ersatzquartiere sind an den verbliebenen Baumen des Plangebietes zu
installieren. Die Umsetzung der MaRnahme ist durch eine fachkundige Person zu pla-
nen und zu begleiten. Diese hat nach Abschluss der Arbeiten einen Tatigkeitsbericht
zu verfassen und an uNB, Bauherrn, Stadt/Gemeinde weiterzuleiten sowie eine Ab-
nahme mit der uNB und anderen Beteiligten zu organisieren. Die Person tGbernimmt
samtliche Kommunikation zwischen uNB, Bauherrn und anderen Beteiligten. Liefe-
rung und Anbringung an zur Erhaltung festgesetzten Baumen von:

4 Nistkasten fur Bachstelze, Grauschnapper, Hausrotschwanz, Zaunkénig mit unge-
hobelten Brettern und leicht beweglicher Reinigungs- und Kontrollklappe entspre-
chend Montageanleitung AFB Abbildung 7. Erzeugnis z.B.: Hersteller Jens Kri-
ger/Papendorf.

CEF 3 Der mégliche Verlust von Fledermausquartieren ist vorsorglich zu ersetzen. Vor Bau-
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beginn sind 2 Fledermaus-Ersatzquartiere Erzeugnis: Fledermausflachkasten z.B.
Typ 1FF der Firma Schwegler oder Jens Kriiger/Papendorf an zur Erhaltung festge-
setzten Baumen oder an Gebauden im Plangebiet zu installieren. Die Umsetzung der
MafRnahme ist durch eine fachkundige Person zu planen und zu begleiten. Diese hat
nach Abschluss der Arbeiten einen Tatigkeitsbericht zu verfassen und an uNB, Bau-
herrn, Stadt/Gemeinde weiterzuleiten sowie eine Abnahme mit der uNB und anderen
Beteiligten zu organisieren. Die Person Ubernimmt samtliche Kommunikation zwi-
schen uNB, Bauherrn und anderen Beteiligten.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Uber das private Grundstiick fiihren mehrere Erschlieungen hinter liegender Nutzungen wie
Kirche, Friedhof, Wohnbebauungen und spezielle Rechte flr Land- und Forstwirtschaft. Hier
wurden entsprechend Geh-, Fahr- und Leitungsrechte festzusetzt.



7.8 Kennzeichnungen

JAltlasten gemals § 2 Des BBodSchG, die dem Vorhaben auf der benannten Fldche entge-
genstehen, sind dem Umweltamt zum gegenwdrtigen Zeitpunkt nicht bekannt.“

7.9 Nachrichtliche Ubernahme
7.9.1 Landschaftsschutzgebiet

Der Plangeltungsbereich liegt im Landschaftsschutzgebiet L30a Brohmer Berge. Ein Antrag
auf Ausgliederung aus dem LSB ist erforderlich.

7.9.2 Baudenkmale und Bodendenkmal

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind folgende Baudenkmale direkt betroffen:

MST 938 0 Rattey 21 Gutsanlage mit
MST_938 1 Rattey 21 Gutshaus,
MST_938 2 Park,
MST_938_3 Rattey 16, 17 Kuhstall und
MST_938:4 Mauer.

Der Kuhstall und die Mauer als Teile der Gutsanlage liegen im Plangeltungsbereich.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist ein Bodendenkmal bekannt (Fundplatz 16 Ge-
markung Rattey).

,FUr den Fall, dass durch die Bauarbeiten/Erdarbeiten in die o. g. Bau- und Bodendenkmale
eingegriffen werden muss, ist eine Genehmigung der unteren Denkmalschutzbehérde ge-
méfR § 7 Abs. 1 DSchG M-V erforderlich.“ Hier ist der Genehmigungsantrag Bestandteil des
Bauantrages.

Die untere Denkmalschutzbehoérde hat der Nutzungserweiterung der Gutsanlage aus denk-
malpflegerischer Sicht zugestimmt.

»,Grundsétzlich gilt, die denkmalgeschiitzten baulichen Anlagen im Bereich der Gutsanlage
sind im bauzeitlichen Bestand zu erhalten.

Der Neubau der Produktionshalle ist in der H6he so zu begrenzen, dass die Traufh6he des
denkmalgeschlitzten Stalles nicht liberschritten wird.

Fiir den Hotelbau gilt die Firsthéhe des Stalles als maximale Hé6henbegrenzung.

Soliten die Realisierung von Photovoltaikanlagen oder Solarthermieanlagen oder sonstige
Dachaufbauten geplant sein, sind diese in die Héhenbegrenzung mit einzubeziehen.

Am 06.10.2020 wurde die denkmalrechtliche Genehmigung fir die Sanierung des Kuhstalles
bei der unteren Denkmalschutzbehérde beantragt. In der Stellungnahme vom 10.06.2021
weist der Landkreis Mecklenburgische Seenplatte hin:

LAlle weiteren Verdnderungen und MalBnahmen am und innerhalb des Denkmals, sowie in
deren Umgebung, wenn hierdurch das Erscheinungsbild erheblich beeintréchtigt wird, sind
nach § 7 Denkmalschutzgesetz M-V genehmigungspflichtig.“

In Abstimmung mit dem Landesamt fiir Kultur und Denkmalpflege erfolgt der Anbau an das
Baudenkmal so, dass die Traufhohe des denkmalgeschitzten Gebaudes nicht tberschritten

5 Stellungnahme des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte vom 10.06.2021
6 Geanderte Stellungnahme des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte vom 05.10.2020
7 Geanderte Stellungnahme des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte vom 05.10.2020



wird. Der nicht unmittelbar angrenzende Teil des Produktionsgebaudes und das Hotel liegen
héhenmafig zwischen Trauf- und Firsthohe des Denkmals.

Mit Schreiben vom 24.09.2021 von der unteren Denkmalschutzbehérde wurde die denkmal-
rechtliche Genehmigung von Pflanzungen in der denkmalgeschuitzten Gutsanlage von
Schloss Rattey erteilt.

7.10 Hinweise
7.10.1 Flurneuordnung

Das Staatliche Amt fuir Landwirtschaft und Umwelt Mecklenburgische Seenplatte weist in sei-
ner Stellungnahme vom 22.01.2021 hin, dass das Planungsgebiet dem Flurneuordnungsver-
fahren Schénbeck gem. § 56 Landwirtschaftsanpassungsgesetz unterliegt.

7.10.2 Immissions- und Klimaschutz, Abfall und Kreislaufwirtschaft

Das Staatliche Amt fur Landwirtschaft und Umwelt Mecklenburgische Seenplatte weist in sei-
ner Stellungnahme vom 30.07.2020 hin:

Das Staatliche Amt fur Landwirtschaft und Umwelt Mecklenburgische Seenplatte weist in sei-
ner Stellungnahme vom 30.07.2020 hin:

»,vYom Vorhabenstandort befinden sich in einer Entfernung von

— ca. 3,8 km stdostlich in Voigtsdorf

— ca. 4,6 km sidoéstlich in Schénhausen

— ca. 3,8 km sidsiidéstlich in Klein Daberkow

immissionsschutzrechtlich genehmigte Hdhnchenmastanlagen, die der Zusténdigkeit des
StALU Mecklenburgische Seenpatte unterfallen. Bei bestimmungsgeméfliem Anlagenbetrieb
und aufgrund des gro3en Abstandes zum Vorhabenstandort ist von keinen unzuldssigen Be-
eintrdchtigungen auszugehen.

Auf den Bestandsschutz dieser Anlagen einschlie3lich der von lhnen ausgehenden Emissio-
nen (insbesondere Geruch) wird verwiesen.

Die bei dem geplanten Vorhaben anfallenden Abfélle sind ordnungsgemé&R und schadlos zu
verwerten (§7 KrWG) oder, soweit eine Verwertung technisch nicht méglich oder wirtschaft-
lich nicht zumutbar ist, unter Wahrung des Wohls der Allgemeinheit zu beseitigen (§ 15
KWG).“

7.10.3 Arbeitsschutz und technische Sicherheit

Das Landesamt fir Gesundheit und Soziales Mecklenburg-Vorpommern weist in seiner Stel-

lungnahme vom 29.07.2020 hin:

— ,Bei Fragen zum baulichen Arbeitsschutz bzw. zur Priifung der Einhaltung der Bestim-
mungen der Arbeitsstéttenverordnung (ArbStéttV) empfehle ich, bereits in der Planungs-
phase Kontakt mit der Arbeitsschutzbehérde aufzunehmen.

— Entsprechend der Verordnung (ber Sicherheit und Gesundheitsschutz auf Baustellen
(Baustellenverordnung — BaustellV) vom 10.Juni 1998, sind Baustellen bestimmten Um-
fangs beim zustdndigen Landesamt fiir Gesundheit und Soziales, Abteilung Arbeits-
schutz und technische Sicherheit, Regionalbereich Siid — Neubrandenburg-, spétestens
zwei Wochen vor Einrichtung der Baustelle schriftlich anzukiindigen (§2 Abs. 2
BaustellV).



— Zur Sicherung der Belange des Arbeitnehmerschutzes bei der Ausflihrung der Bauarbei-
ten sind die Bestimmungen der DGUV Vorschrift 38 ,Bauarbeiten” zu beriicksichtigen.“

7.10.4 Untere Bodenschutz- und Abfallbehorde

Der Landkreis Mecklenburgische Seenplatte weist in seiner Stellungnahme vom 05.10.2020
hin, ,,dass bei den Arbeiten anfallende Abfélle laut §§ 7 und 15 KrWG einer nachweislich ge-
ordneten und gemeinwohlvertraglichen Verwertung bzw. Beseitigung zuzufiihren sind. Bau-
schutt und andere Abfélle sind entsprechend ihrer Beschaffenheit sach- und umweltgerecht
nach den gesetzlichen Bestimmungen zu entsorgen (zugelassene Deponien, Aufbereitungs-
anlagen usw.).

Nach § 4 Abs. 1 Bundes-Bodenschutzgesetz hat jeder, der auf den Boden einwirkt, sich so
zu verhalten, dass keine schéadlichen Bodenverdnderungen hervorgerufen werden und somit
die Vorschriften dieses Gesetzes eingehalten werden. Die Zielsetzungen und Grundsétze
des BBodSchG und des Landesbodenschutzgesetzes sind zu berlicksichtigen. Insbesondere
bei bodenschédigenden Prozessen wie z. B. Bodenverdichtungen, Stoffeintrdgen ist Vor-
sorge gegen das Entstehen von schédlichen Bodenverédnderungen zu treffen. Bodenverdich-
tungen, Bodenvernédssungen und Bodenverunreinigungen sind zu vermeiden. Das Bodenge-
flige bzw. wichtige Bodenfunktionen sind bei einem méglichst geringen Flachenverbrauch zu
erhalten.

Soweit im Rahmen von BaumaRnahmen Uberschussbéden anfallen bzw. Bodenmaterial auf
dem Grundstiick auf- oder eingebracht werden soll, haben die nach § 7 Bundes-Boden-
schutzgesetz Pflichtigen Vorsorge gegen das Eintreten schédlicher Bodenverénderungen zu
treffen, die standorttypischen Gegebenheiten sind hierbei zu berlicksichtigen. Die Forderun-
gen der §§ 10 bis 12 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) sind zu
beachten. Auf die Einhaltung der Anforderungen der DIN 19731 (Verwertung von Bodenma-
terial 5/19989) wird besonders hingewiesen.

