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I PLANUNGSGEGENSTAND UND ENTWICKLUNG DER PLANUNGS-
UBERLEGUNGEN

1. Veranlassung und Erforderlichkeit der Planung

Das 5,1 ha grof3e Plangebiet befindet sich in der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf in unmit-
telbarer Nahe zur im Nordosten gelegenen Ostseekiste und der dort angelegten Strandpro-
menade. Heringsdorf ist mit seinen pragenden Bauten im Stil der B&derarchitektur des 19.
Jahrhunderts neben den Orten Ahlbeck und Bansin eines der ,drei Kaiserbader” der Insel
Usedom und seit Uber 200 Jahren ein beliebter Urlaubsort.

Das uberwiegend fir Wohnen und Ferienwohnen genutzte Plangebiet befindet sich in unmit-
telbarer Nahe zur nordéstlich verlaufenden Ostseekiiste und der Strandpromenade und weist
mit seiner bewegten Topografie und seiner unverwechselbaren Architektur der Kaiserbader
sowohl landschaftlich als auch baulich insbesondere durch die Architektur der Badervillen
des 19. Jahrhunderts gepragte, schitzenswerte Strukturen auf.

Zum Erhalt dieser stadtebaulich bedeutsamen stadtebaulichen Struktur sowie zur Verhinde-
rung von unerwinschten Entwicklungen der Nachverdichtung, wie sie z. B. im westlich an-
grenzenden Gebiet Kulmstral3e/BadstralRe bereits stattgefunden hat sowie zur Qualifizierung
und Sicherung des Grinraumes und der Grinflachenpotentiale ist daher die Aufstellung ei-
nes Bebauungsplans notwendig.

Die Gemeinde hat daher in ihrer Sitzung am 25.06.2015 die Fortfilhrung des Bebauungsplan-
verfahrens Nr. 46 "Am Kulm" zwischen 'Strandhotel Ostseeblick' und Badstral3e in Seebad
Heringsdorf' als einfacher Bebauungsplan beschlossen. Das im Aufstellungsbeschluss for-
mulierte Ziel der Ausweisung als "Sondergebiet Fremdenverkehr" wurde mit diesem Be-
schluss jedoch aufgegeben, da eine Ausweitung des Ferienwohnens zu Lasten der Wohn-
funktion im Plangebiet nicht mehr Planungsziel der Gemeinde ist (s. Pkt. Ill.1). Der Bebau-
ungsplan wird deshalb als einfacher Bebauungsplan fortgefiihrt. Die Gemeinde hat daher in
ihrer Sitzung am 25.06.2015 die Fortfiihrung des Bebauungsplanverfahrens Nr. 46 "Sonder-
gebiet Fremdenverkehr Am Kulm zwischen 'Strandhotel Ostseeblick' und Badstral3e in See-
bad Heringsdorf' der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf mit der Bezeichnung Nr. 46 "Am
Kulm -fir das Gebiet zwischen 'Strandhotel Ostseeblick' und Strandstraf3e in Seebad He-
ringsdorf' der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf beschlossen.

Die Untersuchungen zum Vorentwurf des Bebauungsplans haben ergeben, dass fir das Teil-
gebiet im Bereich KulmstraRe/Badstral3e, welches sich innerhalb des mit dem Aufstellungs-
beschluss festgelegten Geltungsbereichs befindet, kein Planungserfordernis im Hinblick auf
die dem Aufstellungsbeschluss zugrunde liegende Planungsabsicht besteht. In diesem Ge-
biet ist die urspriingliche stadtebauliche Struktur der einzelnstehenden Villen durch intensive
Nachverdichtung bereits verloren gegangen und eine Umsteuerung ohne Eingriff in die be-
stehende Baustruktur und Nutzungen nicht mehr mgéglich. Deshalb wurden mit dem 1. Ande-
rungsbeschluss vom 25.06.2015 die Grundstiicke Am Kulm 4, Badstral3e 14, 15, Kulmstral3e
17, 18 a-e, 19 und 20 (teilweise) aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausge-
nommen. Stattdessen wurden die Grundsticke Badstral3e 11, 12, 12a, 13 in den Geltungs-
bereich hineingenommen, da diese eine &hnliche Struktur wie die Grundstiicke entlang der
KulmstralRe mit einer zur Strandpromenade im Nordosten abfallenden Béschung aufweisen,
auch wenn das Gelande insgesamt in Richtung Norden abféallt, so dass das Grundsttick
Badstral3e 11 nur noch einen Hohenunterschied von rd. vier bis funf Metern aufweist.

Ebenfalls in den Geltungsbereich aufgenommen wurde ein Teil des Grundstiicks Rudolf-
Breitscheid-StralRe 3, um die Béschung vor dem denkmalgeschiitzten Gebaude des "Weil3en
Schlosses" vor Veranderungen zu schiitzen. Diese Erweiterung wurde ebenfalls mit dem o.g.
1. Anderungsbeschluss gefasst.
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Nach Beschluss der Gemeindevertretung hat die Gemeinde in ihrer Sitzung am 24.09.2015
einen Beschluss zur Erweiterung des Geltungsbereiches (2. Anderungsbeschluss) zur Auf-
stellung des B-Plans Nr.46 gefasst und damit das gesamte Grundstiick Rudolf-Breitscheid-
Stral3e 3 wie auch die Grundstiicke der Kulmstral3e 12, 13, 14, 15 und 16 in den Geltungsbe-
reich aufgenommen. Darliber hinaus wurde eine Veranderungssperre fur den Bereich des
Bebauungsplans Nr. 46 beschlossen.

Anlass zum 2. Anderungsbeschluss ergab sich aus den Erweiterungsabsichten eines Plan-
vorhabens auf dem Grundstiick Rudolf-Breitscheid-Straf3e 3. Neben bereits 2 genehmigten
Wohngebauden und ein Schwimmbad (in Umsetzung), sollte das Vorhaben nachtraglich um
eine Tiefgarage und WirtschaftsrAume erweitert werden, was seitens der Gemeinde einer
planerischen Steuerung bedarf. Der umfangreiche Baumbestand und das steile Gelénde sind
besonders zu schitzen.

2. Beschreibung des Plangebiets
2.1 Stadtraumliche Einbindung und Gebietsentwicklung

Stadtraumliche Einbindung

Das ca. 5,1 ha grol3e Plangebiet befindet sich in zentraler Lage der Mecklenburg-Vorpom-
merschen Gemeinde Ostseebad Heringsdorf im Ortsteil Heringsdorf. In nordwestlicher Rich-
tung grenzt der Ortsteil Heringsdorf an den Ortsteil Bansin und in stidwestlicher Richtung an
den Ortseil Ahlbeck. Im Osten grenzt die Gemeinde Heringsdorf direkt an die polnische
Staatsgrenze und die Stadt Swinouj$cie (Swinemiinde). Im Westen liegt in einiger Entfernung
der Ortsteil Neu Sallenthin sowie der Schmollensee und das Landschaftsschutzgebiet Go-
thensee und Thurbruch. Nordéstlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans verlaufen in
unmittelbarer Nahe die Ostseekiiste sowie die Strandpromenade, welche die Seebader in
Bansin, Heringsdorf, Ahlbeck und Swinemiinde miteinander verbindet.

Gebietsentwicklung

Der Ort Heringsdorf entstand urspriinglich als einfache Fischereisiedlung auf dem Gebiet des
ehemaligen Rittergutes Gothen des Rittergutbesitzers und Oberforstmeisters Georg Bern-
hard von Bllow. Aufgrund der hohen Lagegunst entwickelte sich Heringsdorf ab dem 19.
Jahrhundert zunehmend als Ausflugsort fir wohlhabende Adels- und Besitzbiirgerfamilien
sowie fur Intellektuelle. In dieser Zeit entstanden in unmittelbarer Kiistennahe zahlreiche re-
prasentative Villen und Logierbetriebe. Das erste Gastequartier (Weil3es Schloss) entstand
im Jahr 1825 in der heutigen Rudolf-Breitscheid-Stralle 3 im Plangebiet.

Die Bebauung Heringsdorfs mit Villen und Nutzbauten konzentrierte sich in der ersten Halfte
des 19. Jahrhunderts um den bewaldeten sandigen Higel des Kulms sowie um den Bereich
des Ortes Neukrug. Im Zuge der Weiterentwicklung als anerkannter Bade- und Ausflugsort
entstanden ab 1850 weitere Pensionen, Hotels und Villen im Stile der bis heute den Ort préa-
genden Béaderarchitektur. Aufgrund der hohen Lagegunst - Erhebung Am Kulm, Steilhang,
Ostseekiiste - entstanden insbesondere auf dem Kulm und entlang der Kulmstral3e zahlrei-
che reprasentative Gast- und Logierh&user. In diesem Bereich entstanden u. a. die Villa
Hohe Buchen (Bj.1870, Kulmstral3e 23), Villa Achterkerke (Bj. 1845, Kulmstral3e 23), Villa
Fontane (Bj. 1859, KulmstralRe 25), und die Villa Stobwasser (Bj.1867/68, KulmstralRe 27).
Daruber hinaus beférderten, bis zur Abdankung des Kaisers Wilhelms Il. im Jahr 1918, zahl-
reiche Besuche und Aufenthalte des preul3ischen und auslandischen Hochadels in Herings-
dorf die weitere Bekanntheit und des vornehmen Charakters des Ortes. Parallel zum Ausbau
der Einrichtungen fir den Fremdenverkehr wurden die technischen und verkehrlichen Infra-
strukturen den stetig steigenden Bediirfnissen angepasst. Als bedeutendes Wahrzeichen des
aufstrebenden Heringsdorfs entstand im Jahr 1893 die 500 m lange Kaiser-Wilhelm-Bricke.
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Auch nach 1918 behielt Heringsdorf seine Beliebtheit bei und wurde weiterhin als renommier-
ter Ausflugsort frequentiert.

Nach dem Ende des Zweiten Weltkrieges wurde in den bestehenden Einrichtungen ein sow-
jetisches Sanatorium eingerichtet, fur welches insgesamt 41 Gebaude requiriert worden wa-
ren. Der offentliche Badebetrieb wurde weitestgehend eingestellt. Nach der Auflosung des
Sanatoriums im Jahr 1950 wurde der Standort Heringsdorf durch die FDGB-Gewerkschaften
wieder als Bade- und Ausflugsort der allgemeinen Offentlichkeit zuganglich gemacht. Ausge-
wahlte Gebaude blieben dabei jedoch ausschlief3lich der Nutzung durch Politfunktionére der
SED vorbehalten. In Folge der wachsenden Besucherzahlen (rd. 60.000 jahrlich) entstanden
u.a. auf dem Gelande des ehemaligen Hotelkomplexes ,Kaiserhof-Atlantic* zwei 10-ge-
schossige Hotelhochbauten. Nach der Wiedervereinigung 1989 wurden die touristischen
Funktionen des Ortes kontinuierlich durch Sanierungs- und Neubaumaf3nahmen gestarkt und
weiter ausgebaut, wobei sich Neubauten in vielen Fallen an der ortstypischen Baderarchitek-
tur orientierten. Die 1893 fertig gestellte und im Jahr 1957 durch einen Brand vernichtete
Seebriicke wurde in unmittelbarer Nahe zum urspriinglichen Standort im Jahr 1995 wieder
errichtet. Bis heute ist Heringsdorf mit seinen angrenzenden Seebadern in Bansin und Ahl-
beck ein touristisches Ausflugsziel von tberregionaler Bedeutung fir die Region. Im Jahr
2005 fusionierten die Kaiserbader Ahlbeck, Bansin und Heringsdorf mit ihren Ortsteilen Go-
then, Bansin-Dorf, Alt- und Neu-Sallenthin sowie Sellin und sind damit die gro3te Ostseebad-
Gemeinde in Mecklenburg-Vorpommern in Bezug auf die Gaste- und Ubernachtungszahlen.

2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Der rd. 5,1 Hektar groR3e Geltungsbereich des Bebauungsplans zwischen ,Strandhotel Ost-
seeblick' und Strandstral3e im Ortsteil Heringsdorf, verlauft dstlich entlang der KulmstralRe
und BadstralRe, sowie stidwestlich der Kulmstraf3e im Bereich nordlich der Rudolf-Breit-
scheid-Stral3e und umfasst die in der folgenden Tabelle aufgefihrten Flurstiicke der Gemar-
kung Heringsdorf Flur 4. Im Nordosten wird das Plangebiet durch die parallel verlaufende
Strandpromenade und im Sidosten durch das Grundstiick mit der Flursticksnummer 8/1 be-
grenzt.

Flurstiicke im Geltungsbereich

vollsténdig 8/1, 8/3, 9/3, 9/4, 9/5, 10/1, 11/1, 12, 13/3, 13/4, 13/5, 14/1, 14/2,
16/4, 16/5, 16/7, 16/9, 16/10,16/12, 16/13, 16/15, 16/16, 17, 18, 19,
20, 21/2, 28, 29, 30/1, 31/1, 31/2, 32, 33/1, 77, 78, 79, 80, 81,
82/23, 82/24,

Teilweise 21/1, 69 (Verkehrsflache KulmstralRe)

Tab. 1:  Flursticke im Geltungsbereich

Die nachfolgende Abbildung zeigt den Geltungsbereich nach dem Beschluss zur Erweiterung
des Geltungsbereiches vom 24.09.2015 (2. Anderungsbeschluss).
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Abb. 1: Aktualisierter Geltungsbereich

2.3 Stadtebauliche Situation und Bestandsbebauung

Das bestimmende Merkmal des Plangebiets ist die bewegte Topografie des Gelandes, die
auch die bauliche Entwicklung und stadtebauliche Struktur mitbestimmt hat. Der Bereich zwi-
schen der Bebauung an der Kulmstraf3e und der nordlich davon gelegenen Strandprome-
nade stellt die hochste Erhebung in Heringsdorf dar. Diese féllt von hier mit 35 Hohenmeter
Differenz als baumbestandene Béschung zur Strandpromenade ab.

Das Gelande steigt von Suden und Norden zum Kulmberg kontinuierlich an, so dass die Be-
bauung dem ansteigenden Geléande folgt.

Die Silhouette des Plangebietes stellt sich als inhomogen dar. Die Bebauung besteht groi3-
tenteils aus zwei- bis dreigeschossigen solitiren Gebauden. Durch unterschiedliche Dachfor-
men und Dachneigungen mit Gauben und Anbauten sowie die bewegte Topographie ist die
Wirkung der Hohenentwicklung (reale Hohen) gréRer, als der Vergleich der reinen Geschoss-
zahlen vermuten lasst. Dazu tragt auch bei, dass insbesondere nérdlich des Kulmberges ei-
nige eingeschossige Gebaude neben dreigeschossigen Gebauden zu finden sind. Anders als
in weiter sudlich oder nérdlich gelegenen Gebieten Heringsdorfs bzw. Ahlbecks oder Bansins
sind die Gebaude hier aufgrund der Hanglage zur landeinwaérts liegenden Stral3e orientiert
und nicht zur Strandpromenade.

Vorherrschende Nutzungen sind Wohnen und Ferienwohnen, gewerbliche Nutzungen, z.B.

Hotel- oder Pensionsnutzung, Fahrradwerkstatt (Leerstand), sind im Plangebiet vereinzelt
bzw. im direkt angrenzenden Bereich an der Badstraf3e mit Gastronomie und Buro.
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Die stadtebauliche Situation wird - besonders im sidlichen und mittleren Teil des Geltungs-
bereichs - durch grof3ziigige Grundstiicke mit bewaldetem bzw. parkahnlichen Grin- und
Freiflachenbestand bestimmt. Die bestehenden Geb&ude unterschiedlicher Baustile wurden
urspriinglich als Ferien- oder Logierhaus errichtet. Sie wurden Uberwiegend zwischen Mitte
des 19. und Anfang des 20. Jahrhunderts als Badervilla im Stil der flr Heringsdorf typischen
und das Ortsbild pragenden Baderarchitektur errichtet. Die Gebaude entsprechen zumeist
dem klassischen Pensionshaus mit einem Vorbau bzw. Abwandlungen und Varianten.

Bestimmt wird der Typus durch Erker oder Risalite, iberwiegend als Holzkonstruktionen, mit
Balkonen oder Veranden. Es dominieren grof3e Rundbogen- oder Rechteckfenster. Die teil-

weise reich gegliederten Fassaden mit Halbs&ulen und Pilastern, Schmuckwerk mit floralen

oder maritimen Motiven an den Vorbauten und Dachern sind tberwiegend in hellen, weil3en
bis pastellartigen Farben gehalten (,Weille Perlen®).

Ein einheitlicher Baustil herrscht in der Architektur der Badervillen nicht vor. Die gestalteri-
schen Quellen reichen vom Neoklassizismus, Neobarock, tiber den Historismus und der
Grunderzeit bis zum Jugendstil oder auch alpenlandischer, russischer oder anderer regiona-
ler Architekturen. So entstanden flr die zumeist grof3stadtischen Sommergaste Villen, Pensi-
onen und Beherbergungsbetriebe in einem eklektizistischen Stilpluralismus, bei dem geeig-
net erschienene Gestaltungselemente unterschiedlich kombiniert und aus ihrem urspringli-
chen Kontext geltst wurden.

Bedeutende Vertreter des Baderstils, die besondere Erwahnung in der Literatur gefunden ha-
ben, sind die im Plangebiet gelegene und 1845 von Georg Bernhard von Bilow errichtete
Villa Achterkerke (Kulmstraf3e 24) als wohl altestes Gebaude dieser Epoche bzw. die 1850
fertig gestellte Villa Hohe Buchen (KulmstralRe 23).

Das Plangebiet lasst sich in Teilbereiche einteilen, deren stadtebauliche Struktur und bauli-
che Charakteristik sich jeweils in Positionierung auf dem Grundstiick, Heterogenitét der Be-
bauung bzw. auf Baukdrperdimension unterscheiden. Die Benennung der Teilgebiete dient
der einfacheren Zuordnung fur die Beschreibung der Struktur und wird im Folgenden ver-
wandt, wenn auf die Gebiete Bezug genommen wird. Die Einteilung kann spater ggf. fur die
Zuordnung von Ubergreifenden Festsetzungen Anwendung finden.
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Abb. 2: Teilgebiete

Das Teilgebiet A1 umfasst die Grundstlicke der Kulmstral3e Nr. 24 bis 27. Es ist gekenn-
zeichnet durch eine stra3enbegleitende Bebauung, die mit inrer Schmalseite zur Stral3e hin
orientiert sind. Die Gebaude sind um einige Meter von der StralRe abgertickt. Es handelt sich
ausschlief3lich um historische Bausubstanz der Baderarchitektur. Bis auf eine Ausnahme
handelt es sich um den sog. Pensionshaustyp. Eine exakt eingehaltene, einheitliche Bau-
flucht ist nur annahernd vorhanden. Die Hauptgebaude der Gebaude der KulmstralRe 24 bis
26 liegen fast in einer Flucht, durch unterschiedlich grof3e Vorbauten und Geb&audebreiten
entsteht aber nicht der Eindruck einer einheitlichen Flucht.