Falls Bei Erdarbeiten Anzeichen von schédlichen Bodenverdnderungen (z. B. abartiger, muf-
figer Geruch, anormale Féarbung des Bodenmaterials, Austritt verunreinigter Fliissigkeiten,
Reste alter Ablagerungen) auftreten, ist die untere Bodenschutzbehérde im Umweltamt des
Landkreises umgehend zu informieren.”

Der Landkreis Mecklenburgische Seenplatte weist in seiner Stellungnahme vom 03.02.2021
hin, ,dass bei Abbruch- und BaumalRnahmen anfallender unbelasteter Bauschutt ist einer zu-
gelassenen Bauschuttaufbereitungsanlage zuzufiihren. Eine Verbringung auf eine fiir Haus-
mlill oder hausmdilldéhnliche Abfélle zugelassene Deponie ist untersagt (§ 18 Abs. 1 AbfWG
M-V).

Das Verbrennen von Holzabféllen bzw. Abbruchholz aulRerhalb dafiir zugelassener energeti-
scher Verwertungsanlagen ist verboten.

Im Rahmen der Uberlassungspflicht nach §§ 4 und 6 der Abfallwirtschaftssatzung des Land-
kreises Mecklenburgische Seenplatte hat nach § 25 Abfallwirtschaftssatzung die Anlieferung
von Baustellen- bzw. anderen Abféllen zur Beseitigung, die nicht nach § 10 Abs. 1 Abfallsat-
zung unter die Ausschlussliste fallen, grundsétzlich durch zugelassene Unternehmen zu den
Umlade Stationen Neustrelitz oder Demmin der Ostmecklenburgischen-Vorpommerschen
Verwertungs- und Deponie GmbH (OVVD GmbH), auf die Abfallentsorgungsanlage Ro-
senow (AEA Rosenow) oder zu den Wertstoffhéfen des Landkreises (soweit die Abfélle an
diesen angenommen werden) zu erfolgen. Die Gewéhrleistung der Andienungspflicht wird
durch die Abfallbehérde kontrolliert. ... Altlasten gemdal3 § 2 des BBodSchG, die dem geplan-
ten Vorhaben auf der benannten Fldache entgegenstehen, sind dem Umweltamt zum gegen-
wértigen Zeitpunkt nicht bekannt. Falls jedoch bei Erdarbeiten Anzeichen von schédlichen
Bodenverédnderungen (z.B. abartiger Geruch, anormale Féarbung, Austritt verunreinigter Fliis-
sigkeiten, Reste alter Ablagerungen) auftreten, ist das Umweltamt des Landkreises Mecklen-
burgische Seenplatte umgehend zu informieren.*

Der Landkreis Mecklenburgische Seenplatte weist in seiner Stellungnahme vom 10.02.2021
hin:



,Vor Umbau, Sanierung oder Abbruch der Bauwerke ist zundchst durch Inaugenschein-
nahme und Auswertung vorhandener Unterlagen festzustellen, ob mit einer Schadstoffbelas-
tung des dabei anfallenden Bauschutts gerechnet werden muss. Gleichermal3en ist mit bei
Erdbauarbeiten bzw. mit Bodenaushub zu verfahren.

Ebenfalls vor Beginn der Abbruch- und Sanierungsarbeiten ist eine Uberpriifung auf das Vor-
handensein asbesthaltiger Materialien und Bauteile erforderlich. Bei Abbruch, Transport und
bei der Ablagerung von Zementasbestbestandteilen (Abfallschliisselnummer 170105) sind
die Forderungen der Technischen Regeln fiir Gefahrenstoffe (TRGS 519) strikt einzuhalten.
Die zu deponierenden Bestandteile sind getrennt von anderen Bauabféllen auf die Deponie
Rosenow zu entsorgen. Eine Vermischung mit anderen Abféllen wird untersagt.
Nachweislich kontaminierte Bauschutt oder Bodenaushub ist als gefahrlicher Abfall einzustu-
fen und darf nur in dafiir zugelassenen Anlagen durch entsprechende Unternehmen entsorgt
oder behandelt werden. Zu diesen geféhrlichen Abféllen zdhlen auch Teerpappen bzw. mit
Teerpappen behaftete Baustoffe und verkohlte Holzreste.

Nicht verwertbare, offensichtlich kontaminierte Bausubstanz, ist vor dem Abbruch einer Ana-
lyse auf Art und Umfang der méglichen Schadstoffbelastung zu unterziehen.

Der Umfang der notwendigen Untersuchungen richtet sich nach der beabsichtigten Verwer-
tung bzw. nach der Qualitat der erfolgten Trennung von kontaminierten und unbelasteten Ab-
bruchmaterialien.

Auf eine analytische Untersuchung der nicht verwertbaren, kontaminierten Bausubstanz
kann verzichtet werden, wenn ein Einbau in die Einbauklasse 2 beabsichtigt ist, das Material
durch kontrollierten Riickbau gewonnen wird und dabei schadstoffhaltige Baumaterialien (z.
B. PCB-haltige Dichtungsmassen, asbesthaltige Verkleidungen) vollstédndig abgetrennt wer-
den. Wenn weiterhin kein Verdacht auf nutzungsbedingte Schadstoffbelastungen besteht
und nichtmineralische Baustoffe so weit abgetrennt werden, dass nur noch geringe Fremd-
bestandteile < 5 Vol. -% enthalten sind.

Bei den Abbrucharbeiten anfallender unbelasteter Bauschutt ist einer zugelassenen Bau-
schuttaufbereitungsanlage zuzufiihren. Eine Verbringung auf eine fiir Hausmdill oder haus-
midilldhnliche Abfélle zugelassene Deponie ist untersagt (§ 18 Abs. 1 AbAWG M-V).

Das Verbrennen von Holzabféllen bzw. Abbruchholz aulBerhalb der dafiir zugelassenen
energetischen Verwertungsanlagen ist sowohl durch immissionsschutzrechtliche als auch
abfallrechtliche Bestimmungen verboten.

Behandelte Holzabfiille sind mit Holzschutzmitteln und schédlichen Verunreinigungen belas-
tete, lackierte oder mit PVC beschichtete Hélzer, die bei der Entsorgung in besonderem
Male gesundheits-, luft- oder wassergeféhrdend sind. Belastete Holzabfélle sind je nach Art
und Konzentration der Belastung unschédlich in dafiir zugelassenen Abfallentsorgungsanla-
gen zu entsorgen. Die energetische Verwertung kann nur auf Grundlage der 4. Und 17. Bun-
desimmissionsschutzverordnung (BImSchV), der Technischen Anleitung zur Reinhaltung der
Luft (TA Luft), des Chemikaliengesetzes (ChemG) und der Chemikalien-Verbotsverordnung
(ChemVerbotsV) erfolgen.”

7.10.5Untere Verkehrsbehorde

Der Landkreis Mecklenburgische Seenplatte weist in seiner Stellungnahme vom 24.08.2020
hin, ,,dass bei Baumalnahmen der Veranlasser verpflichtet ist, solche Technologien anzu-
wenden, mit denen flir den Verkehrsablauf die giinstigste Lésung erzielt wird. Eine Gewéhr-
leistung des Anliegerverkehrs und der Rettungsfahrzeuge miissen gegeben sein.

Der Verkehrsablauf und die Sicherheit im StralBenverkehr besitzen gegeniiber den Baumal3-
nahmen, die zur Einschrédnkung bzw. zeitweiligen Aufhebung der 6ffentlichen Nutzung von
Stral3en fiihren, den Vorrang. Die Grundsétze sind bereits in der Phase der Vorbereitung der
Baumalnahme zu beachten.

Alle BaumalRnahmen bzw. Beeintréchtigungen, die den StraBenk6rper mit seinen Nebenan-
lagen betreffen, sind mit dem zustédndigen StralBenbaulasttrdger abzustimmen.



Fiir eine notwendige Verkehrsraumeinschrénkung ist zwei Wochen vor Beginn der Bauphase
eine verkehrsrechtliche Anordnung geméaR 3 45 Abs. 6 StVO bei der Verkehrsbehérde der
Stadt Neustrelitz, einzuholen.”

7.10.6 Zweckverband fiir Wasserver- und Abwasserentsorgung Strasburg

Der Zweckverband fur Wasserver- und Abwasserentsorgung Strasburg weist in seiner Stel-
lungnahme vom 30.10.2020 auf Trinkwasserversorgungsleitungen im Planbereich hin, die
neben dem Plangeltungsbereich die Kirche, auch die Wohnhauser Rattey 18 und 19 und das
Hotel versorgen.

,Vertikale oder horizontale Mindestabsténde zu den Anlagen des Zweckverbandes sind ge-
maR DVGW-Arbeitsblatt W 400-1 einzuhalten, Kreuzungen zu Entsorgungsleitungen sind bei
Einhaltung der Absténde laut DIN 19630 zuldssig. Bei Erfordernis sind Suchgrabungen
durchzufiihren und zu dokumentieren.

Die Ver- und Entsorgungsleitungen sind wéhrend der Bauphase vor Beschadigungen zu
schiitzen. Bei unvorhergesehener Annéherung mit Baumal3nahmen jeglicher Art an die Ver-
sorgungsanlagen des Zweckverbandes ist dieser umgehend zu informieren.“

7.10.7 E.DIS Netz GmbH

Die E.DIS Netz GmbH weist in ihrer Stellungnahme vom 29.06.2020 auf Niederspannungs-
stromkabel im Planbereich hin, die neben dem Plangeltungsbereich die Kirche, die Ferien-
wohnung Rattey 16a, die Wohnhauser Rattey 18 und 19 und das Hotel versorgen.

,Wir bitten Sie, unseren Anlagenbestand bei Ihrer vorhabenkonkreten Planung zu bertick-
sichtigen.”

7.10.8 Deutsche Telekom Technik GmbH

Die Deutsche Telekom Technik GmbH weist in ihrer Stellungnahme vom 29.06.2020 auf Te-
lekommunikationslinien der Deutschen Telekom AG im Planbereich hin.

,FUr den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit
dem StralBenbau und den Baumal3nahmen der anderen Leitungstréger ist es notwendig,
dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalBnahmen im Bebauungsplangebiet der Deut-
schen Telekom Technik GmbH so friih wie méglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn,
schriftlich ... angezeigt werden.

Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschéddigungen an Telekommunikations-
linien vermeiden werden und aus betrieblichen Griinden (z. B. im Falle von Stérungen) jeder-
zeit der ungehinderte Zugang zu vorhandenen Telekommunikationslinien méglich ist.”

8. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
8.1 Auswirkungen auf ausgeiibte Nutzungen

Die bestehenden Nutzungen im ehemaligen Reitstall missen aufgegeben werden.



8.2 Verkehr

An der vorhandenen Erschliefung der Flache werden keine Veranderungen vorgenommen.
Fir die neuen Nutzungen sind neue Stellplatze erforderlich.