Abb. 3 u. 4: Villa Hohenbuchen (1850) - KulmstralRe 23
Lage zwischen grof3en, raumprégenden Buchen
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Abb. 5 u. 6: Villa Achterkerke (1845) - KulmstralRe 24
Gesamtansicht und Detail

Abb. 7: Kulmstra3e 25

Abb. 8 u. 9: Kulmstral3e 26
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Abb. 10 u. 11: Kulmstral3e 26a

Abb. 12 u. 13: KulmstralRe 27

Eine ahnliche, stralRenbegleitende Struktur findet sich im Teilgebiet A2 mit den Grundstiicken
BadstralRe 12, 12a und 13. Aufgrund der geringeren Tiefe und Gr6RRe der Grundstiicke ver-
halt sich die Bebauung nicht so homogen wie im Gebiet Al, zumal es sich bei drei der vier
Gebaude um Neubauten handelt. Auf dem Grundstiick Badstraf3e 13 ist neben dem Denkmal
der Villa Schering (Bj. 1840) ein dreigeschossiger Neubau errichtet worden, der diese auf-
grund des abfallenden Gelandes nicht Gberragt. Weiterhin gibt es einen Neubau Badstral3e
12a und den zum Wohnhaus umgebauten ehemaligen Pferdestall (BadstralRe 12).

Abb. 14 u. 15: BadstraRe 13 - Neubau und Altbau (Villa Schering)
Ansicht von der Promenade
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Abb. 16:; BadstralRe 12a
Ansicht Badstrale

Abb. 17 u. 18: BadstraBe 12 - ehemaliger Pferdestall Ansicht von der Promenade

Das Gebiet L1 umfasst die Grundstiicke KulmstraRe 20-23 und Am Kulm 1 bis 3. Das Teilge-
biet ist bestimmt durch die Topografie um den Kulmberg, an die sich die Gebaude in Lage
und Orientierung angepasst haben. Die Ausrichtung der Geb&dude erscheint freier und nicht
direkt zu den ErschlieBungsstraRen ausgerichtet. Die an der Stral3e stehenden gro3en Ge-
baude sind am FulR des Kulmbergs dreigeschossig, die Gebaude auf dem Berg zweige-

schossig.

Abb. 19 u. 20: Am Kulm 1 (Denkmal)
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Abb. 21: Am Kulm 2 (Denkmal)

Abb. 22 u. 23: Am Kulm 3

an 1

Abb. 24 u. 25: KulmstralRe 20
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Gemeinde Ostseebad Heringsdorf
A7

Abb. 26 u. 27: Kulmstrafl3e 21
im Hintergrund Am Kulm 2

Abb. 28 u. 29: KulmstralRe 22

Die Gebiete D1 und D2 sind Gebiete mit landschaftlich frei angeordneten Gebaudeensem-
bles. Das Gebiet D1 mit dem Grundstiick BadstralRe 11 wird durch ein denkmalgeschiitztes
Ensemble von Denkmalen eines ehemaligen Erholungsheimes (heute Hotelnutzung) ge-
pragt. Dieses umfasst drei unterschiedliche Gebaude, ein zum Teil mit Holzverkleidung ver-
sehenes zweieinhalbgeschossiges Fachwerkhaus, ein kleineres ebenfalls mit Fachwerk er-
richtetes Gebdude sowie das bestimmende massive Haupthaus an der Strandstraf3e/Strand-
promenade. Die Anlage dominiert die in die Strandpromenade einmiindende Strandstral3e
ebenso wie den kleinen Platz an der Einmiindung von Bad- und Lindemannstraf3e in die
Strandstral3e.
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Abb. 35 u. 36: Rudolf-Breischeid-StralRe 3 - (Denkmal) "Weil3es Schloss"
StralRen- und Gartenansicht

Fir das Grundstiick Rudolf-Breitscheid-Stral3e 3 besteht insofern noch eine besondere Situa-
tion, dass hier eine Baugenehmigung fur zwei Gasteh&auser und einen unterirdischen Verbin-
dungsbau sowie einer verbindenden Tiefgarage besteht. Die Malnahme ist weitgehend um-
gesetzt, so dass die vorgesehene Planung im Rahmen der Bauleitplanung mit aufgenommen
wird. Die Bertcksichtigung und langfristige Sicherung der Entwicklung eines im Vergleich mit
den Grundsticken der Umgebung sehr gering ausgenutzten Grundstiickes erscheint hier ge-
rechtfertigt, da der langfristige Erhalt des Denkmals mit dem Gesamtkonzept und der Siche-
rung des Hotelbetriebes verknlpft wird, zumal mit der Hotelnutzung eine weitere Nutzung ne-
ben dem Wohnen und Ferienwohnungen zur Verschiedenheit der Nutzungen im Plangebiet
und der Umgebung beitragt.

Das Gebiet A3 mit den Grundstiicken Kulmstraf3e Nr. 12-16 ist gepragt von dicht beieinan-

derstehenden, fast an die Stral3e angebauten, kleineren Geb&aude. Die Lage und Struktur
sind abhéngig vom grol3zigigen Gartengrundstiick des "Weil3en Schlosses" entstanden.
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Abb. 37 u. 38: KulmstraRe 12 /13
StraRenansichten und Gartenansicht (vom weien Schloss)

Abb. 39 u. 40: Kulmstrafl3e 15/ 16 (Denkmale)

Im Bereich Kulmstraf3e/Badstral3e ist angrenzend an den Geltungsbereich ein Quartier ent-
standen, das durch einen hohen Versiegelungs- und Verdichtungsgrad auffallt. Dort riickt die
straRenseitige Bebauung ndher an die Kulmstral3e bzw. Badstral3e heran und es hat sich
eine 2. Bebauungsreihe mit Neubauten im Blockinnenbereich entwickelt. Das weitere Umfeld
des Plangebiets wird im Wesentlichen durch eine 2- bis 5-geschossige Bebauung charakteri-
siert.

Bestandsdichte

In den Teilgebieten ist die Grol3e der Grundstiicke der freistehenden Gebaude sehr unter-
schiedlich. Wahrend im sidlichen Plangebiet die Grundstiicke zwischen 1.300m2 und
2.000m?2 grof3 sind sie im ndrdlichen Teil, von wenigen Ausnahmen abgesehen mit Grof3en
zwischen 400m?2 und 1.200m?2 wesentlich kleiner. Die bauliche Dichte (Grundflachenzahl -
GRZ) im Bestand kann mit wenigen Ausnahmen bei sehr kleinen Grundstiicken als sehr ge-
ring bis gering bezeichnet werden und ist bestimmend fur die locker wirkende Bebauung.
Von einigen Ausnahmen abgesehen, nimmt die Dichte von Stdosten nach Nordwesten zu
und liegt zwischen knapp unter 0,1 fir das Grundsttick Richard-Breitscheid-Strafle 3 und 0,7
fur die Kulmstral3e 15. Die mittlere GRZ liegt bei 0,21. Bei einer 2- bis 3-geschossigen Be-
bauung errechnet sich aus Werten zwischen 0,11 und 1,35 eine mittlere GFZ von 0,43, berei-
nigt um die oberen und unteren Extremwerte liegt der Mittelwert bei 0,38. In der folgenden
Tabelle sind die einzelnen Grundstiicke noch einmal einzeln aufgefuhrt:
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Adresse Denk- Bauflache Bebaute GRZ Z GF GFz
StralRe Nr. mal Flache Fléache Bestand* VG Bestand

Am Kulm 1 D 844 m2 173 m2 0,20 1 172 m2 0,20
Am Kulm 2 D 1707 m2 300 m2 0,18 2 600 m2 0,35
Am Kulm 3 615 m2 104 m2 0,17 2 208 m2 0,34
Badstralle 11 D 3401 m2 932 m? 0,27 3 2433 m2 0,72
Badstralle 12 576 m2 140 m2 0,24 2 294 mz2 0,51
Badstralle 12a 403 m2 109 m2 0,27 2 284 m2 0,70
Badstralle 13 D+ ** 2584 m2 443 m2 0,17 3 1140 mz2 0,44
KulmstraRe 12 442 m2 143 m2 032 2 286 m2 0,65
KulmstraRe 13 815 m2 122 m2 0,15 2 244 m2 0,30
KulmstraRe 14 D 235 m2 100 m2 043 1 100 m2 0,43
KulmstraRe 15 D 135 m2 91 m2 0,67 2 182 m2 1,35
KulmstralRe 16 D 1152 mz2 116 m2 0,10 2 232 m2 0,20
KulmstralRe 20%** D 2260 m2 246 m? 0,11 3 738 m2 0,33
Kulmstralle 21 D? 386 m2 47 m2 0,12 1 94 m2 0,24
Kulmstrale 22 D 990 m2 228 m2 0,23 3 684 m2 0,69
KulmstraRe 23 D 1992 m? 182 m2 0,09 2 364 m2 0,18
KulmstralRe 24 D 1633 m? 280 m? 0,17 1 352 m2 0,22
KulmstraBe 25 D 1473 m? 204 mz 0,14 2 204 mz 0,14
KulmstraRe 26 D 3007 m2 190 m? 0,06 2 334 m2 0,11
Kulmstral3e 26a 500 m2 112 m? 0,24 2 182 mz 0,36
Kulmstral3e 27 D 1372 m2 261 m? 0,19 1 261 m? 0,19
Rudolf-Breitscheid-Str. 3 D 7455 m?2 500 m2 0,07 867 m2 0,12
* nur auf die Uberbaute Flache bezogen

** Denkmal und ergdnzende Bebauung vorhanden

*** nur auf die Flache im Geltungsbereich bezogen Mittel 0,21 0,41

Tab. 2: Bauliche Dichten

Im Gegensatz zum Plangebiet wird die Uberwiegend jliingere Bebauung, insbesondere in
Richtung Ortskern Heringsdorf bzw. ndrdlich entlang der Bad- und Strandstral3e, durch eine
hohere Geschossigkeit bzw. bauliche Dichte gepragt. Unmittelbar westlich der Seebadbriicke
und rd. 500 m stdlich des Plangebiets befindet sich das 1984 fertig gestellte Kurhotel He-
ringsdorf, welches mit seinen beiden 10-geschaossigen Solitarbauten die hdchste Bebauung
im Umfeld darstellt.

2.4 Geltendes Planungsrecht

Fur das Plangebiet existiert kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Der Flachennutzungsplan ist
kein Planungsinstrument mit direkter Bindung hinsichtlich der Belange der Blirger, er zeigt
die geplante Entwicklung des Ortes. Der noch rechtsgultige Flachennutzungsplan stellt fur
das Gebiet als Entwicklungsziel Wohnbauflache und Waldgebiet dar. Im Flachennutzungs-
plan Entwurf 2017 wird das Gebiet als Sondergebiet Fremdenverkehr und Waldgebiet darge-
stellt.

Das Gebiet liegt im unbeplanten Innenbereich, somit wird die Zuléssigkeit einer Bebauung
nach 834 BauGB beurteilt. Danach ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und
MalR der Nutzung in die Umgebung einflgt.

Ebenfalls flie3t zum Teil eine Bewertung hinsichtlich der Vertraglichkeit im Denkmalschutzbe-

reich bzw. mit den Belangen des Denkmalschutzes in eine Beurteilung der Zulassigkeit von
Vorhaben mit ein.
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2.5 ErschlieBung

Das Plangebiet des Bebauungsplan Nr. 46 befindet sich im Innenbereich der Gemeinde Ost-
seebad Heringsdorf. Das Gebiet ist als erschlossen anzusehen.

2.5.1 VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt entlang der Kulm- und Badstral3e, wel-
che Uber das vorhandene Ortsstralennetz erreichbar sind.

Uber die See-, August-Bebel-StralRe bzw. den Setheweg ist das Plangebiet an die stidwest-
lich verlaufende Landesstral3e 266 angeschlossen, welche in Richtung Norden auf die Bun-
desstraflie 111 (Verbindung Richtung Wolgast bzw. Usedom und Anklam) fuhrt und in Rich-
tung Siiden Heringsdorf mit der polnischen Stadt Swinoujécie (Swinemiinde) verbindet.

25.2 Technische Infrastruktur

Die Grundstlicke sind hinsichtlich der technischen Infrastruktur ortstiblich erschlossen. Dazu
zéahlen die Medien Elektro-, Wasser- und Abwasserleitungen in der Kulm- bzw. Badstral3e.

Einschrankungen sind aufgrund des geringen Entwicklungspotenzials nicht zu erwarten. Die
Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung hat tUber die Anlagen des Zweckverbandes Was-
serversorgung und Abwasserbeseitigung Insel Usedom zu erfolgen.

Zu sichernde 6ffentliche oder sonstige Leitungen sind im Plangebiet auf den Grundstticken
nicht vorhanden. Bestehende Leitungen auf den Grundstiicken sind bei BaumaRnahmen zu
bertcksichtigen.

Regenwasser

Unbelastetes Niederschlagswasser von den privaten Grundsticksflachen ist von demjenigen,
bei dem es anfallt aufzufangen und als Brauchwasser zu nutzen, und dartber hinaus am
Standort zu versickern. Die Ableitung des auf dem eigenen Grundstiick anfallenden Regen-
wassers auf andere Grundstiicke, so auch in den 6ffentlichen Raum, ist nach §37 Abs. 1
Wasserhaltungsgesetz (WHG) nicht statthaft.

Des Weiteren ist die Niederschlagswassergebiihrensatzung der Gemeinde Heringsdorf zu
beachten.

Der Versiegelungsgrad ist auf das erforderliche Mal3 zu beschréanken, um mdgliche negative
Auswirkungen auf die Grundwasserbildungsrate zu vermeiden.

Loschwasser

Gemal 8§82 des Gesetzes uber den Brandschutz und die Technische Hilfeleistungen durch
die Feuerwehren fur Mecklenburg-Vorpommern (Brandschutz- und Hilfeleistungsgesetz M-V
- BrSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Dezember 2015, zuletzt geéndert
durch Artikel 5 des Gesetzes vom 30. Juni 2022 (GVOBI. M-V, S. 400, 402), haben die Ge-
meinden die Loschwasserversorgung (Grundschutz) zu sichern.

Die Bemessung des Loschwasserbedarfs hat nach Arbeitsblatt W 405 des deutschen Ver-
eins des Gas- und Wasserfaches (DVGW) zu erfolgen. Fir die Sicherstellung des Loschwas-
sers ist ein Wert von 48 m3/h (800 I/min) liber einen Zeitraum von mindestens zwei Stunden
notwendig.
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2.6 Schitzenswerte bauliche Struktur und Baderarchitektur

Die sog. "Baderarchitektur" ist keine eindeutige Stilrichtung, sondern vereint einzelne Gestal-
tungselemente unterschiedlicher Architekturepochen wie auch regional vorkommende Bau-
formen. Zeitlich und regional gibt es weitere typisierende Unterschiede, der Begriff muss da-
her sehr weit gefasst werden. Baderarchitektur ist "... weder Stilrichtung noch spezifische
Baugattung, sie zeichnet sich vielmehr durch verschiedene Komponenten von Stilen, Aus-
stattungselementen und Nutzungsarten aus, die im Hinblick auf ihren Zweck gleichwohl unter
dem Begriff zusammengefasst werden kdnnen." (Dr. Klaus Winands, Landeskonservator
Mecklenburg-Vorpommern - zitiert in "Baderarchitektur in Vorpommern, Aufsatz von Christi-
ane Falck-Steffens in "Zauberhaftes Usedom, nordlicht Verlag Karlshagen 2010/2012)

Dies zeigt sich auch bei den Bauten im Geltungsbereich des Bebauungsplans. Die Stile der
typischen Bauten zeigen unterschiedliche Architekturmerkmale. Es finden sich Gestaltungs-
elemente verschiedener klassischer oder historisierender Epochen. Eine Einheitlichkeit I&sst
sich im betrachteten Gebiet nicht ableiten, wenn auch die als typische Baderarchitektur be-
nannten Bauten vorherrschen. Dabei handelt es sich um Bauten mit zum Teil reich geglieder-
ten, hell verputzten Fassaden, die unterschiedliche Gestaltungselemente (Saulen, Kapitelle,
Friese, Ornamente), aber auch Elemente der jingeren und der alpinen Baugeschichte auf-
weisen. Ein vorherrschendes und verbindendes Element dieser Bauten sind Risaliten - als
Mitten- oder Seitenrisaliten - die als Veranden oder geschlossen ausgefiihrt wurden. Als Ri-
salit bezeichnet man einen auf ganzer Hohe aus der Flucht des Hauptbaukérpers hervor-
springenden Gebaudeteil, dessen Dach mit dem Hauptdach verbunden ist.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist Bestandteil des rd. 118 Hektar gro3en Denk-
malbereichs 'Seebad Heringsdorf, Landkreis Ostvorpommern'. In der Denkmalliste des Land-
kreises Ostvorpommern (Stand 10.12.2019) sind folgende Gebaude innerhalb des Geltungs-
bereichs als Baudenkmale eingetragen.

Baudenkmale

- Am Kulm 1 (Wohnhaus)
- Am Kulm 2 (Wohnhaus)

- BadstralRe 11 (Erholungsheim des Diakonischen Werkes mit den Hausern "Gottes-
gabe", Lug ins Meer", "Bethanienruh” und einem Gartenpavillon)

- BadstralRe 13 (teilweise - ehem. Kinderkrippe)
- KulmstraRe 14 (Wohnhaus)

- KulmstraRe 15 (Wohnhaus)

- KulmstraRe 16 (Wohnhaus)

- Kulmstra3e 20 (ehem. Pensionshaus)

- KulmstraRe 21 (Gartenhaus) Léschung?

- KulmstraRe 22 (ehem. Pensionshaus)

- KulmstraRe 23 (Villa)

- KulmstraRRe 24 (Villa)

- KulmstraRRe 25 (Villa)

- KulmstraRe 26 (Villa)

- KulmstraRRe 27 (Villa)

- Rudolf-Breitscheid-Stral3e 3 (ehem. Logierhaus)
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Neben den eingetragenen Denkmalen pragen in besonderem Mal3e das Ensemble der Ge-
baude Kulmstraf3e 20 bis 27 - mit der Villa 'Hohen Buchen' (Nr. 23), der Villa 'Achterkerke'
(Nr. 24) und der Villa Stobwasser (Nr. 27) — sowie der Rudolf-Breitscheid-Stral3e 3 (Weilies
Schloss) mit ihrer Erscheinung das Bild des Plangebietes. Die Gebaude sind in einem gutem
bis sehr guten Zustand und geben mit dem umgebenden, aufgelockerten Baumbestand ein
idealtypisches Bild der stadtebaulichen und architektonischen Erscheinungsform der Bader-
architektur.