8.3 Ver-und Entsorgung
An der vorhandenen Ver- und Entsorgung werden keine Veranderungen vorgenommen.

Trinkwasser
Das Plangebiet ist an die Trinkwasserversorgung angeschlossen. Der Zweckverband plant
die Erneuerung von Trinkwasseranschlussleitungen.

Léschwasser

Nach der vorliegenden Brandschutzkonzeption werden als Léschwasser 96 m3*h bendtigt. Es
wird ein Entnahmestutzen am Gewasser Il. Ordnung errichtet.

,Voraussetzung fiir eine Bebauung ist eine gesicherte Léschwasserversorgung. Bei der Ent-
nahme aus Gewadsser sind Saugstell, Zufahrt und Aufstell- und Bewegungsfldchen der Feu-
erwehr erforderlich.

Auf die Darstellung der Fléachen fiir die Feuerwehr im Lageplan fiir die Antragsunterlagen fiir
den zu stellenden Bauantrag fiir hingewiesen.“

Abwasser

Im Ortsteil Rattey gibt es keine zentrale Abwasserentsorgung und ist auch nicht geplant; d.
h. es sind individuelle Lésungen erforderlich. Das Hotel, Café usw. wird an die vorhandene
Klaranlage angeschlossen. Fir die Weinherstellung wird ein separates Absetzbecken und
Klarteich mit Sauerstoffbellftung angelegt.

Stromversorgung

Es sind Stromversorgungsleitungen vorhanden.

,Fuir den Anschluss an unser Versorgungsnetz ist eine Erweiterung der Stromverteilungsan-
lagen erforderlich.®

Regenwasser
Das unverschmutzte Niederschlagswasser von bebauten und befestigten Flachen ist wird in

Zisternen gesammelt und grof3tenteils genutzt. Fir die Entsorgung in das Gewasser Il. Ord-
nung wurde eine wasserrechtliche Genehmigung beantragt.

Telekommunikationslinien
LFtir die telekommunikationstechnische ErschlieBung wird im Zusammenhang mit dem ...
Bebauungsplan eine Erweiterung unseres Telekommunikationsnetzes erforderlich. “'°

Abfallentsorgung
Seit dem 19.12.2018 ist die Satzung des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte Uber die
offentliche Abfallentsorgung (Abfallwirtschaftssatzung) in Kraft.

8 Stellungnahme des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte vom 10.06.2021
9 Stellungnahme der E.DIS Netz GmbH vom 29.06.2020
10 Stellungnahme der Deutschen Telekom Technik GmbH vom 29.06.2020



8.4 Natur und Umwelt
Die Eingriffe sind zu kompensieren. Die geplanten CEF-, Kompensations- und Vermeidungs-

mafRnahmen sind umzusetzen. Baubedingte Beeintrachtigungen der ansassigen Fauna sind
zu vermeiden.

8.5 Bodenordnende MaRnahmen

MafRnahmen zur Bodenordnung geman § 45 ff. BauGB sind nicht erforderlich. Eine Neuord-
nung von Grundstlicken wird durch den Bebauungsplan nicht begriindet.

8.6 Kosten und Finanzierung
Die Kosten fir die Planung und Erschlielung sowie fiir sonstige damit im Zusammenhang

stehende Aufwendungen werden von den Vorhabentragern getragen. Weitere Regelungen
dazu beinhaltet der stadtebauliche Vertrag.

9. FLACHENBILANZ

Tabelle 1: Flachenbilanz

Nutzung FlachengroRe Anteil an Gesamtflache
Sonstiges Sondergebiet 8.017 m? 82,6 %
Strallenverkehrsflache 340 m? 3,5%
Griinflache 881 m? 9,1 %
Wasserflache 142 m? 1,5 %
Flachen fir die Landwirt- 321 m? 3,3%
schaft

Gesamt 9.701 m? 100 %

10. ANLAGEN VORHABEN- UND ERSCHLIERUNGSPLAN

Anlage 1 Lageplan 07072021

Anlage 2 Grundriss Hotel Kellergeschoss 18052021
Anlage 3 Grundriss Hotel Erdgeschoss 09062021
Anlage 4 Grundriss Hotel Obergeschoss 09062021
Anlage 5 Ansichten 01 und Schnitte 12082021

Anlage 7 Ansichten 02 12082021
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Gemeinde Schonbeck 2021
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1 ,Schloss Weingut Rattey*

Il. UMWELTBERICHT
1. EINLEITUNG

Basierend auf der Projekt - UVP-Richtlinie der Europaischen Union des Jahres 1985, ist am
20. Juli 2004 das EAG Bau in Kraft getreten. Demnach ist fiir alle Bauleitplane, also den Fla-
chennutzungsplan, den Bebauungsplan sowie flr planfeststellungsersetzende Bebauungs-
plane, eine Umweltprifung durchzufiihren. Dies ergibt sich aus § 2 Abs. 4 des BauGB.

Im Rahmen des Umweltberichtes sind die vom Vorhaben voraussichtlich verursachten Wir-
kungen daraufhin zu Uberprifen, ob diese auf folgende Umweltbelange erhebliche Auswir-
kungen haben werden:

1. Tiere, Pflanzen, Boden, Flache, Wasser, Luft, Klima, Landschaftsbild, biologische Vielfalt
2. Europaische Schutzgebiete

3. Mensch, Bevolkerung

4. Kulturguter

5. Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern

6. Erneuerbare Energien, sparsamer Umgang mit Energie

7. Darstellungen in Landschafts- und vergleichbaren Planen

8. Luftqualitat
9. Umgang mit Storfallbetrieben
10. Eingriffsregelung.

Abb.4: Lage des U
L
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Gemeinde Schonbeck Oktober 2021
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1 ,Schloss Weingut Rattey*

1.1  Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des B- Planes
1.1.1 Beschreibung der Festsetzungen, Angaben uber Standorte, Art, Umfang,
Bedarf an Grund und Boden

Der B-Plan umfasst 0,97 ha und soll die Zulassigkeit eines Hotels und eines Weingutes mit
folgenden Funktionen ermdglichen:

. Hallen fur die Unterbringung der Landtechnik/Schlepper,
Weinkellerei,

Lager,

Weinkeller zur Weinprobe,

Personalrdume und Blros,

die fur den Betrieb erforderliche Technik und Nebenanlagen,
Hotel mit 30 Zimmern (68 Betten),

Café mit 44 Gasteplatzen und AulRenbereich,
Tagungsraume,

neue Heizungsanlage.

Der grote Teil der Flache wird dem sonstigen Sondergebiet ,Weingut‘ mit einer GRZ von
0,6 und zweigeschossiger Bebauung gewidmet. Die Zufahrt wird als Verkehrsflache festge-
setzt. Der aufwandig gestaltete Nordteil erhalt die Zweckbestimmung Griinflache. Weiterhin
werden die vorhandenen Weinanbauflachen als Landwirtschaftsflache und der Teich als
Wasserflache festgesetzt. Derzeit sind ca. 1.600 m? versiegelt. Die Planung lasst eine Ver-
siegelung von bis zu ca. 6.700 m? zu. Im Norden des Plangebietes wurden 4 Birken, 1 Kiefer
und eine Esche bereits geféllt. Im Westen kénnen 9 diinnstdmmige Olweiden und eine Pap-
pel beseitigt werden. Im Bereich der Griinflache wurden 3 diinnstammige Olweiden, 1 Weide
und ein Amberbaum mit je 15 cm Stammdurchmesser nicht zur Erhaltung festgesetzt. Ge-
baude werden nicht beseitigt. Von den Baumen, die gefallt werden dirfen, sind 3 geschutzt.
Am Wirtschaftsgebaude wird die Dachhaut erneuert. Das vorhandene Asbestdach wird be-
seitigt.

Abb.5: Planung

Zeichenerkldrung
Planung

--- G ich = L

Bauflichen SO/GRZ 0,6/1l

Verkehrsflachen

Griinflachen

Landwirtschaftsflachen

Wasserflachen

Geh,-Fahr-und Leitungsrechte ‘

Baugrenze/ Baulinie

Nutzungsanderung
Erhaltungsfestsetzung
X Baumfallungen

Ersatz fir Verluste geschiitzter Baume

’;  Sneepsp

Grundlage: © GeoBasis-DE/M-V 2020
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Tabelle 2: Geplante Nutzungen

Anteil an der Gesamt-
Geplante Nutzung Flachen m? |Flachen m? flache in %
;cj)tnétg;sozodnadfggeblet Wein 8.015.00 82.63
Bauflachen verbaut 80% 6.412,00 0,00
Bauflachen unverbaut 20% 1.603,00 0,00
Verkehrsflachen 341,00 3,52
Grinflachen 881,00 9,08
Landwirtschaftsflache 321,00 3,31
Wasserflache 142,00 1,46
Summe 9.700,00 100,00

1.1.2 Bau-, anlage- und betriebsbedingte Wirkungen des Vorhabens

Das Vorhaben kann bei Realisierung folgende zusatzliche Wirkungen auf Natur und Umwelt
verursachen:

Mégliche baubedingte Wirkungen sind Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes wahrend der
Bauarbeiten zur Realisierung der geplanten Vorhaben, welche nach Bauende wiedereinge-
stellt bzw. beseitigt werden. Wahrend dieses Zeitraumes kommt es, vor allem durch die La-
gerung von Baumaterialien und die Arbeit der Baumaschinen, auch auf3erhalb der Baufelder
zu folgenden erhohten Belastungen der Umwelt:

1 Flachenbeanspruchung durch Baustellenbetrieb,
2 Bodenverdichtung, Lagerung von Baumaterialien,
3 Emissionen und Erschitterungen durch Baumaschinen.

Mégliche anlagebedingte Wirkungen sind dauerhafte Beeintrachtigungen des Naturhaushal-
tes durch die Existenz des Vorhabens an sich. Diese beschranken sich auf das Baufeld.

1 zusatzliche Flachenversiegelungen,
2 Beeintrachtigung des Landschaftsbildes,
3 Beseitigung potenzieller Nahrungshabitate.

Mégliche betriebsbedingte Wirkungen sind dauerhafte Beeintrachtigungen des Naturhaus-
haltes durch die Funktion/ Nutzung der Baulichkeiten. Nennenswerte Wirkfaktoren sind in
diesem Fall:

1 durch Gewerbe und Tourismus verursachte zusatzliche Immissionen.

1.1.3 Abgrenzung des Untersuchungsgebietes

Im Vorentwurf wurden die in Tabelle 3 aufgefihrten Untersuchungsraume und Detaillierungs-
grade der Untersuchungen vorgeschlagen.

Im Rahmen eines Telefonates am 06.10.20 zwischen uNB MSE und Kunhart Freiraumplanung
wurde festgelegt, dass bei Umbauarbeiten von Gebauden eine 6kologische Baubegleitung be-
zuglich gebdudebewohnender Arten einzubinden ist. Potenzialanalysen beziiglich relevanter
Arten (Fledermause und Avifauna sowie ggf. Zauneidechsen, Amphibien) werden Grundlage
des AFB.



Tabelle 3: Detaillierungsgrade und Untersuchungsraume

Mensch Land- Wasser |Boden (Klima/ |Fauna Flora | Kultur-
schaftsbild und Sach-
Luft -
guter
UG = GB +|UG= GB und|UG=GB UG =GB UG=GB |UG=GB UG =GB |UG=GB
nachstgele- Radius von
gene Bebau- | 500 m
ung und Nut-
zungen
Nutzung vorh. [ Nutzung  vorh. | Nutzung Nutzung Nutzung | Artenschutzfachbei- Biotop- | Nutzung
Unterlagen, Unterlagen vorh. Unter- | vorh. Un- |vorh. Un- | trag auf Grundlage ei- | typen-er- | vorh. Unter-
lagen terlagen terlagen ner Relevanzpriifung | fassung |[lagen

streng geschitzter Ar-
ten sowie Potenzial-
analyse der Arten-
gruppen Avifauna und
Fledermause ggf. Am-
phibien und Zau-
neidechsen. Nutzung
vorh. Unterlagen

UG - Untersuchungsgebiet, GB — Geltungsbereich

1.2 Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplanungen festge-

legten Ziele des Umweltschutzes
Folgende Gesetzgebungen sind anzuwenden:

Im § 12 des Naturschutzausfliihrungsgesetzes MV (NatSchAG MV) werden Eingriffe definiert.

Im § 15 des BNatSchG ist die Eingriffsregelung verankert.

Es ist zu prifen, ob durch das im Rahmen der B-Plan-Aufstellung ausgewiesene Vorhaben
Verbotstatbestédnde nach § 44 BNatSchG, Art. 12, 13 FFH-RL und/oder Art. 5 VSchRL, be-
zlglich besonders und streng geschitzte Arten ausgeldst werden. Im weiteren Verfahren
wird ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt.

Eine Ausgliederung der Planflache aus dem_LSG 30a ,Brohmer Berge* ist erforderlich. Eine
Unterlage fiir die Strategische Umweltpriifung und ein Ausgliederungsantrag wurden den Be-
teiligungsunterlagen beigeflgt.

Laut Gutachtlichem Landschaftsrahmenplan (GLRP) liegt das Vorhaben in einem Bereich:
® mit deutlichen Defiziten an vernetzenden Landschaftselementen
® mit besonderer Bedeutung flr die Sicherung 6kologischer Funktionen

Planungsgrundlagen fiir den Umweltbericht sind:
¢ Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Arti-
kel 10 des Gesetzes vom 25.Juni 2021 (BGBI. | S. 2020) geandert worden ist,
e Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausflihrung des Bundesnatur-
schutz-gesetzes (Naturschutzausfiihrungsgesetz — NatSchAG M-V) vom 23. Februar
2010 (GVOBI. M-V 2010, S. 66) zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 5.
Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228),
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Verordnung zum Schutz wild lebender Tier- und Pflanzenarten (Bundesartenschutz-
verordnung — BArtSchV) vom 16. Februar 2005 (BGBI. | S. 258, 896), gedndert durch
Artikel 10 des Gesetzes vom 21. Januar 2013 (BGBI. | S. 95),
EU-Vogelschutzrichtlinie: Richtlinie 209/147/EG des Rates vom 30. November 2009
Uber die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten (Amtsblatt L 20, S. 7, 26.01.2010,
kodifizierte Fassung),

Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie: Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur
Erhaltung der natirlichen Lebensrdume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen,
zuletzt geandert durch Artikel 1 der Richtlinie 2013/17/EU des Rates vom 13. Mai 2013
zur Anpassung bestimmter Richtlinien im Bereich Umwelt aufgrund des Beitritts der
Republik Kroatien (ABI. L 158 vom 10. Juni 2013, S. 193-229),

Abb.6: Lage des Untersuchungsraumes i |m Naturraum (© LAIV MV 2020)
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Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in der Fassung der Bekanntmachung
vom 18. Marz 2021 (BGBI. | S. 540),

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in Mecklenburg-Vorpommern (Lan-
des-UVP-Gesetz — LUVPG M-V, GVOBI. M-V 2011, S. 885), in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23. September 2018 (GVOBI. M-V S. 362),
Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel
3 des Gesetzes vom 9. Juni 2021 (BGBI. | S. 1699) geéndert worden ist,
Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) vom 30. November
1992 (GVOBI. M-V 1992, S. 669), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
5. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228),

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Alt-
lasten (Bundes-Bodenschutzgesetz — BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S.
502), das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306)
geandert worden ist,
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Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai
2013 (BGBI. | S. 1274), das zuletzt durch Artikel 2 Absatz 1 des Gesetzes vom 9.
Dezember 2020 (BGBI. | S. 2873) geandert worden ist,

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16. Juli 2021
(BGBI. 1 S. 2939) geandert worden ist

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) ge-
andert worden ist,

Gesetz Uber die Raumordnung und Landesplanung des Landes Mecklenburg-Vor-
pommern — Landesplanungsgesetz (LPIG, 5. Mai 1998 GVOBI. M-V 1998, S. 503,
613), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 9. April 2020 (GVOBI. M-V
S. 166),

Gesetz zur Forderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltvertraglichen
Bewirtschaftung von Abféllen (Kreislaufwirtschaftsgesetz - KrWG) das zuletzt durch

Artikel 2 des Gesetzes vom 9. Juni 2021 (BGBI. | S. 1699) geandert worden ist.

=> Das Plangebiet liegt im LSG 30a ,Brohmer Berge® (Abb.6).
= Das Plangebiet beinhaltet nach §§18/19 NatSchAG geschitzte Baume (Bestandskarte).
=>» Das Plangebiet beinhaltet keine geschiitzten Biotope (Abb.13).

2. BESCHREIBUNG/ BEWERTUNG DER ERHEBLICHEN UM-
WELTAUSWIRKUNGEN

2.1 Bestandsaufnahme (Basisszenario)
2.1.1 Erfassung der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheb-
lich beeinflusst werden

Mensch

Das ca. 0,97 ha groRe Plangebiet liegt stdlich von Rattey und etwa 50 m stdlich des
Ratteyer Dammes, welcher als Kreisstrale 55 Schonbeck und Schénhausen miteinander
verbindet. Es umfasst den Westteil eines historisch gewachsenen Guthausensembles ein-
schlielich zugehdoriger Freiflachen. Das Plangebiet unterliegt den Immissionen der touris-
tisch genutzten Gutsanlage, der umgebenden Wohnnutzung und der Dorfstrale. Das Plan-
gebiet hat entsprechend seiner derzeitigen Funktion als Nebenanlage eines Schlosshotels
mit hochwertig gestalteten 6ffentlich zuganglichen Freiflachen eine hohe Bedeutung fir die
Erholung.

Flora
Unmittelbar westlich der alleegesaumten mit Schotter befestigten Zufahrt steht ein Wirtschafts-
gebaude, an welches sich eine ausgedehnte Zierrasenflache anschlief3t, die durch eine mit
Weinranken bestlickte Feldsteinmauer im Westen begrenzt wird. Am Rand der Zierrasenfla-
che wachsen verschiedene junge Geholze, die Uberwiegend nichtheimischen Ursprungs sind.

Ganz im Osten steht eine ca. 100 cm starke vitale Esche. Im Norden befindet sich eine auf-

wandig hergerichtete Freiflache mit verschiedenen Gestaltungselementen, wie einem Zier-
teich, einer Trockenmauer, einer Laube, mehreren Ziergehdlzen sowie einer alteren vitalen
Esche und einem Weingarten. In Verlangerung des Wirtschaftsgebaudes befindet sich ein
Grundstiick mit einem Nebengebaude, einer Zufahrt, 3 Birken, 1 Kiefer, 1 Esche, die alle in
gutem Zustand sind. Entlang der Zufahrt stehen vitale 20 cm bis 30 cm starke Linden, welche
als Allee nach §19 NatSchAG gesetzlich geschitzt sind.
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Die Biotopzusammensetzung im Plangebiet stellte sich am 15.04.20 folgendermaf3en dar:

Tabelle 4: Biotoptypen im Plangebiet

Code Bezeichnung Flache in m? Anteil an der
Gesamtflache
in %

SYz Zierteich 142,00 1,46

AGR Rebkultur 321,00 3,31

PHY Siedlungsgeblsch nhA 388,00 4,00

PHZ Siedlungshecke hA 54,00 0,56

PHW Siedlungshecke nhA 490,00 5,05

PGZ Ziergarten 301,00 3,10

PER Artenarmer Zierrasen 4.288,00 44 21

obv Verstadtertes Dorfgebiet 863,00 8,90

XGT Trockenmauer 78,00 0,80

ovu Wirtschaftsweg 1.962,00 20,23

OVP Versiegelte Freiflache 813,00 8,38

Gesamtflache 9.700,00 100,00

Abb.7: Biotope

Zeichenerkldrung

Bestand

-—— =L

- SYZ Zierteich
[ AR Rebkultur
PHY lisch nicht i Arten
- PHZ Siedlungshecke heimischer Arten
[T | PHW siediungshecke nicht heimischer Arten
\:] PGZ Ziergarten
[ PER  Artenarmer Zierrasen
- ODV Verstédtertes Dorfgebiet
- XGT  Trockenmauer
|:] ovu nicht oder teil
- OVP Versiegelte Freifliche
o Einzelstrauch
¢ Baum ohne Schutzstatus < 30 cm Std
® Baum nach § 18/19 NatSchAG geschiitzt

Gehdlzkirzel: z.B.2 - 2 Stiick, z.B 5 - 20 cm Stammdurchmesser,

Be- Betula pendula, Ea- Elaeagnus angustifolia, Fex- Fraxinus exelsior,
Gi - Ginster spec., Hi- Hi i Ju- i spec.,

Li- Ligustrum vulgare, Lo- Liquidamber orientalis, Ma- Mahonia aq.,

Pi- Pinus spec., Pra- Prunus avium, Prl- Prunus laurocerasus,

Prp- Prunus padus, Sa- Salix spec., Sy- Syringa vulgaris,

Ta- Tamarix parviflora, Ti- Tilia spec., Pa- Populus ssp.

Fauna

Die Lebensraumfunktion des Plangebietes wurde auf Grundlage der Biotoptypenkartierung
vom 15.04.20, der Angaben zu Boden-, Wasser- und Grundwasserverhaltnissen und auf
Grundlage vorhandener Verbreitungskarten abgeschatzt. Es erfolgten keine Artenaufnah-
men.
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Abb. 8: Gewasser in der Umgebung des Ii’"lgngebietes
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Das Plangebiet ist zu etwa 20% versiegelt und zu etwa 20 % teilversiegelt. Alle unversiegelten
Flachen (ca. 60%) des Plangebietes werden intensiv gartnerisch genutzt. Daher ist das Plan-
gebiet trotz des anstehenden grabbaren Substrates als Lebensraum flr Reptilien ungeeignet.
Auch fehlen entsprechende Strukturen und Offenstellen. Aus dem Zierteich und dem Kleinge-
wasser sldlich des Plangebietes kdnnten dort ggf. laichende Amphibien in und Gber die Frei-
flachen wandern und diese als Uberwinterungs- oder Transferraum nutzen. Aus oben genann-
ten Grinden sind auch fir diese Artengruppe keine guten Bedingungen vorhanden. Die
Eschen, Birken und die Linden sowie die Strauchstrukturen bieten gehélzbewohnenden Vo-
gelarten Bruthabitate. Hohlen wurden nicht festgestellt. Fur Bodenbriiter ist das Plangebiet
nicht geeignet. Die Gebaude bieten Sommerquartiersmoglichkeiten fur Fledermause und Ha-
bitate fir Gebaudebriter. Als Lebensraum fir die Arten der Gruppen Weichtiere, Fische, Li-
bellen, Falter, Kafer, Fischotter, Biber ist das Plangebiet aufgrund fehlender Strukturen unge-
eignet.