Bodendenkmale

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind fiir das Plangebiet keine Bodendenkmale bekannt.

2.7 Altlasten

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind fir das Plangebiet keine Altlastenverdachtsflachen
(Altablagerungen, Altstandorte) bekannt.

3. Planerische Ausgangssituation

3.1 Ziele und Grundsatze der Raumordnung

Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V)

Die landesweiten Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung werden im
2016 in Kraft getretenen Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern
(LEP M-V) festgelegt, welches das Landesraumordnungsprogramm aus dem Jahr 2006 ab-
|6st. Die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf ist darin Bestandteil des marinen Vorbehaltsge-
biets Tourismus. In Bezug auf die das Plangebiet pragende Baderarchitektur formuliert das
LEP, dass denkmalgeschutzte Stadt- und Dorfanlagen, Siedlungsbereiche, Ensembles und
Gebaude zu erhalten und aufzuwerten sind (Punkt 4.1.(8)).

Im seit 20.09.2010 rechtskraftigen Regionalen Raumordnungsprogramm Vorpommern
(RREP VP) ist die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf Bestandteil der Tourismusschwerpunkt-
raume Vorpommerns. Die jeweiligen Tourismusschwerpunktrdume des Raumordnungspro-
gramms differenzieren die im Landesraumordnungsprogramm getroffenen Aussagen. Die
Gemeinde Ostseebad Heringsdorf wird als Grundzentrum ausgewiesen. Grundzentren sind
neben den Mittelzentren die wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Zentren in den landlichen
Réaumen. Als Grundzentrum tbernimmt die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf Versorgungs-
und Betreuungsfunktion, es soll die Bevilkerung des Nahbereichs mit Leistungen des qualifi-
zierten Grundbedarfs versorgen. Grundzentren sollen als tberortlich bedeutsame Wirt-
schaftsstandorte gestarkt werden und Arbeitsplatze fur die Bevolkerung ihres Nahbereiches
bereitstellen.

Als relevante Ziele des Raumordnungsprogramms fiir die Entwicklung der Siedlungsstruktur
(Punkt 4) sind zu nennen:

- Vorrang der Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung vorhandener Baugebiete vor
der Ausweisung neuer Siedlungsflachen

- Siedlungsentwicklung soll sich unter Berticksichtigung sparsamer Inanspruchnahme
von Natur und Landschaft vollziehen. Dabei ist den Ansprichen an eine ressourcen-
schonende 6kologische Bauweise Rechnung zu tragen.
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3.2 Flachennutzungsplan

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf als vorberei-
tenden Bauleitplan ist dieser Bereich zum groéRten Teil als Wohnbauflache und ein Teilbe-
reich als Waldflache dargestellt.

3.3 Stadtebauliches Leitbild

Fur die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf liegt seit 2007 ein integriertes stadtebauliches Leit-
bild vor, in dem neben der ortsbhildpragenden historischen Bebauung des Plangebiets insbe-
sondere die pragnante Topographie mit ihrer steil in Richtung Strandpromenade abfallende
Bdschung hervorgehoben wird. Ortsbildpragend ist zusatzlich die Bebauung am Kulm: hierzu
zéhlen die Villen oberhalb der Steilkiiste sowie die kleine Kapelle mit Friedhof an der La-
bahnstral3e, deren Spitze u.a. von Bansin aus wahrzunehmen ist.

Als besonderes Merkmal (‘Starke') im Bereich Natur und Umwelt wird die Steilkiiste im Be-
reich Am Kulm genannt. Der Ort ist eine von mehreren Erhebungen im Kistenablauf, der z.B.
als Aussichtspunkt genutzt werden kann, der einen umfassen Blick auf die Ostsee ermdg-
licht. Dies ist eine Handlungsempfehlung (Schlisselprojekt) des Leitbildes.

Da diese Empfehlung den Waldbereich betrifft, hat dies keine Auswirkungen auf den Bebau-
ungsplan, da innerhalb der Forstflachen keine weiteren Festsetzungen zu treffen sind.

3.4 Weitere Planungsgrundlagen

3.4.1 Larmaktionsplan

Durch den Bundestagsbeschluss des Gesetzes zur ,Umsetzung der EG-Richtlinie
2002/49/EG uber die Bewertung und Bekampfung von Umgebungslarm® (sog. Umgebungs-
larmrichtlinie) vom 24. Juni 2005 sind fir Hauptverkehrsstral3en oberhalb definierter Ver-
kehrsbelastungen Larmaktionsplane (LAP) aufzustellen.

Der Bericht "Larmaktionsplan 3. Stufe (2018)" vom 17.05.2019 gibt einen Uberblick tber den
aktuellen Stand der Larmaktionsplanung.

Das Plangebiet liegt nahe dem Zentrum Heringsdorfs und nicht im Bereich von MaRhahmen
zur Reduzierung der nachtlichen Verkehrsemissionen (3. Belastungsstudie). Die Einstufung
bedeutet, dass hier punktuelle Stérungen bekannt sind, die aber nicht planungsrechtlich rele-
vant sind. Die Stérungen sind im Rahmen der Blrgerbeteiligung zum Larmaktionsplan er-
fasst worden. Sie bilden Beobachtungsschwerpunkte in denen ggf. verkehrslenkende Mal3-
nahmen angeordnet werden mussen, die nicht Gegenstand dieser Bauleitplanung sind.

3.4.2 Klimaschutzkonzept Ostseebad Heringsdorf

Die Gemeinde Heringsdorf hat ein Klimaschutzkonzept entwickeln lassen, das die Hand-
lungsgrundlage fir das Agieren der Kommune in den nachsten Jahren in allen klimarelevan-
ten Handlungsfeldern bildet.

Mit der klimaneutralen Europa-Promenade und der ,Interdisziplindren Forschungsstudie zur
Minimierung des Kohlendioxids im touristisch bedeutsamen, 6ffentlichen Raum® wurden be-
reits erste Ausrufezeichen auf dem Weg zu einer klimafreundlichen Kommune gesetzt und
sich der Zukunftsaufgabe Klimaschutz zugewendet.

In der Gemeinde existieren in unterschiedlichen Tatigkeitsbereichen und Handlungsfeldern
verschiedene Ideen und Ansatze, um diesen Weg weiterzugehen. Das Klimaschutzkonzept
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der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf definiert zum Beispiel bereits eine Vielzahl von Mal3-
nahmen, mit denen CO.-Einsparungen im Bereich Verkehr erreicht werden kdnnen.

Weiterhin existieren MaRhahmepakete aus kurz-, mittel- und langfristigen Mal3nahmen, von
denen einige besonders aus dem Paket der mittelfristigen MaRnahmen im Rahmen privater
Initiativen auch im Bereich des vorliegenden Bebauungsplans greifen kénnen (effiziente oder
alternative Energieerzeugung, Warmeschutz, Energieriickgewinnung). Inwieweit diese durch
Festsetzungen im Bebauungsplan gesichert oder beférdert werden kénnen wird im Verfahren
gepruft.

4, Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der Uberwiegend bebaute Teil des Plangebietes wird — bis auf die Waldflachen — als Innen-
bereich gem. 8 34 BauGB eingeordnet. Entlang der Straf3en sind die Grundstticke durchge-
hend bebaut, bis auf eine Bauliicke am Grundstuck Kulmstral3e 26. D. h. es besteht grund-
satzlich Baurecht, wenn weitere Belange, wie etwa des Natur- und Artenschutzes oder des
Denkmalschutzes dem nicht entgegenstehen.
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Il UMWELTBERICHT NACH ANLAGE 1 ZU 882 ABS.4, §2A BAUGB

1. Einleitung

Entsprechend § 2a BauGB wird im Rahmen des B-Plan-Verfahrens ein Umweltbericht erar-
beitet. Ziel und Gegenstand ist es, zur wirksamen Umweltvorsorge den Umfang von erhebli-
chen Beeintrachtigungen des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes zu ermitteln.

Das uUberwiegend fir Wohnen und Ferienwohnen genutzte Plangebiet liegt im Osten des
Ortsteils Heringsdorf der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf auf der Insel Usedom. Nord0st-
lich des Geltungsbereichs verlaufen die Ostseekuste und die Strandpromenade, die die See-
bader Bansin, Heringsdorf, Ahlbeck und Swinoujscie (Swinemiinde) verbindet. Das Gebiet
befindet sich in einem Bereich, der landschaftlich wertvoll und aufgrund der bewegten Topo-
graphie schitzenswert ist. Besonders schutzbedirftig sind die Bauten im Stil der Baderarchi-
tektur. Der Bebauungsplan Nr. 46 soll zum Erhalt der pragenden Bebauungsstruktur, Qualifi-
zierung und Sicherung des naturlichen Freiraums und der Grunflachenpotentiale sowie zur
Verhinderung der Zerstorung der stadtebaulichen Struktur und Beeintréachtigung der Baderar-
chitektur aufgestellt werden.

Im Rahmen der Untersuchungen zum Vorentwurf des Bebauungsplans wurde 2015 festge-
stellt, dass fur den urspriinglich im Plangebiet enthaltenden, dichter bebauten nordwestlichen
Teilbereich KulmstralRe/Badstral3e kein Planungserfordernis besteht. Diese Grundstiicke
wurden daher aus dem Geltungsbereich herausgenommen. Dafur wurden die Grundstlicke
BadstralRe 11, 12, 12a, 13, KulmstraRe 12-16 sowie Rudolf-Breitscheid-StrafRe 3 neu in den
Geltungsbereich aufgenommen, weil hier eine &hnliche aufgelockerte bauliche und stadte-
bauliche Struktur wie im Ubrigen Plangebiet besteht. Fir den Bereich des ,Weilien Schlos-
ses“ (Rudolf-Breitscheid-Strafl3e 3) liegen bereits Baugenehmigungen fir ein Schwimmbad
(12.11.2004), zwei ergdnzende Wohn- / Gastehauser (16.01.2008) sowie die Errichtung von
Stellplatzen (18.03.2008) vor. Mit der Einbeziehung in den Geltungsbereich soll hier eine ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung erméglicht werden.

Das im urspriinglichen Aufstellungsbeschluss noch enthaltene Planungsziel eines "Sonder-
gebietes Fremdenverkehr" wurde 2015 im Zuge der Anderung des Aufstellungsbeschlusses
aufgegeben, um einer ausschlie3lichen Entwicklung zur Ferienwohnungsnutzung entgegen-
zuwirken. Da im Gebiet zurzeit keine Konflikte im Nebeneinander der vorhandenen Nutzun-
gen bestehen, ist es nicht das Planungsziel, eine der beiden Nutzungen zu priorisieren.

Entsprechend Baugesetzbuch (BauGB) sowie der gesetzlichen Verpflichtungen des Landes-
und Bundesnaturschutzgesetzes sind bei der Aufstellung eines Bebauungsplans die Belange
des Umweltschutzes und der Landschaftspflege ausreichend zu bericksichtigen. Im Rahmen
des B-Plan-Verfahrens wird daher eine Umweltprifung durchgefiihrt, um die voraussichtli-
chen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung zu ermitteln, zu bewerten und in einem
Umweltbericht darzustellen (§ 2 Abs. 4 BauGB). Der vorliegende Umweltbericht bildet gemaf3
§ 2a BauGB einen gesonderten Teil der Begriindung des Bebauungsplanes.

Der Umweltbericht hat den Stand Mérz 2016 und bezieht sich auf die damals geltenden Ge-

setzgebungen. Es ist davon auszugehen, dass es in den letzten Jahren nur leichte Ver&nde-
rung der Bestandsituationen gab und die Aktualitat des Umweltberichtes weiterhin besteht.

1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Vorhabenstandort

Das ca. 5,1 ha grof3e Plangebiet befindet sich im Innenbereich der Gemeinde Ostseebad He-
ringsdorf, in zentraler Lage zwischen dem ,Strandhotel Ostseeblick’ im Stiden und der
Strandstral3e im Norden. Der Geltungsbereich verlauft norddstlich der Bad- und Kulmstral3e;
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im Bereich des Grundstiicks Rudolf-Breitscheid-StralRe 3 auch sidwestlich der KulmstralRe.
Im Nordosten wird das Plangebiet durch die parallel verlaufende Strandpromenade und im
Sidosten durch das Grundstiick mit der Flursticksnummer 8/1 begrenzt.

Die besondere Eigenart des Gebietes besteht in der kleinteiligen Bebauung mit zum Teil
denkmalgeschiitzten bzw. zumeist historisch bedeutenden Gebauden, die der bewegten To-
pografie folgen. Die Hauser im Stil der Baderarchitektur pragen neben den Pensionshausty-
pen mal3geblich das Ortsbild des Seebades Heringsdorf. Zu den pragenden Landschaftsele-
menten gehoren die bewaldeten Uferbéschungen der Steilkiiste sowie die 35 m hohe Erhe-
bung des Kulms in der Mitte des Plangebietes, auf der sich ein Funkmast befindet.

[ \\ , > %
AT 70 e NN e
) s = i b
' ’%@% “
Abb. 41: Lage des Geltungsbereichs (Grundlage: Topographische Karte,
GeoPortal.MV, LANDESAMT FUR INNERE VERWALTUNG 2015)

Art und Umfang der Planung

Zielsetzung der Planung ist die Sicherung der stadtebaulichen Eigenart und Struktur des Ge-
bietes sowie die Verhinderung einer Zerstérung dieser Struktur und Beeintrachtigung der Ba-
derarchitektur.

Die Festsetzungen des B-Plans Nr. 46 umfassen im Wesentlichen die bauliche Dichte des
Gebietes sowie gestalterische Vorgaben zur Sicherung des Ortsbildes, der Denkmale und
historisch bedeutenden Gebaude, mit dem Ziel der Erhaltung des vorhandenen Gefliges und
der Vorsorge vor unerwiinschten stadtebaulichen Entwicklungen der Nachverdichtung, wie
sie im westlich angrenzenden Gebiet KulmstraRe/Badstral3e schon vollzogen sind. Weiterhin
werden durch den Bebauungsplan Waldflachen gesichert und Festsetzungen zur Sicherung
der naturrdumlichen Qualitéaten, des Baumbestandes sowie zum Schutz der pragenden Bo-
schung getroffen. Die Inhalte des B-Plans sind im Einzelnen:

e Sicherung der bestehenden Bebauungsdichte und der aufgelockerten Siedlungsstruk-
tur durch Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache,

e Festlegungen zur Stellung der Baukorper (Lage auf dem Grundstiick) und Erhalt der
pragenden Kleinteiligkeit (Ausdehnung, Giberbaubare Flache), Festlegung der

Seite 24



Begriindung Bebauungsplan Nr. 46 (Vorentwurf)
Gemeinde Ostseebad Heringsdorf

Gebaudehohen und der Geschossigkeit, Festsetzungen zum baulichen Mal? mogli-
cher Vorbauten,

¢ Nutzung von Entwicklungspotenzialen in geeigneten Bereichen,
Sicherung privater Griunflachen (pragende Bdschung) mit besonderer Schutzfunktion
und landschaftspflegerischen Mafinahmen sowie Erhaltung von stadtebaulich pragen-
den Altbaumen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB und

e Sicherung 6ffentlicher Waldflachen.

Bedarf an Grund und Boden

Angesichts der Planungsziele wird der Plan als nicht qualifizierter (sogenannter einfacher)
Bebauungsplan aufgestellt. Die Festsetzungen beziehen sich vor allem auf das Mal3 der bau-
lichen Nutzung, die Bauweise und die Uiberbaubare Grundsticksflache. Festsetzungen zur
Art der baulichen Nutzung (z. B. Sondergebiet Fremdenverkehr) sind nicht vorgesehen. Es
ist weiterhin das regulare Baugenehmigungsverfahren nach der Landesbauordnung Meck-
lenburg-Vorpommern (LBauO M-V) zu durchlaufen. Insbesondere hinsichtlich der Art der
baulichen Nutzung ist erganzend zu den getroffenen Festsetzungen des B-Plans das Einfl-
gungsgebot des § 34 BauGB zu beachten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 46 umfasst eine Flache von ca. 5,1 ha. In der
nachfolgenden Tabelle werden die Anteile der Flachen der unterschiedlichen Festsetzungen
innerhalb des Geltungsbereichs bilanziert:

Bezeichnung Flache Flachenanteil
Baugebiet (Innenbereich) 32.720 m2 63,7 %
private Grunflachen:

-SPE 1 7.662 m2 149 %
- SPE 2 1.932 m?2 3,8 %
Wald 7.867 m2 15,3%
Flachen fur Versorgung 103 m2 0,2%
Verkehrsflache:

- Stral3e "Am Kulm" 444 m? 0,9%
- KulmstralRe 602 m2 1,2%
Gesamt 51.330 m2 100,0 %

Tab. 3: Flachengrofien

1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachpléanen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes, die fir den Bauleitplan von Bedeutung sind, und
der Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung berlck-
sichtigt wurden

Im Folgenden werden die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele
des Umweltschutzes dargestellt, die fur den Bauleitplan von Bedeutung sind.

Baugesetzbuch (BauGB)

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemafi 8 1 Abs. 6 BauGB die Belange des Um-
weltschutzes einschliel3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu berticksichti-
gen. Die zu betrachtenden Schutzguter sind in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgefihrt.

Laut § 1la BauGB ist mit Grund und Boden sparsam umzugehen. Dabei sind zur Verringe-
rung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen die Méglichkeiten der Wiedernutzbar-
machung von Flachen, Nachverdichtung und andere Mal3hahmen zur Innenentwicklung zu
nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen.
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Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendi-
gen Umfang umgenutzt werden.

Berticksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung

Entsprechend § 2a BauGB wird im Rahmen des B-Plan-Verfahrens ein Umweltbericht erar-
beitet, um den Umfang von erheblichen Beeintrachtigungen des Naturhaushalts und des
Landschaftsbildes zu ermitteln. Hierdurch wird gewahrleistet, dass die Belange des Umwelt-
schutzes im Bebauungsplan ausreichend berticksichtigt werden.

Ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden wird bei der Planung angestrebt. So wird
durch die Festsetzung einer am Bestand orientierten Uberbaubaren Grundstiicksflache die
aufgelockerte Bebauungsdichte gesichert. In geeigneten Bereichen werden auch Entwick-
lungspotenziale vorgesehen, so dass hier eine behutsame Nachverdichtung innerhalb des
besiedelten Bereichs mdglich ist. Die Waldflache wird gesichert.