Im entsprechenden Messtischblattquadranten 2447-2 wurden 2014 ein Weillstorchhorst, zwi-
schen 2007 bis 2015 ein Seeadlerhorst, zwischen 2007 bis 2015 ein Schreiadlerhorst sowie
zwischen 2008 und 2016 vier besetzte Brutplatze vom Kranich registriert. Fischotter-, Biber-
und Eremitenvorkommen sind nicht verzeichnet. Alle 0.g. vorkommenden Arten halten gegen-
Uber dem Menschen gewisse Fluchtdistanzen ein. Die vorhandene Bebauung flihrt zum stan-
digen Aufenthalt von Menschen und Haustieren auf der gesamten Flache, auch wahrend der
Brutsaison. Eine Funktion der Flache als Brut-bzw. Nahrungshabitat ist auszuschlieRen. Der
Untersuchungsraum liegt in keinem Rastgebiet und in keinem Bereich hoher bis sehr hoher
relativer Dichte, des Vogelzuges Uber dem Land M-V.



Abb 9 Ras_tgeblete in der Umgebung des Plangebietes
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Boden

Der naturliche Baugrund des Untersuchungsgebietes besteht aus sickerwasserbestimmten
Sanden. Das Plangebiet ist aufgrund menschlicher Nutzung durch Fremdstoffeintrage, Ver-
siegelungen und Gelandemodellierungen vorbelastet.

Wasser

Das Plangebiet beinhaltet einen Zierteich. Es liegt nicht in einem Trinkwasserschutzgebiet.
Das Grundwasser steht bei mehr als 10 m unter Flur an und ist daher trotz des sandigen De-
ckungssubstrates vor eindringenden Schadstoffen vermutlich geschuitzt.

Klima/Luft

Das Plangebiet liegt im Einfluss gemaRigten Klimas, welches durch geringe Temperaturun-
terschiede zwischen den Jahres- und Tageszeiten und durch relativen Niederschlagsreich-
tum gekennzeichnet ist. Die kleinklimatischen Bedingungen im Plangebiet sind durch den
Gehdlzbestand und die Siedlungsrandlage gepragt. Die Geholze tben Sauerstoffprodukti-
ons-, Windschutz- und Staubbindungsfunktionen aus. Kaltluftproduktions- und Frischluftab-
flussfunktionen sind nicht vorhanden. Die Luftreinheit ist aufgrund der Siedlungsrandlage
vermutlich hoch.



Abb. 10: Geomorphologie des Untersuchungsraumes (© LAIV — MV 2020)
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Landschaftsbild/Kulturgtter

Das Plangebiet liegt in der Landschaftszone ,Ruickland der Mecklenburgischen Seenplatte”
der GroRlandschaft ,Oberes Tollensegebiet* und der Landschaftseinheit ,Woldegk-Feldber-
ger-Hiigelland®. Das Relief des Plangebietes entstand vor 12.000 bis 15.000 Jahren in der
Pommerschen Phase der Weichseleiszeit als Grundmoranenbildung nérdlich der Pommer-
schen Hauptendmorane. LINFOS ligth hier unter ,Landesweiter Analyse und Bewertung der
Landschaftspotenziale - Landschaftsbildpotenzial“ weist dem den Untersuchungsraum betref-
fenden Landschaftsbildraum VI 7 - 16 ,Ackerlandschaft bei Rattey” die Bewertung ,gering bis
mittel“ zu. Die Gelandehdhen bewegen sich bei 60 m bis 65 m tiber NHN. Die Flache ist eben.
Gelandeunterschiede wurden durch Mauern abgefangen. Das zu etwa 10% mit landschaftsty-
pischer Bebauung bestandene ebene Gelande ist Teil einer ehemaligen Gutsanlage, der in
hochwertig gestalteten Freiflachen einigen Geholzbestand aufweist und als Vermittler zwi-
schen Landschaftsraum und Siedlungsbereich fungiert. Es bestehen Blickbeziehungen zwi-
schen Landschaft und Flache sowie umgekehrt. Die Vorhabenflache befindet sich in keinem
Kernbereich landschaftlicher Freirdume. Zum Vorkommen von Kulturglitern liegen bisher
keine Informationen vor. Das Gutshausensembile ist historisch wertvoll.

Natura-Gebiete

Das nachstgelegene Natura—Gebiet befinden sich mit dem GGB DE 2448-302 "Wald- und
Kleingewasserlandschaft Brohmer Berge" ca. 1,5 km vom Plangebiet entfernt (Abb.6). Die ge-
ringen Auswirkungen der Planung kénnen die Natura — Gebiete nicht erreichen. FFH—Prifun-
gen werden nicht durchgefinhrt.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Die unversiegelten Flachen schiitzen die Bodenoberflache vor Erosion und binden das Ober-
flachenwasser, fordern also die Grundwasserneubildung sowie die Bodenfunktion und profi-
tieren gleichzeitig davon. Weiterhin wirken die ,griinen Elemente” durch Sauerstoff- und Staub-
bindungsfunktion klimaverbessernd und bieten Tierarten einen potenziellen Lebensraum. Die



vorhandenen und geplanten Bebauungen pragen das Landschaftsbild, die Erholungsfunktion,
die Habitatfunktion und die Bodenfunktion.

2.1.2 Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde das Gelande als Bebauung mit Freiflachen beste-
hen bleiben. Das Gelande wirde weiterhin intensiv bewirtschaftet. Zusatzliche Versiegelun-
gen wirden nicht erfolgen.

2.2 Prognosen zur Entwicklung des Umweltzustandes bei Durch-

fuhrung der Planung, die mogliche bau-, anlage-, betriebs- und ab-

rissbedingte erheblichen Auswirkungen geplanter Vorhaben auf die

Umweltbelange unter Beriicksichtigung der nachhaltigen Verfig-

barkeit von Ressourcen

2.2.1 Mogliche bau-, anlage-, betriebs-, nutzungs- und abrissbedingte erhebli-
che Auswirkungen geplanter Vorhaben auf die Umweltbelange unter Be-
riicksichtigung der nachhaltigen Verfiigbarkeit von Ressourcen

Flache

In einem bewohntem und touristisch genutzten Aul3enbereichsstandort werden bestehende
Nutzungen geordnet und zukiinftig zuldssige Funktionen geplant, um weitere Bebauungen
zu regeln.

Flora

Es werden umfangliche zusatzliche Versiegelungen von Zierrasen zugelassen. Achtzehn
Linden entlang der Zufahrt wurden zur Erhaltung festgesetzt sowie eine Esche im Bereich
der Grunflachen. Die Ubrigen Gberwiegend dinnstammigen Baume kdnnen beseitigt werden.
Ebenso Straucher im Plangebiet aul3er im Bereich der Griinflache. Drei nach §18 NatSchAG
M-V geschutzte Baume wurden im Winter 2020/21 gefallt. Diese Eingriffe sind zu kompen-
sieren. 6 Linden werden als Ersatz flr die Fallung geschitzter Baume innerhalb der Allee,
entlang der Zufahrt gepflanzt. Die Freiflache im Norden wird als Griinflache gewidmet und
nicht beeintrachtigt.

Fauna

Durch die Uberbauung von Zierrasen und tiberwiegend nichtheimischen Strauchern sowie
die Beseitigung von uberwiegend dinnstammigen vitalen Baumen ohne Hohlen entstehen
keine artenschutzrechtlichen Konflikte, wenn alle Vermeidungs- und Kompensationsmafnah-
men umgesetzt werden. Geplante Umbauten an den Gebauden kénnen zum Verlust von
Fortpflanzungsstatten von gebaudebewohnenden Arten (Vogel, Fledermause) filhren. Durch
Bauzeitenregelungen und Untersuchungen dieser Gebaude vor Umbau werden artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestande vermieden.

Boden/Wasser
Im Plangebiet werden zusatzliche Versiegelungen zugelassen. Dieser Eingriff muss kompen-
siert werden.

Biologische Vielfalt
Die biologische Vielfalt bleibt unverandert, da die zulassige zusatzliche Bebauung intensiv
bewirtschaftete Freiflachen betrifft.



2.2.2 Mogliche bau-, anlage-, betriebs-, nutzungs- und abrissbedingte erhebli-
che Auswirkungen geplanter Vorhaben auf die Umweltbelange infolge
der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiutte-
rungen, Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belas-
tigungen

Nach gegenwartigem Wissensstand sind keine erheblichen zusatzlichen bau-, anlage-, be-
triebs-, nutzungs- und abrissbedingten Auswirkungen auf die Umweltbelange infolge Emissi-
onen von Schadstoffen, Larm, Erschitterungen, Licht, Warme und Strahlung sowie infolge
der Verursachung von Belastigungen durch die Planung zu erwarten, da die geringe zusatzli-
che Bebauung nur geringe Immissionen erzeugt.

2.2.3 Mogliche bau-, anlage-, betriebs-, nutzungs- und abrissbedingte erhebli-
che Auswirkungen geplanter Vorhaben auf die Umweltbelange infolge
der Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung und Ver-
wertung

Die Mullentsorgung erfolgt gemaR der 6rtlichen Satzung. Die bei Bauarbeiten anfallenden
Abfélle sind entsprechend Kreislaufwirtschaftsgesetz zu behandeln.

Nach gegenwartigem Wissensstand sind keine erheblichen zuséatzlichen bau-, anlage-, be-
triebs-, nutzungs- und abrissbedingten Auswirkungen auf die Umweltbelange infolge der Art
und Menge der erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung und Verwertung durch die Planung
von Bebauung zu erwarten.

2.2.4 Mogliche bau-, anlage-, betriebs-, nutzungs- und abrissbedingte Risiken
fur die menschliche Gesundheit, die Umwelt, das kulturelle Erbe

Nach gegenwartigem Wissensstand kénnen durch zusatzliche Kubaturen anlagebedingte
Auswirkungen auf das Landschaftsbild entstehen, die durch eine sensible Gebaudeplanung
minimiert werden kann. Die hochwertige Erholungsfunktion bleibt erhalten. Risiken fir die
menschliche Gesundheit und die Umwelt werden nicht erzeugt. Das kulturelle Erbe wird ge-
wahrt, indem in Abstimmung mit der unteren Denkmalschutzbehérde denkmalkonform ge-
baut und gepflanzt wird. Die Genehmigung des unteren Denkmalschutzbehdrde zu den
KompensationsmalRnahmen (Antrag am 02.08.21 AZ4414/2021-118) muss vor Satzungsbe-
schluss vorliegen.

2.2.5 Mogliche bau-, anlage-, betriebs-, nutzungs- und abrissbedingte erhebli-
che Auswirkungen geplanter Vorhaben auf die Umweltbelange infolge
der Kumulierung mit benachbarten Vorhaben

Die geplante Bebauung steht im Zusammenhang mit der vorhandenen Bebauung von
Rattey. Die zu erwartenden zusatzlichen Wirkungen sind gering und entsprechen denen der
Umgebung. Es kommt daher nicht zu unvertraglichen Aufsummierungen von bau-, anlage-,
betriebs-, nutzungs- und abrissbedingten Auswirkungen auf weiter entfernt liegende Schutz-
gebiete und auf natirliche Ressourcen.

2.2.6 Mogliche bau-, anlage-, betriebs-, nutzungs- und abrissbedingte erhebli-
che Auswirkungen geplanter Vorhaben auf die Umweltbelange infolge
Klimabeeintrachtigung und Anfilligkeit gegeniiber dem Klimawandel



Umfangliche Beseitigungen von Gehdlzen sind nicht zulassig. Klimafunktionen werden nicht
gestort. Auch wenn alle Flachen im Rahmen des Moglichen versiegelt werden, fiihrt die da-
mit verbundene kleinflachige Aufwarmung nicht zur Beeintrachtigung der grof3raumigen
Klima-funktion. Die zur Umsetzung der Planung verwendeten Materialien werden unter Ein-
satz von Energie gefertigt. Werden fossile Energietrager verwendet flhrte dies zur Freiset-
zung des Treibhausgases CO2 und damit zur Beeintrachtigung des globalen Klimas.

2.2.7 Mogliche bau-, anlage-, betriebs-, nutzungs- und abrissbedingte erhebli-
che Auswirkungen geplanter Vorhaben auf die Umweltbelange infolge
eingesetzter Techniken und Stoffe

Derzeit liegen keine Informationen zu Materialien oder Technologien vor, die bei der Umset-
zung der Bauvorhaben zum Einsatz kommen werden. Unter Zugrundelegung derzeit im Bau-
gewerbe Ublicher Methoden, ist das geplante Bauvorhaben vermutlich nicht stérfallanfallig
und steht nicht im Verdacht Katastrophen oder schwere Unfalle auszuldsen. Nach derzeiti-
gem Kenntnisstand gibt es im Umfeld des Bauvorhabens keine Anlagen, die umweltgefahr-
dende Stoffe verwenden oder produzieren und somit keine diesbeziglichen Konflikte mit den
geplanten Funktionen.

2.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte sind folgende MafRnahmen durchzufiihren:

Vermeidungsmafinahmen

V1 Sind Abrisse oder Fallungen vorgesehen, sind diese vom 01. Oktober bis zum 28.
Februar durchzufiihren.

V2 Vor Beginn von Umbauten im Dach und Dachbodenbereich des Wirtschaftsgebaudes
und der Scheune sowie bei Fallung von Baumen sind diese Bereiche zuvor auf Vor-
kommen von Lebensstatten gesetzlich geschiitzter Tiere untersuchen zu lassen.
Sollte bei diesen Untersuchungen derartige Lebensstatten gefunden werden, ist die
untere Naturschutzbehoérde zu informieren. Die Untersuchung und die Umsetzung
ggf. notwendiger Malnahme zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Konflikten
ist durch eine fachkundige Person durchzufiihren bzw. zu planen und zu begleiten.
Diese hat nach Abschluss der Untersuchungen bzw. der Arbeiten einen Tatigkeitsbe-
richt zu verfassen und an uNB, Bauherrn, Stadt/Gemeinde weiterzuleiten sowie ggf.
eine Abnahme mit der uNB und anderen Beteiligten zu organisieren. Die Person
Ubernimmt samtliche Kommunikation zwischen uNB, Bauherrn und anderen Beteilig-
ten.”

V3 Die in der Planzeichnung zur Erhaltung festgesetzten Baume sowie Gehdlze im Be-
reich der Griinflache sind zu erhalten und zu sichern. Eine Rodung kann als Aus-
nahme z.B. aus Griinden der Verkehrssicherungspflicht zugelassen werden. Abgan-
gige oder gerodete Baume sind durch heimische standortgerechte Laubbaume zu er-
setzen.

Bei Umsetzung der Planung kommt es zur Uberbauung von Zierrasen, Ziergehélzen und Bo-
den. Diese Eingriffe sind durch geeignete Mallnahmen aulerhalb des Plangebietes zu kom-
pensieren:

Kompensationsmalinahmen

M1 Zur Deckung des Kompensationsdefizites von 6.162 Punkten, wurden auf zwei FIa-
chen eine grolRe Streuobstwiese mit ca. 0,53 ha westlich und eine kleine
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1 ,Schloss Weingut Rattey*

Streuobstwiese mit ca. 0,2 ha stidwestlich des Schlosses Rattey zum Schutz zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft angelegt (siehe Abb. 11 des
Umweltberichtes). Die Flachen sind dinglich zu sichern. Die Einrichtung der Streu-
obstwiesen erfolgte im Hebst/Winter 2020/1.

Abb. 11: Lage grof3e und kleine Streuobstwiese ((© LAIV — MV 2021)

venchiedomn Sorten auf

Artenliste grol3e Streuobstwiese:

Apfelbaume: Altlander Pfannkuchen, Edelborsdorfer, Champagner Renette, Weilser
Winterglocken, Doberaner Renette, Pommerscher Krummstiel, Baumanns Renette,
Kanada Renette, Kiisten Boskoop, Roter Holst. Cox, Kaiser Wilhelm, Finkenwerder
Prinzenapfel, Pommerscher Schneeapfel, First Blliicher, Roter Boskoop, Coulons Re-
nette, Roter Jungfernapfel, Adams Parmane, Grahams Jubildums, Signe Tillisch,
Blendheims Goldrenette, Gelber Richard

Birnenbaume: Gute Graue, Pastorenbirne, Madame Favre, Kostliche von Charneux,
Bergamotte, Moonglow, Grafin von Paris, Clapps Liebling, Hochfeine Butterbirne, Wil-
liams Christ

Pflaumenbaume: Hauszwetsche
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Abb. 12 grof3e Streuobstwiese ((© LAIV — MV 2021)
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Abb. 13 grofRe Streuobstwiese (Foto: Schmidt)

T4
-

Artenliste kleine Streuobstwiese:

- Apfelbaume: Jakob Fischer, Wildapfel Stubbendorf, Hochseloher Sommerprinz, Roter
Jungfernapfel, Judiths Schneeapfel, Pommerscher Langsifer, Danziger Kantapfel,
Doppelmelone, Nathusius Taubenapfel, Antonowka, Martens Samling, Prinzenapfel,
Mecklenburger Kantapfel, Gravensteiner, Dilmerner Herbstrosenapfel

a4
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Abb. 14 kleine Streuobstwiese ((© LAIV — MV 2021)
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Aus der Verschneidung Ublicher Pflegeverfahren mit den Vorgaben der HzE resultiert folgen-
der Pflegeplan:

Allgemeine Vorgaben

* nach Ersteinrichtung Verzicht auf Umbruch und Nachsaat

* kein Einsatz von Diinger und Pflanzenschutzmitteln

» Mahd mit Messerbalken

* Mahd mit Abfuhr des Mahgutes
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* Mahdh6he mind.10 cm Uber Geldndeoberkante

Ersteinrichtung:

* Pflanzung von 93 hochstammigen Obstbaumen heimischer Herkunft

* Verankerung
* Raster max. 10 m x 10 m.
* Wildschutz

* Entwicklung und Erhaltung von Extensivgrinland

Pflegeplan
vom 1. bis 4. Jahr:

* 1x Verankerungen richten (optional)
* 1x Wildschutz erneuern (optional)

* 1x Schadlingsbhekampfung an Baumen (optional)

* 8 x wassern

* 1 x Baumscheibe von unerwiinschtem Aufwuchs saubern

+ 2x jahrliche Staffelmahd

* 1. Mahd von Ende 05 - Mitte 06,

* 2. Mahd ca. 20 cm Ende 09 - Mitte 10
* Entfernung Gehélzaufwuchs

ab 5. Jahr

* 1 x jahrliche Staffelmahd vom Ende 06 — Ende 08

* Entfernung Gehdlzaufwuchs
* Entfernung Verankerung ab 6. Jahr
* Entfernung Wildschutz ab 6. Jahr

Tabelle 5: Kapitalstock

HzE Pkt. 2.51 ,,Anlage von Streuobstwiesen auf Intensivgriinland®

GroRe: 7.300 m*

Kosten der Pflege- und EntwicklungsmaRnahmen

Anzahl

ER

G.P.

Pflege

7.300

m?

25 Jahre

1.4

In den ersten 4 Jahren: zweischiirige Mahd ; 1. Schnitt von Ende Mai
bis Mitte Juni jeden Jahres; 2. Schnitt von Ende September bis Mitte
Oktober jeden Jahres; Mahd mit Messerbalken, Mahdhdhe mind. 10 cm
tiber Gelandeoberkante,

1x Verankerungen richten (optional); 1x Wildschutz erneuern (optional); 1x
Schédlingsbekampfung an Baumen (optional); 1 x Baumscheibe von
unerwiinschtem Aufwuchs saubern; 8x Wassern

7.300

m?

0,06 €

438,00 €

1.752,00 €

23

Stk.

200€

186,00 €

744,00 €

1.2

Ab dem 5. Jahr: einschiirige Mahd mit Abfuhr des Mahgutes von Ende
Juni bis Ende August jeden Jahres und Gehélzentfernung; Mahd mit
Messerbalken, Mahdhéhe mind. 10 cm Uber Gelandeoberkante; Entfernung
Geholzaufwuchs; Entfernung Verankerung ab 6. Jahr; Entfernung
Wildschutz ab 6. Jahr

7.300

0,04 €

292,00 €

6.132,00 €

Monitoring (Flora)

3.1

Monitoring 1. bis 5. Jahr; jahrlich

mal

1.000,00 €

5.000,00 €

5.000,00 €

3.2

Monitoring 6. bis 13. Jahr; alle 4 Jahre

Stk.

1.000,00 €

2.000,00 €

2.000,00 €

3.3.

Monitoring 13. bis 25. Jahr; 1 Abschlussbeurteilung im 25. Jahr

Stk.

1.000,00 €

1.000,00 €

1.000,00 €

Kosten Flachenbetreuung und -kontrolle

2 Termine p.a.; Dauer 3 h, Vor- und Nachbereitung 2 h, Fahrtzeit 2 h;
[kalkuliert mit 55,- €/h und Fahrtkosten 60 € (60 km x 2 x 0,50 €)]

p.a.

830,00 €

830,00 €

20.750,00 €

MaRnahmen zur Verkehrssicherung oder fiir Unvorhersehbares

kalkuliert mit 400.- € p.a.