Neben den Vorschriften des Baugesetzbuches gibt es eine Reihe fir die Bauleitplanung rele-
vanter Fachgesetze und Fachplanungen, deren auf den Schutz von Natur und Umwelt bezo-
gene Ziele im Folgenden kurz zusammengefasst werden:

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) / Naturschutzausfihrungsgesetz Mecklenburg-Vor-
pommern (NatSchAG M-V)

Laut 8§ 1 BNatSchG sind Natur und Landschaft im besiedelten und unbesiedelten Bereich so
zu schitzen, dass die biologische Vielfalt, die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushalts einschlieB3lich der Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der
NaturgUter sowie die Vielfalt, Eigenart und Schdnheit und der Erholungswert von Natur und
Landschaft auf Dauer gesichert sind. Der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung
und, soweit erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschatt.

Laut § 1 Abs. 3 Nr. 5 sind die wild lebenden Tiere und Pflanzen und ihre Lebensgemein-
schaften sowie ihre Biotope und Lebensstatten als Teil des Naturhaushalts zu schitzen. Na-
turlandschaften und historisch gewachsene Kulturlandschaften sind nach § 1 Abs. 4 Nr. 1
BNatSchG vor Verunstaltung, Zersiedelung und sonstigen Beeintrachtigungen zu bewahren.
Laut § 1 Abs. 6 sind Freirdume im besiedelten und siedlungsnahen Bereich zu erhalten und
dort, wo sie nicht in ausreichendem Malf3e vorhanden sind, neu zu schaffen.

Laut § 9 (5) sind bei Planungen und Verwaltungsverfahren die Inhalte der Landschaftspla-
nung zu berilcksichtigen; hier sind fur Mecklenburg-Vorpommern insbesondere das Gutacht-
liche Landschaftsprogramm (GLP), der Gutachtliche Landschaftsrahmenplan Region Vor-
pommern (GLRP) und der Landschaftsplanentwurf der Gemeinde Heringsdorf zu nennen.
Die 88 13 bis 17 BNatSchG enthalten die Vorschriften zur Eingriffsregelung. Der Verursacher
von Eingriffen ist zu verpflichten, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft
zu unterlassen. § 18 regelt das Verhaltnis zum Baurecht. Sind auf Grund der Aufstellung, Er-
ganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen Eingriffe zu erwarten, ist tiber die Vermeidung,
den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs zu entscheiden.

Zum Schutz der auf Grundlage nationaler und européischer Verordnungen und Richtlinien
(Européaische Artenschutzverordnung, Vogelschutz-Richtlinie, Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie)
besonders und streng geschitzten Arten (definiert in 8 7 Abs. 2 Nr. 13 bzw. 14 BNatSchG)
sind geman § 44 BNatSchG die Belange des Artenschutzes zwingend bei allen Plan- und
Bauvorhaben zu beachten.

Das Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bundesnaturschutz-
gesetzes (NatSchAG M-V) ist das seit 23. Februar 2010 geltende Naturschutzgesetz. Es er-
ganzt die Vorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes. Laut 8 20 NatSchAG M-V sind Mal3-
nahmen, die zu einer Zerstoérung, Beschadigung, Veranderung des charakteristischen
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Zustandes oder sonstigen erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigung der gesetzlich ge-
schitzten Biotope fihren kénnen, verboten.

Berlicksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung

Im Umweltbericht werden sowohl nachteilige als auch positive Auswirkungen der Planung auf
die Umwelt dargestellt. Dies dient der ordnungsgemalfien Vorbereitung der Abwagungsent-
scheidung. So wird sichergestellt, dass die Belange von Natur und Landschaft im Bebau-
ungsplanverfahren beriicksichtigt und geschitzt werden. Die Eingriffsregelung wird nach den
Vorschriften des Baugesetzbuches im Rahmen der Umweltprifung abgehandelt.

Die ubergeordneten Ziele des BNatSchG und des NatSchAG M-V sind darauf ausgerichtet,
Natur und Landschaft zu schiitzen, zu entwickeln und soweit erforderlich wiederherzustellen.
Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 46 berlcksichtigen diese Ziele. Die
Inhalte der Landschaftsplanung flie3en beispielsweise Uber die Sicherung privater Grinfla-
chen (Béschungsbereich), die Erhaltung von pragenden Altbdumen und die Sicherung 6ffent-
licher Waldflachen in die Planung ein.

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) / Bundes-Bodenschutzverordnung (BBodSchV) /
Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG M-V)

Ziel des Bundes-Bodenschutzgesetzes ist es, die Funktionen des Bodens nachhaltig zu si-
chern oder wiederherzustellen. Zum Schutz des Bodens sind schadliche Bodenveranderun-
gen abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewasserverunreini-
gungen zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen.
Beeintrachtigungen seiner natirlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Na-
tur- und Kulturgeschichte sollen so weit wie moglich vermieden werden.

Die Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) ist eine Ergdnzung zum
Bundes-Bodenschutzgesetz. Sie prazisiert den Umgang mit Altlasten und Altlastenverdachts-
flachen und enthélt u. a. Vorschriften ber Anforderungen an die Sanierung von schadlichen
Bodenveranderungen und Altlasten oder die Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bo-
denverénderungen.

Berticksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung

In den Bodenschutzgesetzen wird der sparsame und schonende Umgang mit dem Schutzgut
Boden gefordert. Es wird daher angestrebt, die Neuversiegelung im Plangebiet soweit wie
moglich zu begrenzen, beispielsweise durch die Festsetzung einer tberbaubaren Grund-
stiicksflache, die nur eine behutsame Nachverdichtung des Bestandes erlaubt. Auch durch
Sicherung von wertvollen Freiflachen (Béschungsbereich) finden die Belange des Boden-
schutzes Berucksichtigung in der Planung. Im Zuge des Verfahrens erfolgt die Prifung mogli-
cher Altlasten.

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) und seine Verordnungen

Zweck des Gesetzes zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreini-
gungen, Gerdusche, Erschitterungen und dhnliche Vorgange ist es gemal § 1 Abs. 1, Men-
schen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die Atmosphare sowie Kultur- und sons-
tige Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu schitzen und dem Entstehen schad-
licher Umwelteinwirkungen vorzubeugen.

Fur die Bauleitplanung legt § 50 BImSchG den Planungsgrundsatz fest, dass die von schadli-
chen Immissionen hervorgerufenen Auswirkungen auf schutzwirdige Gebiete vermieden
werden sollen. Bei raumbedeutsamen Planungen und Maflinahmen sind die fur eine be-
stimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche
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Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen in Betriebsbereichen hervorgerufene Aus-
wirkungen auf die dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige Ge-
biete soweit wie moglich vermieden werden.

Die 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) definiert u. a. Immissionsgrenzwerte zum
Schutz vor Verkehrslarm. Bei den Grenzwerten wird danach unterschieden, welche Gebiete
(z. B. Wohngebiete) betroffen sind. Die 24. BImSchV (Verkehrswege-Schallschutzmafinah-
menverordnung) legt Art und Umfang der notwendigen SchallschutzmalRnahmen fest. Die 16.
und 24. BImSchV gelten nur fur den Bau oder die wesentliche Anderung von offentlichen
Stral3en und von Schienenwegen.

Die 39. BImSchV (Verordnung uber Luftqualitatsstandards und Emissionshdchstmengen)
enthalt einzuhaltende Grenzwerte fur Ubliche Schadstoffe in der Luft. Hier ist auch der Fein-
staub (PM 2,5) geregelt. Ziel ist die Verbesserung der Luftqualitat. Sofern in den Durchflh-
rungsverordnungen keine Grenzwerte fir Emissionen bzw. Immissionen festgelegt sind, gel-
ten die Werte aus den bundeseinheitlichen Verwaltungsvorschriften wie TA Luft (Technische
Anleitung zur Reinhaltung der Luft) und TA Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen
Larm).

Die TA Larm ist die maf3gebliche Vorschrift fur die Bewertung von Gerauschemissionen und

dient dem Schutz der Allgemeinheit vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche

sowie der Vorsorge gegen solche Einwirkungen. Darin sind die Immissionsrichtwerte vorge-

geben, die im Einwirkungsbereich einer Anlage ohne Bertcksichtigung einwirkender Fremd-
gerausche nicht Gberschritten werden durfen. Die TA Larm hat insbesondere Bedeutung fur

Genehmigungsverfahren von Gewerbe- und Industrieanlagen, ist aber nicht anzuwenden bei
Stral3en- und Schienenverkehrslarm, Fluglarm oder Sportlarm.

Die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® ist ein [armtechnisches Regelwerk mit Orientie-
rungswerten fur die stadtebauliche Planung. Die in der Norm enthaltenen Belastungsannah-
men und Beurteilungsverfahren sind mit anderen Normen und Richtlinien — beispielsweise
des StrafRenbaus — abgestimmt.

Far den Immissionsbereich ,Licht“ besteht noch keine ausfihrende Bundesverordnung; hier-
fur gilt in den Bundeslandern die ,Licht-Richtlinie“ der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fur

Immissionsschutz (LAI). Fir Gertiche gilt in Mecklenburg-Vorpommern die Geruchsimmissi-
ons-Richtlinie (GIRL M-V) vom 15. August 2011.

Beriicksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung

Zweck der gesetzlichen und planerischen Vorgaben ist der Schutz der Bevolkerung vor
schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen
und ahnliche Vorgange. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens werden die Belange des
Immissionsschutzes gepriift und ggf. in den Festsetzungen entsprechende Schutzmalnah-
men vorgesehen. Im Zuge der Umweltprifung werden insbesondere mdgliche Beeintrachti-
gungen der Schutzgiter Mensch und Klima/Luft behandelt, die auf sensible Nutzungen (ins-
besondere Wohnen) im Plangebiet und in der Umgebung einwirken kénnen.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern

(LWaG)

Das WHG und das LWaG regeln den Schutz, den Umgang und die Benutzung von Oberfla-
chen- und Grundwasser durch eine nachhaltige Gewasserbewirtschaftung. Gewasser (ober-
irdische Gewasser, Grundwasser) als Bestandteil des Naturhaushalts, als Lebensgrundlage
des Menschen, als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares Gut sind zu
schutzen.
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Beriicksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung
Eine Beeintrachtigung von Grund- und Oberflachenwasser durch Auswirkungen der Planung
soll in jedem Fall vermieden werden. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens finden die

Belange des Grundwasserschutzes (Grundwasserneubildung, Schutz vor Schadstoffeintra-
gen) Bertlicksichtigung.

Denkmalschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-V)

Laut 8 1 DSchG M-V sind bei 6ffentlichen Planungen und MalRnahmen die Belange des
Denkmalschutzes und der Denkmalpflege zu bertcksichtigen. Denkmale als Quellen der Ge-
schichte und Tradition sind zu schutzen, zu pflegen, wissenschatftlich zu erforschen und auf
eine sinnvolle Nutzung hinzuwirken.

Um dies zu erreichen, sind MaRnahmen an Bau- oder Bodendenkmalern erlaubnispflichtig.
Gleiches gilt fur Anderungen im engeren Umfeld von Denkmaélern, da hierdurch ihr Erschei-
nungsbild beeinflusst werden kann. Die Verdnderungen muissen die Belange des Denkmal-
schutzes bertcksichtigen.

Berticksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung

Da das Plangebiet Bestandteil des Denkmalbereichs 'Seebad Heringsdorf, Landkreis Ostvor-
pommern' vom 23.02.1999 ist und eine grél3ere Zahl der im Plangebiet vorhandenen Hauser
zu den denkmalgeschitzten Gebauden zahlt (insbesondere Beispiele der Baderarchitektur),
sind die Belange des Denkmalschutzes im Planungsprozess in besonderer Weise zu bertick-
sichtigen. Uber die vorgesehene Sicherung der bestehenden Bebauungsdichte und die Fest-
legungen zur Stellung der Baukoérper soll der typische Charakter dieses Bereich dauerhaft
erhalten werden.

Européische FFH-Richtlinie / Européische Vogelschutzrichtlinie

Die Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie (FFH-Richtlinie) bildet zusammen mit der Vogelschutz-
richtlinie die zentrale Rechtsgrundlage fiir den Naturschutz in der Europaischen Union. lhr
Ziel ist es, die fUr Europa typischen wildlebenden Arten und natiirlichen Lebensraume in ei-
nen gunstigen Erhaltungszustand zu bringen. Fur bestimmte Arten und Lebensraume werden
dazu FFH-Schutzgebiete ausgewiesen. Diese bilden zusammen mit den Gebieten der Vogel-
schutzrichtlinie das Netzwerk Natura 2000. Andere Arten sind durch direkte Bestimmungen
flachendeckend geschiitzt.

Berticksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung

Westlich des Plangebietes liegt in ca. 1.500 m Entfernung das FFH-Gebiet DE 2050-303
"Ostusedomer Hugelland". Im Zuge der Umweltpriifung sind die Planungsziele des B-Plans
hinsichtlich ihrer Vertraglichkeit mit eventuellen Vorkommen von FFH-Arten und Arten der
Vogelschutzrichtlinie sowie dem FFH-Gebiet zu prifen. Im Oktober 2015 wurde ein arten-
schutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt (KOMPETENZZENTRUM NATURSCHUTZ UND UMWELTBE-
OBACHTUNG 2015), dessen Ergebnisse in die Umweltpriifung einflieBen.

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V)

Zu beachten ist insbesondere §8 Abs. 1 der Landesbauordnung: Die nicht mit Gebauden
oder vergleichbaren baulichen Anlagen Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind:

1. wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begriinen oder zu bepflanzen,
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soweit dem nicht die Erfordernisse einer anderen zuldssigen Verwendung der Flachen entge-
genstehen. Satz 1 findet keine Anwendung, soweit Bebauungsplane oder andere Satzungen
Festsetzungen zu den nicht Giberbauten Flachen treffen.

8 9 (2) der Bauordnung schreibt vor, dass bauliche Anlagen das Stral3en-, Orts- und Land-
schaftsbild nicht verunstalten durfen. Laut § 11 missen Baume, Hecken und sonstige Be-
pflanzungen wahrend der Bauausfihrung geschiitzt werden.

Berticksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung
Insgesamt erfolgt durch den Bebauungsplan die planungsrechtliche Sicherung der Bestands-
situation; das bereits bestehende, durchgriinte Wohngebiet bleibt erhalten. Die Festsetzung

von privaten Grunflachen, pragenden Altbdumen und offentlichen Waldfléachen sichert und
fordert zuséatzlich das Orts- und Landschaftsbild.

Gehdlzschutzsatzung der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf

Baume von mindestens 100 cm Stammumfang stehen nach § 18 des Naturschutzausfih-
rungsgesetzes Mecklenburg-Vorpommern (NatSchAG M-V) unter gesetzlichem Schutz. Dies
gilt nicht fur Baume in Hausgéarten; mit Ausnahme von Eichen, Ulmen, Platanen, Linden und
Buchen. Obstgehdlze stehen ebenfalls nicht unter Schutz, mit Ausnahme von Walnuss und
Esskastanie. Pappeln sind im Innenbereich vom Schutz ausgenommen. Die Kompensation
regelt der Baumschutzkompensationserlass (Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fir
Landwirtschaft, Umwelt und Verbraucherschutz vom 15. Oktober 2007).

Fur die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf besteht zudem eine Gehélzschutzsatzung, die den
Geholzschutz innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortschaften regelt. Die Satzung
vom 08.08.2008 stellt den Baumbestand in Heringsdorf als geschiitzten Landschaftsbestand-
teil unter Schutz. Nach § 3 sind alle Ba&ume mit einem Stammumfang ab 50 cm (gemessen in
einer Hohe von 1,30 m tber dem Erdboden) sowie Ersatzpflanzungen geschitzt. Mehrstam-
mige Baume sind geschitzt, wenn die Summe der Stammumféange 70 cm betragt und min-
destens ein Stamm einen Mindestumfang von 30 cm aufweist.

Zu den verbotenen Handlungen gehdren nicht nur die ungenehmigte Beseitigung und Scha-
digung der Baume, sondern auch die Beeintrachtigung des Wurzel-, Stamm- und Kronenbe-
reichs, z. B. durch Befestigung und Abgrabung. Fir Ausnahmen und Befreiungen nach der
Satzung ist die Gemeinde zustandig.

Alleen und einseitige Baumreihen an Verkehrswegen und Feldwegen stehen gemal § 19
NatSchAG M-V unter Schutz.

Berticksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung

Im Umweltbericht wird der im Plangebiet vorhandene Baumbestand beschrieben. Es werden
Hinweise gegeben, wie ein grofRer Teil der Baume erhalten werden kann; die Festsetzungen
des B-Plans sehen die Erhaltung von stadtebaulich pragenden Altb&umen vor. Fir den nicht
zu vermeidenden Verlust von nach Gehdlzschutzsatzung oder Naturschutzausfihrungsge-
setz geschiitzten Ba&umen sind Ersatzbaumpflanzungen vorzusehen (vorrangig auf den je-
weiligen Grundstucken bzw. in den ausgewiesenen SPE-Flachen).

Waldgesetz

Das Bundeswaldgesetz bildet die Rahmengesetzgebung fur die Waldgesetze der Lander.
Nach § 2 Waldgesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern ist jede mit Waldgeholzen
(Waldbaumen und Waldstrauchern) bestockte Grundflache Uber 0,2 ha als Wald im Sinne
des LWaldG zu bezeichnen. Dazu gehoren auch kahl geschlagene oder verlichtete
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Grundflachen, Waldwege, Lichtungen und weitere mit dem Wald verbundene und ihm die-
nende Flachen.

Eine Umnutzung einer Waldflache ist nur nach vorhergehender Umwandlungsgenehmigung
geman § 15 LWaldG moglich. Nach 8§ 20 LWaldG besteht ein erforderlicher Abstand von
baulichen Anlagen zum Wald von 30 m.

Beriicksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung

Das Gemeindewaldgrundstiick (Heringsdorf Flur 4, Flurstiick 16/9) wird im Bebauungsplan
planungsrechtlich gesichert. Einige Bestandsgebaude und Potenzialflachen des B-Plans Nr.
46 liegen innerhalb des 30 m-Abstandes. Uber die Zulassung von Ausnahmen entscheidet
die Forstbehdrde. Bedarf die geplante bauliche Anlage einer Baugenehmigung, entscheidet
Uber Ausnahmen die Bauaufsichtsbeh6rde im Einvernehmen mit der Forstbehdrde.

Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V) / Regionales
Raumordnungsprogramm Vorpommern (RREP VP)

Die landesweiten Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung werden im
2005 in Kraft getretenen Landesraumentwicklungsprogramm (LEP M-V) festgelegt. Die Ge-
meinde Ostseebad Heringsdorf ist Bestandteil des marinen Vorbehaltsgebietes Tourismus,
wo die vorhandenen Kapazitaten behutsam weiterentwickelt werden sollen. Malnahmen der
gualitativen Verbesserung und Differenzierung bestehender Beherbergungskapazitaten so-
wie der Saisonverlangerung haben eine héhere Bedeutung als eine quantitative Ausweitung.
In Bezug auf die pragende Baderarchitektur formuliert das LEP-LVO, das denkmalgeschutzte
Stadt- und Dorfanlagen, Siedlungsbereiche, Ensembles und Gebaude zu erhalten und aufzu-
werten sind (Punkt 4.1.(8)). Das Erscheinungsbild historisch wertvoller Geb&dude und Ensem-
bles soll erhalten bleiben.