400,00 €

400,00 €

10.000,00 €

Kosten Pflege

47.378,00 €




M2

CEF —
CEF 1

CEF 2

CEF 3

Der Ersatz fur Fallungen von nach Baumschutzkompensationserlass zu ersetzenden
Einzelbdumen hat innerhalb des Plangebietes durch Pflanzung und dauerhafte Erhal-
tung von 6 Linden (siehe Abb. 14 des Umweltberichtes) in der Qualitdt Hochstamm,; 3
x verpflanzt; Stammumfang 16 bis 18 cm zu erfolgen. Die Badume erhalten eine
Pflanzgrube von 0,8 x 0,8 x 0,8 m, einen Dreibock. Die Anpflanzung ist erst dann er-
fullt, wenn die Gehdlze nach Ablauf von 4 Jahren zu Beginn der Vegetationsperiode
angewachsen sind. Bei Verlust der Geholze sind diese in Anzahl und Qualitat gleich-
wertig zu ersetzen. Die Baumpflanzungen sind spatestens im Herbst des Jahres der
Baufertigstellung und Inbetriebnahme durchzufihren. Die Umsetzung der MalRnahme
ist durch eine fachkundige Person zu planen und zu begleiten. Diese hat nach Ab-
schluss der Arbeiten einen Tatigkeitsbericht zu verfassen und an uNB, Bauherrn,
Stadt/Gemeinde weiterzuleiten sowie eine Abnahme mit der uNB und anderen Betei-
ligten zu organisieren. Die Person Ubernimmt samtliche Kommunikation zwischen
uNB, Bauherrn und anderen Beteiligten.

Mafinahmen

Der mdgliche Verlust von Brutmdglichkeiten fir Hohlenbriter ist vor Baubeginn zu er-
setzen. Die sechs Ersatzquartiere sind an den verbliebenen Baumen des Plangebie-
tes zu installieren. Die Umsetzung der Malinahme ist durch eine fachkundige Person
zu planen und zu begleiten. Diese hat nach Abschluss der Arbeiten einen Tatigkeits-
bericht zu verfassen und an uNB, Bauherrn, Stadt/Gemeinde weiterzuleiten sowie
eine Abnahme mit der uNB und anderen Beteiligten zu organisieren. Die Person
Ubernimmt sdmtliche Kommunikation zwischen uNB, Bauherrn und anderen Beteilig-
ten. Lieferung und Anbringung an zur Erhaltung festgesetzten Baumen von:

1 Nistk&sten Blaumeise g 26 mm-28 mm

1 Nistkasten Feldsperling @ 32 mm

1 Nistkasten Gartenrotschwanz oval 48 mm hoch, 32 mm breit

1 Nistkasten Haussperling @ 32 mm-34 mm

1 Nistkasten Kohlmeise g 32

1 Nistkasten Star g 45 mm

mit ungehobelten Brettern und leicht beweglicher Reinigungs- und Kontrollklappe ent-
sprechend Montageanleitung Abbildung 6 des AFB Erzeugnis z.B.: Hersteller Jens
Kruger/Papendorf. Gemeinnutzige Werk- und Wohnstatten GmbH (www.gww-pase-
walk.de) alternativ Fa. Schwegler

Der mégliche Verlust von Brutmaoglichkeiten fiir Nischenbrter ist vor Baubeginn zu
ersetzen. Vier Ersatzquartiere sind an den verbliebenen Baumen des Plangebietes zu
installieren. Die Umsetzung der MalRnahme ist durch eine fachkundige Person zu pla-
nen und zu begleiten. Diese hat nach Abschluss der Arbeiten einen Tatigkeitsbericht
zu verfassen und an uNB, Bauherrn, Stadt/Gemeinde weiterzuleiten sowie eine Ab-
nahme mit der uNB und anderen Beteiligten zu organisieren. Die Person tGbernimmt
samtliche Kommunikation zwischen uNB, Bauherrn und anderen Beteiligten. Liefe-
rung und Anbringung an zur Erhaltung festgesetzten Badumen von:

4 Nistkasten fur Bachstelze, Grauschnapper, Hausrotschwanz, Zaunkénig mit unge-
hobelten Brettern und leicht beweglicher Reinigungs- und Kontrollklappe entspre-
chend Montageanleitung AFB Abbildung 7. Erzeugnis z.B.: Hersteller Jens Kri-
ger/Papendorf.

Der mégliche Verlust von Fledermausquartieren ist vorsorglich zu ersetzen. Vor Bau-
beginn sind 2 Fledermaus-Ersatzquartiere Erzeugnis: Fledermausflachkasten z.B.
Typ 1FF der Firma Schwegler oder Jens Kriiger/Papendorf an zur Erhaltung festge-
setzten Baumen oder an Gebauden im Plangebiet zu installieren. Die Umsetzung der
MaRnahme ist durch eine fachkundige Person zu planen und zu begleiten. Diese hat
nach Abschluss der Arbeiten einen Tatigkeitsbericht zu verfassen und an uNB, Bau-
herrn, Stadt/Gemeinde weiterzuleiten sowie eine Abnahme mit der uNB und anderen
Beteiligten zu organisieren. Die Person Ubernimmt samtliche Kommunikation zwi-
schen uNB, Bauherrn und anderen Beteiligten.



Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

A Ausgangsdaten

A1 Kurzbeschreibung der eingriffsrelevanten Vorhabenbestandteile

Das Plangebiet ist etwa 0,4 ha gro3 und unter Punkt 1 des Umweltberichtes beschrieben.

A2  Abgrenzung von Wirkzonen

Vorhabenflache beeintrachtigte Biotope
Wirkzone | 50 m
Wirkzone | 200 m

Die Planung von zusatzlicher Versiegelung auf bereits bebauten Grundstiicken erzeugt keine
die vorhandenen Immissionen Uberschreitende Wirkungen. Geschiitzte Biotope oder Biotope
der Wertstufe 3 sind in oben genannten Wirkzonen vorhanden, werden von den Wirkungen
des Vorhabens jedoch nicht erreicht. Vom Vorhaben gehen keine Wirkungen aus, welche zur
Storung spezieller stérungsempfindlicher Arten fihren kénnen.

A3  Lagefaktor
Das Vorhaben umfasst vorhandene Bebauung und liegt im LSG. Daraus ergibt sich ein La-
gefaktor von 1.

B Eingriffsbewertung und Ermittlung des Kompensationsbedarfes

Die zur Ermittlung des Kompensationsflachenbedarfes erforderlichen Faktoren sind den Hin-
weisen zur Eingriffsregelung enthommen:

Wertstufe: laut Anlage 3 HzE

Biotopwert des betroffenen Biotoptyps: laut Pkt. 2.1 HzE

B1 Bestimmung des Kompensationserfordernisses aufgrund betroffener Biotoptypen

B 1.1. Flachen ohne Beeintrachtigungen

Hierbei handelt es sich um Planungsflachen, die keine Verringerung des 6kologischen Wer-
tes der Bestandsflachen verursachen. Im vorliegenden Fall handelt es sich um die zuklnfti-
gen unversiegelten Bauflachen auf Zierrasen und unversiegeltem Weg, die derzeit versiegel-
ten Flachen sowie die Griin- und Landwirtschaftsflachen, die keiner Beeintrachtigung unter-
liegen.

Tabelle 5: Fldchen ohne Eingriff

Biotoptyp Planung Flache (m?)
SYZ Wasserflache 142,00
AGR Landwirtschaftsflache 321,00
PHY Grinflachen 38,00
PHZ Griinflachen 31,00
PGZ Grinflachen 301,00
PER Grinflachen und unverbaute BF 993,00
oDV Geringer 6kologischer Wert 863,00
XGT Grinflachen 78,00
OovuU Geringer 6kologischer Wert 1.962,00
OVP Geringer Okologischer Wert 813,00

Summe 5.542,00

B 1.2. Berechnung des Eingriffsflachenaquivalents fiir Biotopbeseitigung bzw. Biotopveran-
derung (unmittelbare Wirkungen /Beeintrachtigungen)

Die nachfolgende Tabelle zeigt die unmittelbaren Wirkungen des Vorhabens auf. Es kom-
men der gesamte Geltungsbereich abziiglich der Flachen aus Tabelle 5 zum Ansatz. Der



Biotopwert aus Wertstufe und durchschnittlichem Biotopwert wird mit dem Lagefaktor von 1

multipliziert.

Tabelle 6: Unmittelbare Beeintrachtigungen

Bestand | Umwandlung zu . W c
¢ | I £3 S ok
e ol 8 = 2 g §
= = X N 3
2 | B3z ~ | F3E
[ S|l now ¥ oo =
s £ 85 2 5282
el = ¢+8 s g 2 =
EQ| &/¢2 (& | Bosz
02| 2 88 |5 | £88
SO 2 oM s~ 5m._W
:g 5 () ‘s 5 I'H gud C S«
rel =2 mes ST msSE
PHY Bauflachen 350,00 0,00 1,00 1,00 350,00
PHZ Bauflachen 23,00/1,00 1,50| 1,00 34,50
PHW Bauflachen 490,00 0,00 1,00 1,00 490,00
PER verbaute Bau- und Verkehrsfla- 3.295,00
che 0,00 1,00 1,00 3.295,00
4.158,00 4.169,50

B 1.3 Berechnung des Eingriffsflachenaquivalents fir Funktionsbeeintréachtigung von Bioto-
pen (mittelbare Wirkungen /Beeintrachtigungen)

In der HzE Punkt 2.4 Seite 7 steht: ,Soweit gesetzlich geschiitzte Biotope oder Biotoptypen
ab einer Wertstufe von 3 mittelbar beeintrachtigt werden, ist dies bei der Ermittlung des Kom-
pensationsbedarfes zu berticksichtigen. Im 200 Umkreis des Vorhabens befinden sich meh-
rere geschitzte Biotope, die im Auftrag des LUNG M-V im Jahr 2005 kartiert wurden.

Abb. 13: Geschutzte Biotope im Umfeld des Plangebiete‘sa (© LAIV — MV 2019)
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1 Laufende Nummer im Landkreis: MST13505
Biotopname: Bach; Erle; Esche; Weide; Ahorn
Gesetzesbegriff: Naturnahe Bruch-, Sumpf- und Auwalder
Biotopbogen (bitte anklicken): ohne Bogen
Flache in Hektar: 1.0004

2 Laufende Nummer im Landkreis: MST13512
Biotopname: Bach; Weide; Erle; sonstiger Laubbaum
Gesetzesbegriff: Naturnahe Bruch-, Sumpf- und Auwalder
Biotopbogen (bitte anklicken): ohne Bogen
Flache in Hektar: 0.1511

3 Laufende Nummer im Landkreis: MST13511
Biotopname: Bach; Weide; Erle; sonstiger Laubbaum
Gesetzesbegriff: Naturnahe Bruch-, Sumpf- und Auwalder
Biotopbogen (bitte anklicken): ohne Bogen
Flache in Hektar: 0.1341

4 Laufende Nummer im Landkreis: MST13501
Biotopname: Baumgruppe; Weide; sonstiger Laubbaum
Gesetzesbegriff: Naturnahe Feldgehdlze
Biotopbogen (bitte anklicken): ohne Bogen
Flache in Hektar: 0.3209

5 Laufende Nummer im Landkreis: MST13514
Biotopname: permanentes Kleingewasser
Gesetzesbegriff: Stehende Kleingewasser, einschl. der Uferveg.
Biotopbogen (bitte anklicken): ohne Bogen
Flache in Hektar: 0.0755

6 Laufende Nummer im Landkreis: MST13515
Biotopname: permanentes Kleingewasser
Gesetzesbegriff: Stehende Kleingewasser, einschl. der Uferveg.
Biotopbogen (bitte anklicken): ohne Bogen
Flache in Hektar: 0.3660

7 Laufende Nummer im Landkreis: MST13518
Biotopname: Feldgehdlz; Weide; Ahorn; Borstgrasrasen; Esche
Gesetzesbegriff: Naturnahe Feldgeholze
Biotopbogen (bitte anklicken): ohne Bogen
Flache in Hektar: 0.4634

8 Laufende Nummer im Landkreis: MST13520
Biotopname: Geblsch/ Strauchgruppe
Gesetzesbegriff: Naturnahe Feldgeholze
Biotopbogen (bitte anklicken): ohne Bogen
Flache in Hektar: 0.0410

9 Laufende Nummer im Landkreis: MST13519
Biotopname: permanentes Kleingewasser; undiff. Réhricht; Hochstaudenflur
Gesetzesbegriff: Stehende Kleingewasser, einschl. der Uferveg.
Biotopbogen (bitte anklicken): ohne Bogen
Flache in Hektar: 0.1016

Die Wirkungen des Vorhabens sind so gering, dass die umliegenden Biotope nicht erreicht
werden. Ein Kompensationserfordernis fur mittelbare Eingriffswirkungen besteht nicht.