Im seit 20.09.2010 rechtskraftigen Regionalen Raumordnungsprogramm Vorpommern
(RREP VP) ist die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf Bestandteil der Tourismusschwerpunkt-
raume Vorpommerns sowie Grundzentrum mit Versorgungs- und Betreuungsfunktionen. Die
touristische Entwicklung soll vor allem qualitativ statt quantitativ erfolgen; es sollen ergan-
zende bzw. saisonverlangernde Angebote geschaffen werden. Heringsdorf gehort zu den
Gemeinden, in denen das Potenzial fur Kultur- und Stadtetourismus entwickelt werden soll.

Als relevante Ziele des Regionalen Raumordnungsprogramms fiir die Entwicklung der Sied-
lungsstruktur (Punkt 4) sind zu nennen:

e Vorrang der Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung vorhandener Baugebiete vor
der Ausweisung neuer Siedlungsflachen.

e Stadte und Ddrfer sollen sich entsprechend ihrer Funktion, Struktur und Gestalt be-
hutsam weiterentwickeln. Stadtebau und Architektur sollen die landschaftstypischen
Siedlungsformen, das Ortsbild, die Landschaft und die regionalen Gegebenheiten be-
racksichtigen.

¢ Siedlungsentwicklung soll sich unter Bertcksichtigung sparsamer Inanspruchnahme
von Natur und Landschaft vollziehen. Dabei ist den Ansprichen an eine ressourcen-
schonende 6kologische Bauweise Rechnung zu tragen.

Berticksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung
Der Bebauungsplan Nr. 46 unterstitzt die Festlegungen und Ziele des LEP-LVO MV und des
RREP VP, so z. B. das Ziel des Vorrangs von Erneuerung und Verdichtung vor der Auswei-

sung neuer Siedlungsflachen (Nutzung von Flachenpotenzialen innerhalb des Plangebietes).
Es wird dabei angestrebt, die Neuversiegelung soweit wie méglich zu begrenzen, u. a. durch
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die Festsetzung einer zuldssigen Grundflache, die nur eine behutsame Nachverdichtung des
Bestandes erlaubt.

Gutachtliches Landschaftsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (GLP) / Gutachtlicher Land-
schaftsrahmenplan Vorpommern (GLRP)

Das Gutachtliche Landschaftsprogramm (GLP) stellt die Ubergeordneten, landesweiten Erfor-
dernisse und MalRBhahmen des Naturschutzes dar und wurde zuletzt 2003 durch das dama-
lige Umweltministerium Mecklenburg-Vorpommern fortgeschrieben (UMWELTMINISTERIUM
MECKLENBURG-VORPOMMERN 2003).

Laut Karte IV "Landschaftsbildpotential” befindet sich das Plangebiet in einem Bereich mit
"sehr hoher" Bewertungsstufe des Landschaftsbildes und damit einer sehr guten Eignung fir
das Natur- und Landschaftserleben, wobei Strandabschnitte und Ortslagen aufgrund starker
Inanspruchnahme auch zu den Ordnungsraumen gehdéren. Die ca. 300 m siidwestlich des
Geltungsbereichs verlaufende Landesstral3e L266 wird zu den stérenden Landschaftsbildele-
menten gezahlt. In Karte VI "Ziele und Maflinahmen zur Erholungsvorsorge" ist Heringsdorf
als Kur- und Erholungsort sowie als Raum mit aktuell starker Inanspruchnahme von Natur
und Landschaft durch Erholungsnutzungen verzeichnet. Neue Standorte fiir Freizeitwohnan-
lagen sollen in der Regel nur innerhalb bebauter Ortslagen oder in Anbindung daran ausge-
wiesen werden (ebd.).

Gemal Textkarte 8 ,Raumliches Leitbild/Biotopverbund® zahlt die gesamte Insel Usedom zu
den Biotopverbundraumen von lberregionaler Bedeutung. In Karte Ib "Analyse und Bewer-
tung des Lebensraumpotentials auf der Grundlage von Strukturmerkmalen" werden die
Waldflachen im Plangebiet als naturnahe, strukturreiche Walder dargestellt, d. h. als Landfla-
chen sehr hoher Bedeutung (Bewertungsstufe 4). Die forstliche Nutzung soll laut Land-
schaftsprogramm im Einklang mit den naturschutzfachlichen Erfordernissen stattfinden, wie
z. B. Erhalt der Stérungsarmut, Sicherung der Struktur- und Altersvielfalt, Erh6hung des An-
teils standortgerechter Laubbaumarten, Belassung von Altbestédnden und Totholz. Der Be-
stand der Buche als wichtigster Laubbaumart der natiirlichen Waldgesellschaften soll erwei-
tert werden (ebd.).

In der ersten Fortschreibung des Gutachtlichen Landschaftsrahmenplanes der Region Vor-
pommern (GLRP VP) werden die Erfordernisse und MaRnhahmen von Naturschutz und Land-
schaftspflege (einschlie3lich der Vorsorge fir die Erholung des Menschen in Natur und Land-
schaft) fur die Planungsregion Vorpommern dargestellt und begriindet. In Karte | ,Analyse
der Arten und Lebensrdume® wird der Kustenstreifen ndrdlich des B-Plangebietes zu den na-
turnahen Kistenlebensraumen mit einer nattrlichen Kiistendynamik und natirlichen Sukzes-
sionsprozessen (K.3) gezahlt. Karte Il "Biotopverbundplanung” stellt den ca. 1.500 m westlich
des Plangebietes liegenden Gothensee (FFH-Gebiet) als "Biotopverbund im engeren Sinne
entsprechend § 3 BNatSchG" dar; die ca. 600 m von Geltungsbereich entfernten Waldge-
biete (jenseits der L266) als "Biotopverbund im weiteren Sinne" (erganzender landesweiter
Biotopverbund) (LUNG 2009).

Als allgemeine MaflRnahme wird im Landschaftsrahmenplan eine erhaltende Bewirtschaftung
Uberwiegend naturnaher Walder mit hoher naturschutzfachlicher Wertigkeit genannt. Dazu
gehdren z. B. der Erhalt einer naturnahen Baumartenzusammensetzung, die Sicherung der
Struktur- und Altersvielfalt sowie das Belassen von Altbestdnden und Totholz. In Waldern mit
strukturellen Defiziten soll der Anteil standortgerechter Laubbaumarten erhéht werden, unter
Ausnutzung geeigneter Moglichkeiten der natirlichen Verjingung. Angestrebt werden sollen
hier die Entwicklung gemischter und mehrschichtiger Bestande sowie die Entwicklung und
Pflege naturlicher WaldauRRenrénder (ebd.).

Die Gemeinden an der Aul3enkuiste der Insel Usedom werden im Textband als Tourismus-
schwerpunkte mit starker Erholungsnutzung bezeichnet. Bansin, Heringsdorf und Ahlbeck
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werden durch Besucher stark frequentiert, was zu einer Minderung der Attraktivitat des Land-
schaftsraums fur die landschaftsgebundene Erholung fihren kann. Wahrend der Saison
wéchst die Einwohnerzahl in den Badeorten um ein Mehrfaches. Damit verbunden sind ein
saisonal héheres Verkehrsaufkommen, ein héherer Bedarf an Trink- und Brauchwasser so-
wie ein grolRerer Anfall von Abwasser und Mull. Karte 11l ,Schwerpunktbereiche und MalRnah-
men zur Sicherung und Entwicklung 6kologischer Funktionen® fordert fiir den Kistenstreifen
die ungestdrte Naturentwicklung naturnaher Kistenabschnitte und die Sicherung der Lebens-
raumqualitat von Kistengewdassern. Es werden insbesondere MaRnahmen zur Besucherlen-
kung vorgeschlagen. Touristische Grof3vorhaben sind in diesen Raumen im Regelfall auszu-
schlie3en (ebd.).

Unter dem Punkt 111.4.7.3 "Erhalt und Entwicklung typischer Siedlungsmerkmale und -struktu-
ren" wird im Textband gefordert, Ortskerne, Gebaude und Ortsbilder der fir die Region typi-
schen Seebéader zu erhalten und zu pflegen. Regionstypische Materialien gilt es zu bewah-
ren. Die bauliche Entwicklung von Siedlungen soll vorrangig durch Sanierung bestehender
Bausubstanz, Umnutzung von bebauten Flachen und Nutzung innerortlicher Baulandreser-
ven erfolgen (111.4.7.2). Dabei ist den Anspriichen einer ressourcenschonenden 6kologischen
Bauweise Rechnung zu tragen. Innerortliche Freirdume und Erholungsanlagen (z. B. Parkan-
lagen) sowie Griinzasuren sollen erhalten, gestaltet oder neu geschaffen werden (ebd.).

Beriicksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung

Den Grundsatzen von GLP und GLRP wird bei der Aufstellung des Bebauungsplanes ge-
folgt. Die vorgesehene Sicherung offentlicher Waldflachen sowie privater Grunflachen (préa-
gende Boschung) mit besonderer Schutzfunktion und landschaftspflegerischen MaRnahmen
dient dem Schutz der Lebensrdume im Kiistenbereich und dem Biotopverbund. Die beab-
sichtigte Sicherung der bestehenden Bebauungsdichte und die Festlegungen zur Stellung
der Baukorper dienen dem Erhalt des typischen Ortsbildes mit seinen Seebadstrukturen.

Flachennutzungsplan (FNP)

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf als vorberei-
tendem Bauleitplan ist der Bereich des Plangebietes zum gré3ten Teil als Wohnbauflache
und ein Teilbereich als Waldflache ausgewiesen. Andere Nutzungen sind im kleinteiligen
Umfang aus den Darstellungen des FNP entwickelbar.

Die Seebader Ahlbeck, Heringsdorf und Bansin weisen die Standortqualitat "Erscheinungs-
bild der pragenden Seebadarchitektur" auf. Als Entwicklungsziele verfolgt der FNP die Siche-
rung der ortstypischen Bausubstanz durch Instandsetzung und Modernisierung (Pensions-
bauten), behutsame Erganzungsbauten, Verbesserung und Sicherung des Versorgungsstan-
dards fur das Wohnen, die Fremdenverkehrs- und Geschéaftsnutzung sowie die Verhinderung
bzw. Aufwertung unmafistéablicher Baukdrper durch gestalterische Maflinahmen.

Beriicksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung
Im Gebiet vorherrschend ist Wohnnutzung in Form von Dauerwohnen und Ferienwohnen,

was auch in Zukunft so beibehalten werden soll. Daher wird im B-Plan auf die Festsetzung
der Art der Nutzung verzichtet.

Landschaftsplan

Landschaftspléne stellen gemaf § 11 BNatSchG Ziele, Erfordernisse und Mafinahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege auf drtlicher Ebene dar. Inhalte und Verfahren sind
in 8 11 NatSchAG M-V geregelt.
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Der Landschaftsplan der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf befindet sich seit November
2011 in Bearbeitung und lag fur die Bearbeitung der Umweltprufung als Entwurf mit Stand
Februar 2014 vor. Er wurde fortlaufend aktualisiert und liegt derzeit als Entwurf mit Stand Mai
2017 vor, wobei sich die Dartstellungen vom Entwurf 2014 zum Entwurf 2017 fir den Gel-
tungsbereich nicht verandert haben.

Die Darstellung des Bestandes im Landschaftsplanentwurf baut zum Teil auf die vorhande-
nen alten Landschaftsplane (Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan von
1993 und 2003) auf, wurde aber in weiten Bereichen aktualisiert (\WALLMANN 2014).

In Plan 1 ,Biotoptypen® des Landschaftsplanentwurfs wird der Geltungsbereich den Katego-
rien ,Hotelanlagen, grof¥flachig”“ und ,lockeres Einzelhausgebiet® zugerechnet. Die Uferbo-
schung ist als ,Laubholzbestand heimischer Baumarten® dargestellt. Das Entwicklungskon-
zept (Entwurf) stellt fur den Kulm sowie fr die bewaldeten Uferbdschungen Wald (ordnungs-
gemale Forstwirtschaft) dar. Der tGberwiegende Teil des Geltungsbereichs (norddstlich der
Kulmstral3e) ist als Sondernutzungsgebiet mit den planerischen Vorgaben Mindestdurchgru-
nung und gliedernde Baumpflanzungen dargestellt, der Bereich um das ,Weilke Schloss* als
allgemeiner Siedlungsbereich. Fur letzteren wird die Entwicklung eines hohen Griinanteils
gefordert (ebd.).

Als Malinahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege innerhalb der Siedlungsfla-
chen werden im Textteil benannt: Férderung der Durchgriinung und Strukturierung des Sied-
lungsgebietes mit standortgerechten, gebietstypischen und/oder einheimischen Gehdlzen,
Pflanzung von Stra3enbdumen, Begrinung und Anpflanzen von Laubbaumen auf Stellplat-
zen, Forderung von Fassaden- und Dachbegriinung, Verwendung von luft- und wasserdurch-
lassigen Befestigungsmaterialien auf Stellplatzen, Belassen von Einflugléchern und -luken fiir
Vogel und Flederméause in Dachern bei Gebaudesanierungen, Erhalt von Fledermausquartie-
ren, Extensivierung der Pflege in dffentlichen Griinanlagen und Hausgarten, Zulassen von
Spontanvegetation in Teilbereichen des 6ffentlichen Raumes und Extensivierung der Pflege
auf straRenbegleitenden Griinflachen (ebd.).

Berticksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung

Die Inhalte des in Bearbeitung befindlichen Landschaftsplans flieRen in den Bebauungsplan,
seine Festsetzungen und insbesondere den Umweltbericht ein. Beispielsweise orientieren
sich die Pflanzlisten des B-Plans an der im Landschaftsplanentwurf empfohlenen Gehdlzar-
tenliste fur Bereiche, in denen B-Plane aufgestellt werden. Es ist davon auszugehen, dass
aufgrund der Rahmenbedingungen (Bebauung im Bestand, keine Schutzgebiete betroffen)
eine Vereinbarkeit des B-Planentwurfs mit dem Landschaftsplan gegeben ist.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung

Der inhaltliche Rahmen fur die Umweltprifung ergibt sich aus der Anlage 1 zum §2 Abs. 4.
BauGB, wonach die Gemeinde fiir jeden Bauleitplan festlegt, in welchem Umfang und Detail-
lierungsgrad die Ermittlung der Umweltbelange fir die Abwagung erforderlich ist. Der festzu-
legende Untersuchungsrahmen der Umweltpriifung beinhaltet den Untersuchungsgegen-
stand, die Untersuchungsmethode, die raumliche Abgrenzung (Untersuchungsraum) sowie
die schutzgutbezogene inhaltliche Abgrenzung (Untersuchungsumfang).

Untersuchungsgegenstand sind die bei Umsetzung der Planung verursachten Umweltauswir-

kungen, sofern diese erheblich sind. Hinsichtlich des Gegenstands der Umweltprifung ent-
halt 81 Abs. 6 Nr.7 BauGB folgende zu bertcksichtigende Umweltbelange:
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a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungs-
gefuige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura-2000-Gebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes,

c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevolkerung insgesamt,

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachguiter,

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Ab-
wassern,

f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie,

Q) die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere
des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

h) die Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechts-

verordnung zur Erfullung von bindenden Beschlissen der Européaischen Gemeinschaf-
ten festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht tberschritten werden,

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach
den Buchstaben a, bis d

Gegenuber dem Katalog der Umweltbelange in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB kommt § 1a ergan-
zende Bedeutung zu. Hiernach sind ebenfalls Gegenstand der Umweltprifung:

e sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden (Vorrang der Innenent-
wicklung, Beschréankung der Bodenversiegelung)

e Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz.

Die Festlegung der Untersuchungsraume fur die einzelnen Schutzguter (s. Abb. 2) richtet
sich nach den mdglichen Umweltauswirkungen. Hauptkriterien fir die Abgrenzung sind die
Reichweiten der Wirkfaktoren der Planung sowie die an das Planungsgebiet angrenzenden
Nutzungen und o6rtlichen Gegebenheiten.

Beim Schutzgut Boden bildet der Geltungsbereich des B-Plans die raumliche Begrenzung
des Untersuchungsgebietes. Aufgrund der ortlichen Gegebenheiten werden hier voraussicht-
lich keine Gber das Planungsgebiet hinausgehenden Auswirkungen entstehen. Geprift wer-
den mogliche Folgen von Versiegelung und Erosion.
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Schutzgut Tiere und Pflanzen

Schutzgut Kultur- und Sachgtter (Denkmalbereich)

Schutzguter Landschaftsbild und Mensch

« 00K 08
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Abb. 42: Untersuchungsraume der Umweltpriifung (Grundlage: Topographische Karte, GeoPortal. MV,
LANDESAMT FUR INNERE VERWALTUNG 2015)

Hinsichtlich des Schutzgutes Wasser ist zu beachten, dass der Geltungsbereich innerhalb
des Wasserschutzgebietes (WSG) 2051-01 ,Ahlbeck® liegt (Kartenportal MV, LUNG 2015).
Im Rahmen der Umweltprifung wird dementsprechend gepruft, ob die Planung Auswirkun-
gen auf die Schutzziele des Wasserschutzgebietes hat. Der Untersuchungsraum entspricht
formal den Abgrenzungen des Wasserschutzgebietes. Insgesamt sind aufgrund der
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weitgehenden Festschreibung der Bestandssituation im B-Plan aber kaum Auswirkungen auf
das Schutzgut Wasser zu erwarten, die Uber den Geltungsbereich hinausgehen.

Fir die Schutzguter Klima / Luft wird aufgrund des Ostseekustenklimas und der guten lufthy-
gienischen Verhéaltnisse von keiner erheblichen Belastung ausgegangen. In die Betrachtung
werden jedoch die Kulmstraf3e und die ca. 300 m stidwestlich des Plangebietes verlaufende,
vielbefahrene Landesstral3e L266 als mdgliche lineare Emissionsquellen mit einbezogen.

Bei den Schutzgitern Mensch und Landschaftsbild werden die angrenzenden Wohngebiete
betrachtet, um mogliche Auswirkungen der Planung auf sensible Nutzungen und das charak-
teristische kustennahe Ortshild mit seiner Baderarchitektur abzuprifen. Die im Geltungsbe-
reich liegende, 35 m hohe Erhebung ,Kulm® ist zumindest in den Wintermonaten als Aus-
sichtspunkt von Bedeutung.

Hinsichtlich der Kultur- und Sachguter werden die im Geltungsbereich und in seiner ndheren
Umgebung zahlreich vorhandenen Denkmale betrachtet. Dabei wird formal die Abgrenzung
des Denkmalbereichs ,Seebad Heringsdorf‘ des Landkreises Ostvorpommern beriicksichtigt,
allerdings tUberwiegend die Denkmale im Geltungsbereich und in seinem unmittelbaren Um-
feld betrachtet.

Fur das Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt werden insbhesondere Biotopver-
bundfunktionen geprift. In die Betrachtung einbezogen werden der Park an der Inselklinik
Heringsdorf 'Haus Kulm' (stidwestlich des Geltungsbereichs), der Ostseekiistenstreifen mit
dem Uferwald und Strand (Teil des Landschaftsschutzgebietes ,Insel Usedom mit Festlands-
gurtel*) sowie die Waldflachen innerhalb des Plangebietes (Waldchen auf dem Kulm) und
auch sudlich davon (Anbindung an die grof¥flachigen Waldgebiete ,Neue Welt* / Prasidenten-
berg, ebenfalls LSG).

Bei der Frihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger offentlicher Belange ge-
maf § 4 Abs. 1 BauGB ist der fur die Umweltprifung notwendige Untersuchungsumfang und
Detaillierungsgrad abzustimmen. Hierzu fand am 6. Mai 2015 ein Scoping-Termin statt, des-
sen Ergebnisse in die Umweltpriifung eingeflossen sind.

2.2 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
stands, einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich
erheblich beeinflusst werden (einschliel3lich Artenschutzprifung, Bio-
topschutz, Wald)

2.2.1  Schutzgut Mensch (Erholung, Larmbelastung)

Untersuchungsgegenstand

Sensible Nutzungen
Verkehr
Larmimmissionen
Erholungsvorsorge

Sensible Nutzungen

Die Flachen sind durch siedlungstypische Nutzungen vorgepragt. Im Gebiet vorherrschend
ist Wohnnutzung in Form von Dauerwohnen und Ferienwohnen. Im Stiden befindet sich die
Kulmstral3e, die als oOrtliche Zufahrtsstral3e genutzt wird. Der Geltungsbereich ist aufgrund
der Lage im Seeheilbad Heringsdorf durch eine besondere Sensibilitat (Erholung, LArmfrei-
heit, saubere Luft etc.) gekennzeichnet.
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Das Inselklinikum Heringsdorf Haus Kulm, eine Fachklinik fiir psychosomatische Medizin und
Psychotherapie, befindet sich sidlich des Gebietes und ist als sensible Nutzung in der Pla-
nung zu bericksichtigen.

Unterhalb des Kistenwaldes grenzt das Plangebiet an die Uferpromenade und den Diinen-
und Strandbereich des Seebades. Diese Zonen werden vor allem in der Sommersaison stark
von Spaziergangern, Radfahrern und Badenden frequentiert. Im Strandbereich ist aul3erdem
ein Spielplatz vorhanden.

Larmbelastung und Verkehr

Die verkehrliche Erschlie3ung des B-Plangebiets erfolgt entlang der Kulm- und Badstralie.
Uber die See- und August-Bebel-Strale bzw. den Setheweg ist das Plangebiet an die Lan-
desstralie 266 angeschlossen, welche Heringsdorf in Richtung Stidosten mit der polnischen
Stadt Swinouj$cie (Swinemiinde) verbindet. Vor allem die Gerauschimmissionen des Kfz-
Verkehrs auf der ortlichen Erschlie3ung tber Kulm- und Badstrafl3e wirken auf die Grundstu-
cke des Plangebietes ein.

Als touristischer Ort ist Heringsdorf in der Saison im Bereich zwischen Ostsee und L266 ei-
nem erhohten Kfz-Verkehr ausgesetzt. Wahrend der Saison wachst die Einwohnerzahl um
ein Mehrfaches an. Damit ist ein saisonal hdheres Verkehrsaufkommen verbunden (LUNG
2009). Dies aufRert sich u. a. im Parksuchverkehr von Urlaubern und Tagesgasten, welcher in
der Sommersaison auch im Plangebiet zu beobachten ist.

Erholung

Laut Karte 13 "Bereiche mit regionaler Bedeutung fur die Sicherung der Erholungsfunktion
der Landschaft" des Gutachtlichen Landschaftsrahmenplans der Region Vorpommern (GLRP
VP) zahlt das Plangebiet zu den Bereichen mit herausragender Bedeutung fiir die Erholung
(LUNG 2009).

Die Ostsee ist der Hauptanziehungspunkt der Erholungsnutzung, welche sich entsprechend
auf den Kustenstreifen mit dffentlich nutzbaren Flachen wie Strand und Promenade sowie ei-
ner Kette kleinerer und groR3erer Griin- und Erholungsflachen, Freizeit- und Tourismusein-
richtungen konzentriert. Heringsdorf verfugt dartiber hinaus tber ein vergleichsweise dichtes
Wander- und Radwegenetz in attraktiven Landschaftsbereichen im Hinterland (WALLMANN
2014).

Das kleine Waldchen (0,6 ha) am Kulm, das auf der sandigen Erhebung innerhalb des B-
Plans liegt, weist keine besonderen Aufenthaltsangebote auf. Die Aussicht vom 35 m hohen
Kulm ist aufgrund dichter Vegetation nur in den Wintermonaten erlebbar. Der Verbindungs-
weg aus dem angrenzenden Siedlungsbereich zum Strand hinunter ist zurzeit aufgrund bauli-
cher Méngel gesperrt.

Die innerhalb des Geltungsbereichs liegenden privaten Gartenflachen weisen mit ihrer z. T.
hochwertigen Ausstattung (Terrassen, Gartenpavillons, Spielplatze, u.a.) und ihrer Néhe
zum Ostseestrand eine wichtige Erholungsfunktion auf. Mehrere Grundstiicke verfiigen dar-
Uber hinaus Uber direkte private Zugénge zur Uferpromenade.

Empfindlichkeit des Schutzgutes Mensch

Aufgrund der derzeitigen Verkehrs- und Larmbelastung der Kulmstral3e ist eine vergleichs-
weise geringe Vorbelastung gegeben. Fir die geplanten Nutzungen und baulichen Ergan-
zungen erscheinen besondere Anforderungen hinsichtlich des baulichen Schallschutzes nicht
erforderlich. Die Erholungsfunktion ist fir das Seebad Heringsdorf von besonderer Bedeu-
tung.
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2.2.2  Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Untersuchungsgegenstand

Denkmale und Bodendenkmale
Kulturguter
sonstige Sachguter

Denkmalschutz / Baderarchitektur

Unter Kultur- und sonstigen Sachgutern sind Guter zu verstehen, die Objekte von gesell-
schaftlicher Bedeutung darstellen. Dazu kénnen v. a. Bau-, Boden- und Kulturdenkmale ge-
hdren.

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans ist Bestandteil des rd. 118 ha grof3en
Denkmalbereichs 'Seebad Heringsdorf, Landkreis Ostvorpommern' vom 23.02.1999. Ziel der
Unterschutzstellung war die ,Erhaltung des stadtebaulichen Grundrisses [...] und des Er-
scheinungsbildes seiner baulichen Anlagen und Strukturen, die durch ihre historische Sub-
stanz gepragt werden®.

Ein Teil der Bauten im Geltungsbereich zahlt zu den denkmalgeschitzten Geb&auden, viele
sind historisch bedeutsam. Sie sind Giberwiegend im Stil der fur Heringsdorf typischen und
ortsbildpragenden Baderarchitektur errichtet. Auch die im Geltungsbereich vorhandenen Ge-
baude der jungeren Vergangenheit folgen im Wesentlichen den gemeinsamen Mustern der
Baukorpergestalt.

Es handelt sich um Bauten mit zum Teil reich gegliederten, hell verputzten Fassaden, die
klassizistische und historisierende Formen, aber auch Elemente der jungeren und der alpi-
nen Baugeschichte aufweisen. Ein vorherrschendes und verbindendes Element sind Risali-
ten, d. h. auf ganzer Hohe aus der Flucht des Hauptbaukorpers hervorspringende Gebaude-
teile.

Bedeutende, unter Denkmalschutz stehende Vertreter dieser unterschiedliche Gestaltungs-
elemente und Bauformen vereinenden Architekturrichtung sind das vom Berliner Apotheker
Schering errichtete Haus Badstral3e 13 (ehemalige Kinderkrippe), das ehemalige Pensions-
haus Badstrale 14 und das Erholungsheim des Diakonischen Werkes ,Bethanienruh® mit
seinen Nebengebauden ,Gottesgabe“ und ,Lug ins Meer” (BadstralRe 11) sowie die Hauser
Am Kulm 1, Am Kulm 2 und KulmstraRe 15/16. Das ,Weilke Schloss”, 1825 als eines der ers-
ten Gastehauser von Georg Bernhardt von Bllow auf dem Kulm gebaut (Rudolf-Breitscheid-
Stral3e 3), ist ein weiteres bedeutendes Beispiel der Baderarchitektur in Heringsdorf. Durch
An- und Umbauten hat sein au3eres Erscheinungsbild jedoch z. T. gelitten.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind fiir das Plangebiet keine Boden- oder Gartendenk-
male bekannt.

Sonstige Kultur- und Sachaqiiter in der ndheren Umgebung

Auch diejenigen Villenbauten des Plangebietes, die nicht unter Denkmalschutz stehen, tra-
gen mit ihrer abwechslungsreichen, reprasentativen Architektur und ihren groRen Garten-
grundstiicken zum typischen, pragenden Charakter des Seebads Heringsdorf bei.

An der Strandpromenade steht als Rundbau mit gefalteter Decke der 1970 eréffnete Kunst-
pavillon, der von dem fiir seine modernen, oft experimentellen Schalenbauwerke (z. B. auch
»1eepott* Warnemiinde) bekannten Riigener Bauingenieur Ulrich Mither geplant wurde.
Heute wird der Pavillon fur kulturelle Veranstaltungen und Ausstellungen genutzt.
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Empfindlichkeit des Schutzgutes Kultur- und Sachguter

Aufgrund der hohen ortsbildpragenden Funktion mit historischer Bedeutung sind die vorhan-
dene Baderarchitektur und deren Belange (Sichtbeziehungen, Gartenanlagen, Einfriedun-
gen) in der Planung besonders zu berticksichtigen. Bau- und Bodendenkmaler verkorpern
das kulturelle Erbe einer Region, das es zu erhalten und zu pflegen gilt. Hinsichtlich der vor-
handenen Baudenkmale und historisch bedeutenden Bauten in der Umgebung besteht auf-
grund der Entfernung und der Sichtbeziehungen eine grof3ere Empfindlichkeit.

2.2.3 Schutzgut Boden/Altlasten

Untersuchungsgegenstand

Naturnéhe des Bodens

Naturraumliche Eigenart

Bdden als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte
Versiegelungsgrad des Bodens

Altlasten und Bodenverunreinigungen

Geologie / Boden

Naturraumlich zahlt das Plangebiet zur Landschaftszone Ostseekistenland und zur Grol3-
landschaft Usedomer Hiigel- und Boddenland, die von den Endmoranenziigen der Weichsel-
eiszeit sowie mehreren groRen Seen, Bodden und Niederungen gepréagt ist (UMWELTMINISTE-
RIUM MECKLENBURG-VORPOMMERN 2003).

Typisch ist das abwechslungsreiche Relief mit grof3eren Hohenzugen, in die Seen und Nie-
derungsbereiche eingelagert sind. Entlang der Kiste staffeln sich mit dem Zirowberg (60 m
Uber HN), dem Présidentenberg (45,5 m) und dem Langen Berg (54 m) drei Hochpunkte. Die
Gelandehohe in den Niederungen liegt bei nahe Null Hohenmetern (WALLMANN 2014).

Im Bereich der Stauchendmoranen haben sich lehmig-sandige Béden entwickelt, teilweise in
Wechsellagerung mit Sandaufwehungen. In den Kistenniederungen sind Dinenbildungen
(Sand) verbreitet (ebd.). Laut der Web-Karte ,Verbreitung von Béden, Darstellung von Bo-
dengesellschaften handelt es sich im Bereich des Plangebietes um Sand-Brauner-
den/Braunerde-Podsole (unter Wald) bzw. Hochflachensande und Sande (Kartenportal MV,
LUNG 2015).

Laut Karte 4 "Schutzwirdigkeit des Bodens" des Gutachtlichen Landschaftsrahmenplans der
Region Vorpommern (GLRP VP) zahlt der Kistenbereich im Norden des Plangebietes zu
den Bereichen mit sehr hoher Schutzwirdigkeit (LUNG 2009). Der an den Uferbdschungen
vorhandene Gehdlzbestand schitzt diese vor Erosion (Sandverwehungen, Auswaschungen
der Substrate).

Versiegelung

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB besteht die gesetzliche Verpflichtung zum sparsamen Umgang
mit Grund und Boden und zur Prifung der Mdglichkeiten zur Wiedernutzbarmachung von
Flachen.

Weitgehend unversiegelt sind im Geltungsbereich das kleine Waldchen und der Uferwald auf
der Steilkiste. In ihnen verlaufen von den Villengrundstiicken und von der Erhebung Kulm
schmale, z. T. steile Wege, die zum Strand fiihren und gréfitenteils wassergebundene De-
cken aufweisen. Die Zufahrt zum Funkmast ,Auf dem Kulm® ist mit schotterahnlichem Mate-
rial befestigt.
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Die Grundstiicke weisen gemaf Vermesserplan und Luftbildinterpretation aktuell meist grof3e
Gartenflachen und damit eine eher geringe Versiegelung auf. Die Grundflachenzahl (GRZ)
der einzelnen Grundstiicke liegt im Bestand zwischen 0,08 und 0,67 — somit im Mittel bei ca.
0,23. Dabei sind einige (eher kleine) Grundstiicke im Bestand recht stark versiegelt (z. B.
KulmstraRe 14 und 15), wahrend andere, grof3ere Grundstiicke eine GRZ unter 0,1 aufwei-
sen (z. B. Rudolf-Breitscheid-Str. 3, Kulmstraf3e 16 und 23).

Neben den bebauten Flachen sind auf den Grundstiicken auch verschiedene Bereiche fir
Terrassen, Stellplatze und Zufahrten mit Betonpflaster, Kleinsteinpflaster, Schotter und Ra-
sengittersteinen teil- oder vollversiegelt. Wenn man die befestigten und teilversiegelten Fla-
chen noch dazu zahlt (Teilversiegelung dabei zu 50 % angerechnet), ergibt sich ein Versie-
gelungsgrad der Grundstiicke von durchschnittlich ca. 40 %. Durchschnittlich 60 % der
Grundstucksflachen sind somit noch vollstandig unversiegelt.

Im Gegensatz zum Plangebiet wird die Uberwiegend jliingere Bebauung, insbesondere in
Richtung Ortskern Heringsdorf bzw. nordlich entlang der Bad- und Strandstrale, durch eine
hohere Geschossigkeit bzw. bauliche Dichte gepragt. Rund 500 m sudlich des Plangebiets
befindet sich das Kurhotel Heringsdorf, welches mit seinen 10-geschossigen Solitarbauten
die héchste Bebauung im Umfeld darstellt.

Altlasten und Bodenverunreinigungen

Altlasten sind nach dem Bundesbodenschutzgesetz Altablagerungen oder Altstandorte, die
schadliche Bodenverénderungen oder sonstige Gefahren fir den Einzelnen oder die Allge-
meinheit hervorgerufen kénnen.

Hinsichtlich des Vorhandenseins von Altlasten sind keine konkreten Hinweise flr eine Betrof-
fenheit des Plangebietes bekannt und durch die Nutzungsgeschichte auch nicht zu erwarten.
Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Altlasten- oder Altlastenverdachtsflachen be-
kannt.

Empfindlichkeit des Schutzqgutes Boden

Da sich das Plangebiet trotz in der Vergangenheit erfolgten Verdichtungen und Versiegelun-
gen noch immer tberwiegend durch seine pragende Aufgelockertheit auszeichnet (grof3e
Gartengrundstlicke), besitzt es gegenliber Nutzungsintensivierungen eine hohe Empfindlich-
keit. Im Bereich der Steilkiste ist die Empfindlichkeit des Bodens gegeniber Erosion als
hoch einzuschéatzen. Geotope kommen im Bereich des Plangebietes nicht vor.

2.2.4 Wasser

Untersuchungsgegenstand

Grundwasser
Wasserschutzgebiete
Oberflachengewésser

Grundwasser

Gemal der Karte ,Grundwasser” (GeoPortal. MV, LANDESAMT FUR INNERE VERWALTUNG 2015)
betragt der Grundwasserflurabstand im grof3ten Teil des Planungsgebietes >10 m. In der
N&ahe des Kulms befindet sich ein Streifen, fir den ein mittlerer Flurabstand des Grundwas-
sers zwischen 5-10 m angegeben wird. Insgesamt sind es relativ grundwasserferne Stand-
orte.
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Das Gebiet ist zurzeit in groRen Teilen gering bis mittel versiegelt. Aufgrund der durchlassi-
gen Bodensubstrate wird trotz der relativen Grundwasserferne eine mittlere bis geringe Ge-
schitztheit des Grundwassers gegeniiber flachig eindringenden Schadstoffen angesetzt und
damit eine hohe Schutzwurdigkeit (Kartenportal MV, LUNG 2015). Von héchster Qualitat des
neu gebildeten Grundwassers kann bei Waldflachen ausgegangen werden, da hier das versi-
ckernde Niederschlagswasser wirkungsvoll gefiltert wird (WALLMANN 2014).

Wasserschutzgebiete

Laut der Karte ,Wasserschutzgebiete* des Kartenportals des Landesamtes fir Umwelt, Na-
turschutz und Geologie liegt der nordéstliche Teil des Geltungsbereichs in der Wasserschutz-
gebietszone IV sowie der stidwestliche Bereich in Schutzzone Il des Wasserschutzgebietes
(WSG) 2051-01 ,Ahlbeck*, das der Gewinnung von Trinkwasser dient (Kartenportal MV,
LUNG 2015). Auf der Insel Usedom fehlen z. T. ergiebige Grundwasserleiter; die Einzugsge-
biete sind relativ klein (LUNG 2009).

Laut Karte Ill "Wasserpotenzial - Analyse und Bewertung der Schutzwiirdigkeit" des Gut-
achterlichen Landschaftsprogramms liegt das Plangebiet in einem Bereich mit mittlerer Be-
deutung fur die Grundwasserneubildung (Versicherung von durchschnittlich 10-15 % des
Niederschlages, Klasse 2) und mit sehr hoher Bedeutung fir das nutzbare Grundwasserdar-
gebot (Klasse 4, > 10.000 m?/d) (UMWELTMINISTERIUM MECKLENBURG-VORPOMMERN 2003).