B 1.4 Ermittlung der Versiegelung und Uberbauung

Es kommen die Versiegelungen auf den tberbaubaren Grundstiicksflachen und den Ver-
kehrsflachen zum Ansatz. Die Flachen werden mit einem Versiegelungsfaktor von 0,5 multi-
pliziert.



Tabelle 7: Versiegelung und Uberbauung
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PHY verbaute Bauflache 280,00 0,50 140,00
PHZ verbaute Bauflache 18,40 0,50 9,20
PHW verbaute Bauflache 392,00 0,50 196,00
PER verbaute Bau- und Verkehrsflachen 3.295,00 0,50| 1.647,50
3.985,40 1.992,70

B2  Berlcksichtigung von faunistischen Sonderfunktionen

B 2.1 Vorkommen von Arten mit grof3en Raumanspriichen bzw. stérungsempfindliche Arten
Aufgrund der vorhandenen Stérungen auf der Vorhabenflache sind keine Tierarten mit gro-
3en Raumanspriichen zu erwarten. Es besteht kein additives Kompensationserfordernis.

B 2.2 Vorkommen gefahrdeter Tierpopulationen
Durch das Vorhaben werden keine Populationen der in Roter Liste M- V und Deutschlands
aufgefiihrten Arten beeintrachtigt. Es besteht kein additives Kompensationserfordernis.

B3 Berlicksichtigung von abiotischen Sonderfunktionen

B 3.1 Boden

Der Boden im Plangebiet ist kein Wert- und Funktionselement besonderer Bedeutung. Es
besteht kein additives Kompensationserfordernis.

B 3.2 Wasser
Das Wasser im Plangebiet ist kein Wert- und Funktionselement besonderer Bedeutung. Es
besteht kein additives Kompensationserfordernis.

B 3.3 Klima
Das Klima im Plangebiet ist kein Wert- und Funktionselement besonderer Bedeutung. Es be-
steht kein additives Kompensationserfordernis.

B4  Berlcksichtigung von Sonderfunktionen des Landschaftsbildes
Das Landschaftsbild im Plangebiet selbst ist kein Wert- und Funktionselement besonderer
Bedeutung. Es besteht kein additives Kompensationserfordernis.



Berechnung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs

Tabelle 8: Zusammenstellung der Punkte B 1.2 bis B 4

B5

[v43 ;w] pepaqsuones

o
N

~uadwoy Jajeuonunynpy N

[{e]

1
[(e]

[vdM ;w] swyeu
-gewsuonesuadwoy (a3bn
-yoeJjuiaaq) Jinj JusjeAinbe

-uayoe|jsuonesuadwoy)

+

Jopjejsbunysio

(3zH N 62 "Md) [y43
.w] Bunneqiaqn ‘mzq
Bun|abaISIaA|IOA [-]19] 1Ny
ajeAinbeuayaeysylibulz

ﬂf\ﬂ—‘l\u-\lq:ﬂ —
+Bejyassnzsbunjabaisjug
+Bunjiemaqgziesnz +bHunjy
-19Mmagpunuc)) awyeuge
J19p Jamsuonesuaduwoy]

1.992,70

Bejyosnzabe

+

Bejyosnzsbunjabaisjug

Bunuamaqgziesnz

(3zH

‘N ¥'Z "Pid) [y43 .w] Bunb

-iyorUIBAQSUOIPUNS INY
juajeAinbeuayoesylibulg

0,00

(Buny
-19amagpunuc)) awyeuge
J3p jamsuolesuadwoy)

+

[;w] sawyeugewsuo
-jesuadwoy 19p ayoe|4

(3zH ) €2 "Md) [y43 wl
Buniapueiandojoig

*Mzq

Bunbiyasaqdojolg inj juaj
-eAlnbe -uayoepysylibulz

Geplante MaRnahmen fiir die Kompensation
Berlicksichtigung kompensationsmindernder MalRnahmen
Kompensationsmalnahme

4.169,50

Bunue|d

Die Kompensationsmafinahmen werden im weiteren Verfahren festgelegt.
Tabelle 9: Ermittlung des Flachenaquivalents der Kompensationsmallnahmen

C

C1
keine
Cc2

17.520,00

3,00]0,80
17.520 m?

6.162 m?

3,00]0,00{0,000,00

7.300,00

Bilanzierung

Kompensationsflachenaquivalent (KFA)

Streuobstwiese
Eingriffsflachenaquivalent (EFA)

C2



Gemeinde Schonbeck Oktober 2021
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1 ,Schloss Weingut Rattey*

Ausgleich fir Baumfallungen

Fir die Fallung von 3 Baumen tber 100 cm Stammumfang entsprechend Abbildung 14 ist
Ausgleich nach Baumschutzkompensationserlass, der Verwaltungsvorschrift des Ministeri-
ums fur Landwirtschaft, Umwelt- und Verbraucherschutz vom 15. Oktober 2007 zu leisten.
Hiernach sind Fallungen von Baumen von 50 cm - 150 cm Stammumfang (Std = 16 - 47,7
cm) mit 1:1, von 150 cm — 250 cm Stammumfang (Std= 47,7- 79,59 cm) mit 1:2 und ab 250
cm Stammumfang (Std= 79,59 cm) mit 1:3 auszugleichen.

Tabelle 10: Fallungen und Anzahl Ersatz

Nr. | Stammumfang Art Anzahl |Kompensati- Kompensationsbe-
onserlass darf
1 126 cm Esche §18 1 1:1 1
2 160 cm Kiefer §18 1 1:2 2
3 |315cm Pappel §18 1 1:3 3
Anzahl Ersatz- 3 6
bdume

D Bemerkungen/Erlauterungen
Der Eingriff ist ausgeglichen.

Abb.14: Zu ersetzende Baume und Ersatzpflanzungen im Plangebiet

6x Linde

Stu 16-18 cm
2x verpflanzt
mit Ballen

pflanzen und
dauerhaft er-
halten

Grundlage: © GeoBasis-DE/M-V 2020
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2.4 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Anderweitige Planungsmdglichkeiten bestehen auf Grund der Verfiigbarkeit der Grundsti-
cke, der Vorbelastung und der glinstigen ErschlieBungssituation nicht.

3. ZUSATZLICHE ANGABEN

3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten
technischen Verfahren, Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der
Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind, zum Beispiel
technische Liicken oder fehlende Kenntnisse

Zur Beurteilung der Wertigkeit der Biotope des Plangebietes wurden folgende Unterlagen
hinzugezogen.

. Hinweise zur Eingriffsregelung Mecklenburg — Vorpommern (HzE) Neufassung 2018,
. Anleitung fur die Kartierung von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen in Mecklen-
burg-Vorpommern (2013).

Schwierigkeiten ergeben sich aus unzureichenden Informationen zu zukinftig zum Einsatz
kommenden Materialien. Alle Uibrigen notwendigen Angaben konnten den Ortlichkeiten ent-
nommen werden.

3.2 Beschreibung der MaRnahmen zur Uberwachung der erhebli-
chen Umweltauswirkungen

Gemal § 4c BauGB Uberwacht die Gemeinde die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf-
grund der Durchfiihrung des Bauvorhabens entstehen, um friihzeitig insbesondere unvorher-
gesehene nachteilige Auswirkungen zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Mal}-
nahmen zur Abhilfe zu schaffen.

Die Gemeinde nutzt die Informationen der Behérden Uber eventuell auftretende unvorherge-
sehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt.

Die Konfliktanalyse ergab, dass derzeit keine unvorhergesehenen betriebsbedingten nachtei-
ligen Auswirkungen auf die Umwelt durch das Vorhaben zu erwarten sind.

Gegenstand der Uberwachung ist auch die Umsetzung der festgesetzten Kompensations-
mafnahmen. Hierflr sind folgende Maflnahmen vorgesehen:

Die Gemeinde prift die Durchfiihrung, den Abschluss und den Erfolg der Vermeidungs- und
Kompensationsmalnahmen. Sie Iasst sich hierzu vom Bauherrn eine Dokumentation iber
die Fertigstellung und Entwicklung des Zustandes der Maf3nahmen auf verbaler und fotodo-
kumentarischer Ebene vorlegen. Die Fertigstellung der Malinahmen ist durch eine geeignete
Fachkraft im Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung zu Gberwachen und zu dokumentie-
ren. Die MalRnahmen sind im 1. Jahr und im 3. Jahr nach Fertigstellung durch geeignete
Fachgutachter auf Funktionsfahigkeit zu kontrollieren. Die Ergebnisse sind in Text und Bild
dokumentieren und der zustandigen Behorde bis zum 01.10. des jeweiligen Jahres vorzule-
gen.



3.3 Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen
nach § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe j

Es ist nicht zu erwarten, dass das Vorhaben aufgrund der verwendeten Stoffe (Seveso lll)
storfallanfallig ist. Es steht nicht im Verdacht Katastrophen oder schwere Unfalle auszuldsen.

3.4 Allgemeinverstiandliche Zusammenfassung

Das Vorhaben ist auf einem Gelande mit geringer naturrdumlicher Ausstattung geplant. Das
Plangebiet ist anthropogen vorbelastet. Der Eingriff wird als ausgleichbar beurteilt. Die Wir-
kungen des Vorhabens beschranken sich auf das Plangebiet, sind nicht grenziberschreitend
und kumulieren nicht mit Wirkungen anderer Vorhaben. Erhebliche nachteilige Umweltaus-
wirkungen werden nicht vom Vorhaben ausgehen. Es sind Ma3nahmen vorgesehen, durch
welche die Eingriffe des Vorhabens in den Naturhaushalt vollstandig kompensiert werden
konnen.

3.5 Referenzliste der Quellen, die fiir die im Bericht enthaltenen
Beschreibungen und Bewertungen herangezogen wurden

¢ LINFOS light, Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V, Kartenportal
Umwelt M-V,
e Begehungen durch Fachgutachter

Schonbeck, ..................

Der Blrgermeister Siegel
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