Gemal § 19 des Wasserhaushaltsgesetzes ist zu beachten, dass die fur die Trinkwasser-

schutzzonen festgelegten Verbote bzw. Beschrankungen fur gefahrliche Handlungen, Ein-
richtungen und Vorgange einzuhalten sind.

Oberflachengewasser

Im B-Plangebiet selbst sind keine Oberflachengewasser vorhanden. 900 m nordwestlich des
Gebietes liegt der Schloonsee und 1.500 m westlich der Gothensee. Alle Seen auf Usedom
sind in der letzten Eiszeit entstanden.

Der Gothensee liegt im Nordteil des Thurbruchbeckens, einer durch das Abschmelzen eines
Toteisblockes entstandenen Senke. Der ca. 590 ha grofl3e See stellt den tiefsten Bereich in-
nerhalb des alten Gletscherzungenbeckens dar. Er ist mit Wassertiefen von 2 m extrem
flach, weist aber Torf- und Muddeschichten von durchschnittlich 8 m auf.

Zwischen dem Gothensee und der Ostsee liegt im Bereich der Siedlungsflache von Bansin
der vergleichsweise kleine Schloonsee (ca. 16 ha). Die Morphologie dieses Sees ist weitge-
hend naturnah. Abgesehen von der Ostsee als Kiistengewasser sind alle anderen Gewasser
innerhalb der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf Gewasser Il. Ordnung (WALLMANN 2014).

Kistengewasser

Der Geltungsbereich des B-Plans befindet sich im Nahbereich des Kiistengewéassers Ostsee
(Gewasser |. Ordnung, Bundeswasserstraf3e). Das Plangebiet liegt auf einem Steilufer hinter
der Sturmflutschutzdiine ,Bansin — Ahlbeck®. Ungefahr 50 m norddstlich des Plangebiets er-
streckt sich der Ostseestrand, der hinsichtlich der Gewdassergute sowie Breite und Hohe der
Strand- und DUnenverhéltnisse zum Baden sehr gut geeignet ist.

Laut der Stellungnahme des Staatlichen Amtes fir Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern
vom 10.06.2015 ist der Bereich im Abstand von 50 m von der seewdrtigen Diinenoberkante
als potentieller Diinenbereich anzusehen und damit schutzwirdig. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplans liegt aul3erhalb des nach § 19 des Landesnaturschutzgesetzes von Meck-
lenburg-Vorpommern definierten Gewasserschutzstreifens entlang von Kiistengewassern,
wo keine baulichen Anlagen errichtet oder wesentlich verandert werden durfen.
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Empfindlichkeit des Schutzgutes Wasser

Beeintrachtigungen der schutzbedurftigen Ostseekiiste oder der in grof3erer Entfernung lie-
genden Oberflachengewasser durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden als
nicht wahrscheinlich eingeschatzt.

Die Grundwassergeschutztheit wird als mittel (Grundwasserflurabstand > 10 m) bis gering
(Flurabstand 5-10 m) eingestuft; die Boden sind Uberwiegend durchléassig. Somit ist das
Schutzgut Wasser empfindlich gegeniiber Verunreinigungen und sonstigen Veranderungen,
die die Bodenoberflache betreffen. Da der Geltungsbereich innerhalb eines Wasserschutzge-
bietes liegt, bestehen neben grundsatzlichen Anspriichen an eine ordnungsgeméalie Abwas-
serbeseitigung weitergehende Anforderungen aufgrund wasserrechtlicher Vorschriften.

2.3 Schutzgut Klima und Luft

Untersuchungsgegenstand

groRrdumige und lokalklimatische Situation
Status ,Seeheilbad

Lufthygiene

Kaltluftleitbahnen

Klima

Das Klima von Mecklenburg-Vorpommern ist makroklimatisch durch die Lage zwischen offe-
ner See und Kontinentinnerem gepragt. Der kontinentale Einfluss wird in einem Ubergangs-
bereich entlang der Kuste durch den Meereseinfluss tberlagert. Heringsdorf liegt im ca.
20km breiten Bereich eines spezifischen, ozeanisch gepragten Ostseekistenklimas. We-
sentliche Kennzeichen des Kistenklimas sind eine deutliche Dampfung der tages- und jah-
reszeitlichen Temperaturamplitude, starkere Luftbewegungen sowie eine hdhere Luftfeuchte
mit Neigung zum Kustennebel.

Der Wasserkorper der Ostsee wirkt als Warmespeicher und hat eine temperaturdampfende
und feuchtigkeitsspendende Wirkung. Die mittlere Jahrestemperatur liegt bei 7,8-8,0 °C. Die
Jahresschwankung ist aufgrund der ausgleichenden Wirkung der Ostsee reduziert, d. h. die
Minima sinken im Winter weniger tief und die Maxima steigen im Sommer weniger hoch. Die
Frostperiode ist im Vergleich zum Binnenland reduziert. Der Einfluss der Ostsee erhdht im
Winter die Schneeschauerneigung im Kistenbereich (WALLMANN 2014).

Usedom ist die sonnenreichste Region Deutschlands. Im Vergleich zum Binnenland ist die
Zahl der sonnigen Tage erhdht und die Zahl der triilben Tage reduziert. Der mittlere Jahres-
niederschlag liegt nur zwischen 575 und 600 mm und damit im unteren Drittel der Messstel-
len des Deutschen Wetterdienstes (ebd.). In der Karte 7 ,Klimaverhaltnisse® des Gutachtli-
chen Landschaftsrahmenplanes der Region Vorpommern (GLRP VP) wird das Bebauungspl-
angebiet zu den niederschlagsbenachteiligten (also niederschlagsarmen) Gebieten in Meck-
lenburg-Vorpommern gezahlt (LUNG 2009).

Das Strandklima reicht ca. 100 m landeinwarts und ist durch einen hohen Salzgehalt, Rein-
heit der Luft, Windreichtum, ausgeglichenes Klima sowie eine starkere UV-Strahlung gekenn-
zeichnet. Es besitzt durch seine lindernde Wirkung auf Atemwegserkrankungen grof3e Be-
deutung fur Kur- und Heilzwecke. Seewind tritt an durchschnittlich 102 Tagen im Jahr auf.
Neben der intensiven Lichtstrahlung (Reflektion am Sandstrand) und den milden thermischen
Reizen werden gute lufthygienische Verhaltnisse und der Jodgehalt des Brandungsaerosols
als erholungsklimatische Wirkungen angefuhrt (EGS ENTWICKLUNGSGESELLSCHAFT MBH
2014). Im Plangebiet und seinem Umfeld gibt es keine Emissionsquellen, die die gute Luft-
gualitat beeintrachtigen.

Seite 43



Begriindung Bebauungsplan Nr. 46 (Vorentwurf)
Gemeinde Ostseebad Heringsdorf

Durch die offene Lage ist Heringsdorf exponiert gegentber Wind. Insbesondere im Sommer-
halbjahr bildet sich wegen der unterschiedlichen Temperaturen zwischen Festland und Meer
ein lokales Wind-Zirkulationssystem, das bei sonnenreichen Wetterlagen als kiihlende Aus-
gleichsstromung (Seewind) auftritt. Laut Abbildung 9 des Landschaftsplanentwurfs liegt der
nordwestliche Teil des Geltungsbereichs im Einflussbereich der Ausgleichsstromung der
Land-See-Wind-Zirkulation (Hauptstromungsbahn). Die westlich und stdlich des Siedlungs-
gebietes liegenden grol3flachigen Waldgebiete sind Frischluftentstehungsgebiete, die Offen-
flachen Kaltluftentstehungsgebiete (WALLMANN 2014).

Eine gunstige regulierende Klimafunktion ist auch dem Kistenwald zuzuschreiben (Schutz

des Siedlungsbereichs vor starkem bzw. kaltem Seewind). Dieser kann zudem als Frischluf-
tentstehungsgebiet fiir den Siedlungsraum dienen.

Status 'Seeheilbad'

Heringsdorf hat seit 1997 den Status "Seeheilbad" inne. Ein Seeheilbad ist ein Kurort, der
spezielle Kurmaf3nahmen durch Nutzung des Seeklimas anbietet. Neben der Lage an der
Meereskuiste impliziert dieser Status erhéhte Anforderungen an die Luftqualitat und eine be-
sondere Beachtung der Umweltschutzbelange. Generell sollen Immissionen in Kurorten 60 %
(Vorsorgewert) der zum Schutz der Allgemeinbevélkerung gesetzlich vorgeschriebenen
Langzeitwerte nicht Gberschreiten.

Nach den Mal3gaben des Deutschen Heilbaderverbands e.V. und Deutschen Tourismusver-
bands e. V. (2005) missen ,Kurorte, Erholungsorte und Heilbrunnen in besonderem Mal3e
darauf achten, dass die natirlichen geogenen Ressourcen, [...] die Heilmittel des Klimas, des
Meeres und des umgebenden Landschaftsraums sowie die infrastrukturelle und bauliche Ge-
staltung und Entwicklung des Ortes weitestgehend von Einwirkungen freigehalten werden,
die ihren gesundheits- und erholungsdienlichen Charakter gefahrden, beeintrachtigen oder
zerstoren kdénnen. Die gesetzlichen Vorschriften Uber den Umweltschutz sind daher im Sinne
von Mindestanforderungen anzuwenden. Bei allen MaRnahmen ist der Grundsatz zu verfol-
gen, dass die Vermeidung von Umweltbelastungen Vorrang haben soll vor dem Schutz vor
und der Beseitigung von Schadimmissionen® (DEUTSCHER HEILBADERVERBAND 2005).

Lufthygiene

Es gibt auf der Insel Usedom kaum Emittenten von Luftschadstoffen. Insbesondere bei See-
wind ist die Luft besonders sauber. Die Hauptemissionsquelle im Bereich des Untersu-
chungsgebiets ist der Stral3enverkehr auf der Kulm- und BadstralRe. Potenziell schadigende
Emissionen werden lokal durch die Kraftfahrzeuge verursacht; stérende und belastigende
Sekundaremissionen entstehen durch die verkehrsbedingte Staubaufwirbelung und die Ver-
wirbelung durch Wind auf versiegelten Flachen. Als Leitsubstanzen fir diese Immissionen
gelten Stickstoffdioxid und Staub einschlie3lich Ruf3.

Das Planungsgebiet liegt norddstlich des Ortskerns von Heringsdorf, der u. a. auch tber die
KulmstralRe verkehrlich erschlossen ist. Die gegenwaértigen Verkehrsmengen sind gering bis
mittel; allerdings unterliegt das Verkehrsaufkommen auf der KulmstralRe saisonalen und ta-
geszeitlichen Schwankungen. Insgesamt ist von einer geringen lufthygienischen Belastung
auszugehen. Die vorhandenen Stral3enquerschnitte reichen zur Abwicklung der Verkehrs-
mengen aus.

Deutlich starker befahren ist die 300 m siidwestlich verlaufende Landesstral3e L266. Diese
StraRe gewinnt als groRraumige Verbindung zwischen der Autobahn A 20 und Swinouj$cie
an Bedeutung. Laut dem GAIA-GeoPortal Mecklenburg-Vorpommern liegt an der Messstelle
Nr. 0239 (stdlich vom Geltungsbereich) der Kfz-Verkehr pro Tag bei 10.834 Fahrzeugen; der
Schwerverkehr/Tag bei 263 Fahrzeugen (LANDESAMT FUR INNERE VERWALTUNG 2015).
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Die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf hat als Handlungsgrundlage in den klimarelevanten
Handlungsfeldern ein Klimaschutzkonzept entwickelt, das eine Vielzahl von Mal3Bnhahmen de-
finiert (EGS ENTWICKLUNGSGESELLSCHAFT MBH 2014). Fir die 2011 ausgebaute ,Klimaneut-
rale EuropaPromenade” zwischen Bansin und Swinemunde wurden Anforderungen an die
Ver- und Entsorgung (insbesondere Beleuchtung und WC-Anlagen) entwickelt, um die Nach-
haltigkeit zu gewahrleisten.

Empfindlichkeit des Schutzgutes Klima / Luft

Da das B-Plangebiet hinsichtlich der bioklimatischen Funktion und der Verkehrsstarke bisher
gering belastet ist, hat der Erhalt dieser Funktionen im Seeheilbad Heringsdorf besonderen
Vorrang. Eine zu dichte Bebauung, Versiegelung oder ein zu starkes Verkehrsaufkommen
koénnten zu einer Verschlechterung der derzeit glinstigen Situation flhren.

24 Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Untersuchungsgegenstand

Schutzgebiete

Biotopstruktur

besonders und streng geschiitzte Arten
Bewertung der Fauna

geschitzter Baumbestand

Biologische Vielfalt / Biotopverbund

Nach 8 19 und § 20 NatSchAG M-V geschiitzte Biotope / Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich im Naturpark Nr. 5 mit der Bezeichnung ,Insel Usedom®. Der
632 kmz grof3e Naturpark wurde mit Verordnung vom 10.12.1999 festgesetzt und umfasst die
gesamte Insel Usedom inklusive der Siedlungs- und Wasserflachen des Stettiner Haffs, des
Achterwassers und des Peenestroms sowie der angrenzenden Festlandgurtel. In den Natur-
park sind die Siedlungsflachen eingeschlossen. Ziel ist die einheitliche Entwicklung des Ge-
bietes wegen seiner besonderen Eignung fir die landschaftsgebundene Erholung und den
Fremdenverkehr, Schutz und Entwicklung der innerhalb gelegener Landschafts- und Natur-
schutzgebiete sowie eine nachhaltige Landnutzung. Die inseltypische Naturlandschaft mit
Flach- und Steilufern, verschiedenen Bodden- und Haffgewassern sowie Geotop- und Bio-
topformen soll wiederhergestellt und entwickelt werden. Umfangreiche Anforderungen beste-
hen an die Erholungsvorsorge durch den Badertourismus (UMWELTMINISTERIUM MECKLEN-
BURG-VORPOMMERN 2003). Fir den Naturpark und seinen erweiterten Untersuchungsraum
liegt ein Naturparkplan vor.

Der norddstlich an den Geltungsbereich angrenzende Kiistenstreifen zéhlt zu dem ca.
36.500 ha grol3en Landschaftsschutzgebiet LSG-082 ,Insel Usedom mit Festlandsgurtel®,
das zu weiten Teilen seit 1966 besteht. Nach der Verordnung vom 19.01.1996 steht mit Aus-
nahme der Siedlungsflachen fast die gesamte Insel unter Schutz. Auch die groR3flachigen
Waldflachen ca. 600 m sudlich des Plangebietes (,Neue Welt*, Prasidentenberg) zahlen zu
diesem Landschaftsschutzgebiet. Das Schutzerfordernis wird mit dem vielféltigen Land-
schaftsmosaik, der Dichte der charakteristischen Landschaftsformen und kulturhistorisch
wichtigen Landschaftsbereiche und Denkmaéler sowie der Artenvielfalt von Flora und Fauna
begriindet. Vorrangiges Schutzziel ist die Erhaltung des Landschaftsbildes dieser alten Kul-
turlandschaft. Flora und Fauna sollen durch eine nicht intensive Bewirtschaftung entspre-
chend der Vielgestaltigkeit der Landschaft entwickelt werden. Da der B-Plan-Geltungsbereich
als Siedlungsbereich auf3erhalb des LSG liegt, greifen die Verbote der Schutzgebietsverord-
nung fur das Plangebiet nicht.
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Die sogenannten ,Natura-2000-Gebiete“ sollen durch die Bildung eines koharenten Netzes
zum Erhalt der biologischen Vielfalt in der EU beitragen. Westlich des Plangebietes liegt in
ca. 1.500 m Entfernung das 2.302 ha groRe FFH-Gebiet DE 2050-303 "Ostusedomer Higel-
land". Hierbei handelt es sich um ein aus drei Teilflachen bestehendes Gebiet mit mehreren
Seen (u. a. Gothensee, Kleiner und GroRRer Krebssee), zwei Hochmoorbereichen, Zwischen-
mooren sowie auf Endmoranenkernen stockenden Buchenwaldgesellschaften. Zur Ostsee
wird es von einem noch aktiven Kiliff begrenzt (BfN Steckbriefe der Natura-2000-Gebiete).

Innerhalb dieses FFH-Gebietes befindet sich das 1967 ausgewiesene, 800 ha grol3e Natur-
schutzgebiet NSG-052 ,Gothensee und Thurbruch®. Der Gothensee liegt in einem Laub-
mischwald und ist fast vollstandig von einem Schilfgtirtel umgeben. Nachdem seit den
1990er Jahren der Zufluss von Abwassern vermindert wurde, ist eine Verbesserung der
Wasserqualitat zu beobachten. Das Thurbruch gehort mit einer Flache von etwa 16 kmz2 zu
den groften Niedermooren im Norden Ostdeutschlands. Schutzzweck des Naturschutzgebie-
tes sind Erhalt und Entwicklung des eutrophen Flachsees mit den angrenzenden Moorberei-
chen als Fortpflanzungs- und Nahrungshabitat seltener Insekten, Vdgel und Saugetiere.

Als weiteres Natura-2000-Gebiet befindet sich 3,5 km vom Plangebiet entfernt das 112 ha
groRe FFH-Gebiet DE 2051-301 ,Dunenwalder dstlich von Ahlbeck (Usedom)®. Hierbei han-
delt es sich um ein Waldgebiet zwischen Ahlbeck und der deutsch-polnischen Grenze. Die
maf3geblichen Lebensraumtypen sind Weil3-, Grau- und bewaldete Dunen (BfN-Steckbriefe
der Natura-2000-Gebiete). Die mit Kiefern bewaldeten Flachen nehmen dabei den grof3ten
Flachenanteil ein.

Der Geltungsbereich selbst ist nicht Bestandteil eines europdischen Vogelschutzgebietes
bzw. eines Gebietes von gemeinschaftlicher Bedeutung. Innerhalb des B-Plangebietes befin-
den sich auch keine gemaf 8§ 19 (Alleen) und § 20 NatSchAG M-V unmittelbar geschitzten
Biotope, Geotope oder andere Schutzgebiete.

Die Diine an der Aul3enkiste zwischen Bansin und Heringsdorf ist jedoch gemaf dem Kar-
tenportal des Landesamtes fir Umwelt, Naturschutz und Geologie ein nach § 20 NatSchAG
M-V geschutzter Biotop, der norddstlich des Plangebietes angrenzt. Es handelt sich um den
Vegetationstyp ,WeilRdiine mit Strandhafer-WeiRdinen-Rasen®. Insgesamt besitzt die Diine
einen wenig naturlichen Charakter. Ungefahr 500 m stidwestlich vom Geltungsbereich, am
Wiesenweg (auf der anderen Seite der L266), befinden sich mit zwei naturnahen Feldgehdl-
zen und einer Feuchtwiese weitere gesetzlich geschiitzte Biotope (LUNG 2015). Sie stehen
aber in keinem funktionalen Zusammenhang mit dem Plangebiet.

Biotope

Die Erfassung der Biotope erfolgte im Rahmen mehrerer Gelandebegehungen im Jahre 2014
und 2015.

Bei den Vegetationsflachen im Gebiet handelt es sich zum einen um Waldflachen, die zum
groRRen Teil einen Uferwald auf der Steilbdschung bilden. Uberwiegend ist es ein Rotbuchen-
Hochwald, der vegetationskundlich zu den Drahtschmielen-Buchenwéldern gehort. Neben
der Buche, die dominiert, sind als Nebenbaumarten Ulme, Esche, Berg- und Spitz-Ahorn zu
nennen. In der Strauchschicht wurden Européisches Pfaffenhitchen, Schwarzer Holunder
und haufig Spitz-Ahorn notiert. Als Rankpflanzen an alten Buchen und als Bodendecker ist
Efeu sehr verbreitet. In den Bereichen des Steilufers, auf denen der Buchenhochwald aufge-
lichtet bzw. gerodet wurde, konnte ein starkes Aufkommen des Spitz-Ahorns und die Verwil-
derung von Zierstrauchern wie Korallenbeere festgestellt werden. Eine Naturverjingung der
Buchen wird hierdurch deutlich erschwert.

Das Waldchen an der Erhebung des Kulms weist neben alten Rot-Buchen weitere Arten wie
Sand-Birke, Wald-Kiefer, Robinie und Trauben-Eiche auf. Im Waldsaum befinden sich
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ruderale Arten wie Seifenkraut und Brennnessel, die auf Stickstoffanreicherung hinweisen.
Neben der Verwilderung von Gartengeholzen kommen in der 1. Gehélzschicht viele junge
Buchen auf.

Textkarte 2 des Landschaftsprogramms gibt fiir das Plangebiet als heute potenzielle naturli-
che Vegetation mittlere und arme Buchen- und Buchenmischwalder (Traubeneichen-Buchen-
walder) an (UMWELTMINISTERIUM MECKLENBURG-VORPOMMERN 2003). Unter heutigen klimati-
schen Bedingungen wéaren auf mineralischen und unvernassten Standorten naturlicherweise
Buchenwaldgesellschaften mit Rot-Buche in Dominanz- oder Reinbestéanden verbreitet
(WALLMANN 2014). Insgesamt sind die im Plangebiet vorhandenen Waldflachen mit ihrem do-
minierenden alten Rot-Buchenbestand somit als relativ naturnah einzuschéatzen.

Auch in den Gartenbiotopen befinden sich in der Baumschicht tiberwiegend alte Rot-Buchen,
meist auf kurzgeschnittenen Rasenflachen. Hinzu kommen in neu gestalteten Garten aber
auch andere Baumarten wie Kugel-Ahorn, Eberesche, Rot-Eiche und saulenartige Hainbu-
chen. Einige dendrologische Besonderheiten und verschiedene Zierstraucher befinden sich
auf dem Grundstiick Kulmstraf3e Nr. 26 (z. B. Japanischer Ahorn, Rhododendren).

Innerhalb des Plangebietes sind keine nach § 20 des Naturschutzausfilhrungsgesetzes
Mecklenburg-Vorpommern unmittelbar geschiitzten Biotope oder FFH-Lebensraumtypen vor-
handen.

Baumbestand

Innerhalb des Geltungsbereichs ist eine Vielzahl geschiitzter Baume mit beachtlichen
Stammumfangen vorhanden, die unter die Gehdlzschutzsatzung der Gemeinde Ostseebad
Heringsdorf vom 08.08.2008 (mit StU tiber 50 cm) fallen. Der Bestand ist Giberwiegend vital
und standortgerecht. Der Totholzanteil der Baume ist nicht ungewohnlich hoch.

Baume mit einem Stammumfang von mindestens 100 cm sind auf3erdem nach § 18 des Na-
turschutzausfiihrungsgesetzes (NatSchAG M-V) gesetzlich geschiitzt. Dies gilt nicht fur
Baume in Hausgarten, mit Ausnahme von Eichen, Ulmen, Platanen, Linden und Buchen. Da
es sich im Plangebiet fast ausschlie3lich um Buchen und einige Eichen handelt, stehen die
meisten Altbdume unter gesetzlichem Schutz.

Zu den bemerkenswerten Baumen z&hlen in den Garten besonders die alten Rot-Buchen,
auRerdem einige Wald-Kiefern und Eichen. Sie sind Uberreste des urspriinglich an diesem
Kistenbereich Usedoms vorhandenen Buchenwaldes und typisch fir das Ortsbild von He-
ringsdorf. Der Baumbestand im Wéaldchen auf dem Kulm gilt als Waldflache und unterliegt
nicht der Gehdlzschutzsatzung von Heringsdorf. StralRenbdume sind im Geltungsbereich
nicht vorhanden.

Wald

Im zentralen Bereich des Plangebietes befinden sich das Gemeindewaldgrundstick (He-
ringsdorf Flur 4, Flurstiick 16/9). Uberwiegend ist es ein Rotbuchen-Hochwald (Drahtschmie-
len-Buchenwalder). Neben der Buche sind als Nebenbaumarten Ulme, Esche, Berg- und
Spitz-Ahorn vertreten.

Tiere / Artenschutz

Im Geltungsbereich sind vor allem die Tierarten zu finden, die in Parksiedlungen mit altem
Baumbestand vorkommen. Hierzu gehdren Vogelarten, die auf Baumhohlen und Gebisch-
strukturen als Nist- und Nahrungsbiotope angewiesen sind. Insbesondere in den grol3eren
Garten mit geringem Uberbauungs- und Versiegelungsgrad und alterem Vegetationsbestand
sind gute Lebensraumbedingungen vorhanden, wahrend in Bereichen mit eher
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anthropogener Pragung und starkerer Versiegelung (wie z. B. westlich des Plangebietes) we-
niger und eher weitverbreitete Arten vorkommen.

In den Waldflachen (Steilufer, Kulm) werden Arten der Laubwalder zu finden sein, die das
gute Nahrungsangebot der Parksiedlung nutzen (zum Beispiel Buntspecht und Kleiber). An-
spruchsvollere Waldarten (Schwarzspecht, Hohltaube) sind auf gréZere Waldflachen mit Alt-
baumbestand angewiesen, so dass mit selteneren Arten hier nicht zu rechnen ist.

Aufgrund des Vorhandenseins von leerstehenden und teilweise ungenutzten Geb&auden sind
gebaudebritende Vogelarten zu erwarten. Es ist zudem davon auszugehen, dass der Unter-
suchungsraum mit seinem alten Baumbestand als Lebensraum fur Fledermause (nach FFH-
Richtlinie streng geschitzt) gut geeignet ist. Auch Sommer- und Winterquartiere sind hier
moglich. Daher wurde beim Scoping die Erstellung eines Artenschutzrechtlichen Fachbei-
trags fur erforderlich befunden.

Im Rahmen der Untersuchungen zum Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag wurde das Plange-
biet zwischen Juni und August 2015 mehrfach begangen. Die Bestandsgebaude und der Ge-
holzbestand wurden auf Hinweise zu Vorkommen geschiitzter Tierarten bzw. deren Lebens-
statten untersucht und Detektoraufnahmen zur Feststellung von Fledermausvorkommen
durchgefuhrt. Daneben wurden das mogliche Vorkommen und das Gefahrdungspotential an-
derer geschutzter oder gefahrdeter Tier- und Pflanzenarten anhand der Biotopausstattung
und der Ortslage beurteilt. Der Erhaltungszustand der lokalen Populationen konnte nicht be-
wertet werden, da dazu die Datengrundlage fehlte. Auf Grund der lockeren Bebauung und
des parkartigen Baumbestandes wurden die Habitatbedingungen allerdings als giinstig ein-
geschatzt (KOMPETENZZENTRUM NATURSCHUTZ UND UMWELTBEOBACHTUNG 2015).

An gebaude- und gehdlzbesiedelnden Vogelarten wurden folgende Arten benannt:
Haussperling, Haus- und Gartenrotschwanz, Bachstelze, Fitis, Buntspecht, Girlitz, Garten-
grasmiucke, Buchfink, Kleiber, Rotkehlchen, Zaunk®nig, Blau- und Kohlmeise, Amsel, Star,
Nebelkrahe und Ringeltaube. Lebensstétten kbnnen nicht ausgeschlossen werden (ebd.).

Weiterhin wurden auf Grund potentieller Quartierbereiche und stichprobenartiger Erfassung
folgende Fledermausarten festgestellt: Zwerg-, Micken-, Rauhaut-, Breitfliigel- und Fransen-
fledermaus, Abendsegler sowie Braunes Langohr. Weitere Vorkommen geschiitzter Tierarten
konnten im Rahmen des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrags nicht festgestellt werden
(ebd.).

Laut dem Landschaftsplanentwurf sind in Heringsdorf zwei Privathauser bekannt, die als
Sommer- und wahrscheinlich auch als Winter-Quartier von Fledermausen genutzt werden,
insbesondere von den Arten Zwergfledermaus und Mickenfledermaus (WALLMANN 2014).

Zu den malfigeblichen Bestandteilen des FFH-Gebietes DE 2050-303 "Ostusedomer Hugel-
land" (1.500 m westlich vom Geltungsbereich) gehéren die Tierarten Fischotter, Rotbauch-
unke, Kammmolch, SteinbeiRer, Schlammpeitzger und Schmale Windelschnecke. Ein Vor-
kommen dieser Arten im Geltungsbereich kann aufgrund fehlender Gewéasser ausgeschlos-
sen werden.

Biologische Vielfalt / Biotopverbund

Die im Plangebiet kartierten unterschiedlichen Biotoptypen (Wald- und Grinflachen, Garten,
Altbdume) sowie die Habitat- und Strukturdiversitat in der Umgebung tragen zur biologischen
Vielfalt Heringsdorfs und damit auch zum Biotopverbund bei.

Die Flachen des Uferwaldes bilden zusammen mit dem Wéldchen auf dem Kulm einen loka-
len Biotopverbund, der im Kontext zu den Waldflachen des Forstamtes Neu Pudagla, Revier
Korswandt zu sehen ist (Abteilung 3252), auch wenn eine Zerschneidung durch die L266 be-
steht. Studwestlich von Heringsdorf sind rund um den Prasidentenberg etwa 225 ha
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grolflachige Mischwaldgebiete vorhanden. Zwischen der sidlichen Gemeindegrenze am
Wolgastsee, der Staatsgrenze zu Polen und der Ostsee liegt ein weiteres grol3es Misch- und
Nadelwaldgebiet von 550 ha (um den Zirowberg).

Der Gutachterliche Landschaftsrahmenplan stellt ein zusammenhangendes Biotopverbund-
system fur die Region Vorpommern dar. Laut Abbildung IlI-3 z&hlt der Geltungsbereich des
B-Plans Nr. 46 zu keiner Kategorie dieses Biotopverbundsystems. Die Waldflachen 600 m

sudwestlich des Plangebietes (jenseits der L266) gehdren dagegen zum landesweiten, der
Gothensee 1.500 m westlich (FFH-Gebiet) zum europaweiten Biotopverbund (LUNG 2009).

Empfindlichkeit des Schutzgutes Tiere und Pflanzen

Die Empfindlichkeit gegentber Stérungen wird als geringer erachtet, da es sich bei den vor-
kommenden Tieren und Pflanzen um Arten handelt, die sich an den menschlichen Siedlungs-
bereich angepasst haben. Haufige Vogelarten wie Kohl- und Blaumeise, Amsel, Grinfink

u. a. sind Siedlungsfolger, die vom reichen Nahrungsangebot im Siedlungsbereich profitie-
ren. Der (zum Teil sehr alte) Baumbestand stellt (u. a. als Lebensraum fir Fledermause) je-
doch ein schitzenswertes Naturschutzpotential dar, ebenso die bewaldeten Bereiche.

2.5 Schutzgut Landschaftsbild / Ortsbild

Untersuchungsgegenstand

Orts- und Landschaftsbild mit seinen landschaftsbildpragenden Elementen
Stadtraumliche Einordnung und stadtebauliche Struktur

Geschichtliche Entwicklung

Heringsdorf entstand urspriinglich als einfache Fischereisiedlung mit einer Heringspackerei
auf dem Gebiet des ehemaligen Rittergutes Gothen des Rittergutbesitzers und Oberforst-
meisters Georg Bernhard von Bulow. Die Bebauung konzentrierte sich in der ersten Halfte
des 19. Jahrhunderts um den bewaldeten sandigen Higel des Kulms sowie den Bereich des
Ortes Neukrug. Georg Bernhard von Bulow lie3 ab 1818 etwa 50 Morgen Landereien parzel-
lieren. FUr den Bau von reprasentativen Villen wurden Grundstiicke verkauft, vornehmlich an
Adlige und wohlhabende Berliner, unter denen sich viele jidische Familien befanden. Von
Bilow selbst liel3 drei Logierh&auser, ein Gesellschaftshaus und ein Warmbad errichten.
1824/25 begann der Badebetrieb mit der Er6ffnung des heute ,Weil3es Schloss” genannten
Logierhauses als erstem Gastequartier auf dem Kulm. Bilow liel3 auch die Seebadeanstalt
anlegen (aus Wikipedia).

Im Zuge der Weiterentwicklung als anerkannter Bade- und Ausflugsort entstanden um 1850
weitere Pensionen, Hotels und Villen im Stil der bis heute den Ort pragenden charakteristi-
schen Baderarchitektur. Aufgrund der hohen Lagegunst wurden insbesondere auf dem Kulm
und entlang der KulmstralRe reprasentative Gast- und Logierhduser gebaut, u. a. die Villa
Hohe Buchen, Villa Achterkerke und Villa Stobwasser. Zahlreiche Besuche und Aufenthalte
des Adels sowie von Intellektuellen, Kinstlern und Schriftstellern in Heringsdorf forderten die
Bekanntheit und des vornehmen Charakters des Ortes.

1891/93 entstand in Heringsdorf eine Seebrlicke, die 500 m lange, hdlzerne Kaiser-Wilhelm-
Briicke. 1908 wurden in Heringsdorf erfolgreich Solebohrungen durchgefiihrt, so dass sich
daraufhin auch das Kurwesen entwickelte (Behandlung von Haut- und Atemwegserkrankun-
gen) (WALLMANN 2014).

In der topographischen Karte von ca. 1900 ist der Bereich des Plangebietes bereits als be-

baute Flache dargestellt; nur die Erhebung Kulm ist frei von Bebauung. Nérdlich am Strand
lag das ,Herren-Bad® in gebihrendem Abstand zum ,Damen-Bad® von Heringsdorf, das sich
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nordlich der Badstral3e befand. Von der heutigen Rudolf-Breitscheid-Stral3e fuhrte wahr-
scheinlich bereits damals ein Weg Uber den Kulm zum Strand und zum ,Herren-Bad®. Im
Stadtplan von 1938 wird das ehemalige Herren-Bad dann als ,Kulmbad® bezeichnet.

Pragende Elemente

Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Nahe zur nordéstlich verlaufenden Ostseekiste
und der Strandpromenade. Dieser kiistennahe Bereich ist landschaftlich besonders wertvoll
und aufgrund der Hanglage schitzenswert.

Die Bebauung des Plangebietes besteht aus meist zwei- bis dreigeschossigen, oftmals denk-
malgeschutzten solitaren Gebauden unterschiedlichen Baualters. Sie sind tberwiegend im
Stil der fur Heringsdorf typischen und ortsbildpragenden Baderarchitektur errichtet. Bedeu-
tende Vertreter sind die im Plangebiet gelegene und 1845 errichtete Villa Achterkerke (Kulm-
stral3e 24) bzw. die 1850 fertiggestellte Villa Hohe Buchen (Kulmstraf3e 23). An Nutzungen
vorherrschend sind Wohnen und Ferienwohnen; vereinzelt existieren gewerbliche Nutzungen
(Hotel, Fahrradwerkstatt, Gastronomie) im Gebiet oder direkt angrenzend. Ein eindeutiger
Schwerpunkt der Nutzung lasst sich fir das Gesamtgebiet nicht festmachen (Gemengelage),
ein grofRer Anteil lasst sich jedoch einer touristischen Nutzung zuordnen.

Ein Merkmal des Plangebiets ist die bewegte Topografie des Gelandes. Der Bereich des
,Kulm*“ zwischen der Bebauung an der KulmstraRe und der norddstlich gelegenen Strandpro-
menade stellt die héchste Erhebung in Heringsdorf dar und wird dabei durch eine stark abfal-
lende und baumbestandene Bdschung gepréagt. Zwischen dem hdchsten Punkt der Kulmer
Erhebung und der Strandpromenade werden in Richtung Ostsee insgesamt 35 Hohenmeter
Uberwunden. Im Winter, wenn die Baume nicht belaubt sind, hat der Kulm Bedeutung als
Aussichtspunkt.

Der Grof3teil der urspriinglich als Ferien- oder Logierhaus errichteten Gebaude wird — beson-
ders im sidlichen Teil des Geltungsbereichs — durch grof3ziigige Grundsticke mit bewalde-
tem bzw. parkahnlichen Griin- und Freiflachenbestand mit Altbaumen gepréagt.

Der frei entwickelte GroBbaumbaumbestand in den Garten (oft Rot-Buchen) macht sowohl in
der Nah- als auch in der Fernperspektive zusammen mit der Baderarchitektur das Orts- und
Landschaftsbild von Heringsdorf aus und bildet ein wesentliches Merkmal der Wohnumfeld-
und Aufenthaltsqualitat (WALLMANN 2014).

Typisch sind die stral3enseitigen Einfriedungen, die mit ca. 1,20 m Hohe recht niedrig sind
und dem Spazierganger Einblicke in die Garten erlauben. Traditionelle Materialien sind Holz-
und schmiedeeiserne Zaune, die haufig auf niedrige Mauern aufgesetzt sind. Diese Mauerso-
ckel sind teils aus Lesesteinen, teils aus Klinkerziegeln gemauert. Seltener anzutreffen, aber
auch als typisch anzusehen, sind niedrige geschnittene Hecken (Buche, Buchsbaum) zur
Grundstuckseinfassung. Verschiedene Kleinarchitekturen wie Pavillons, Wintergérten und
Pergolen gehdren zum Erscheinungsbild in manchen Garten.

Storelemente des Landschaftsbildes

Der weithin sichtbare Fernsehsendemast auf dem Kulm ist zwar ein Orientierungspunkt, aber
deutlich als technisches Bauwerk wahrnehmbar und im geschiitzten Denkmalbereich gestal-
terisch als wenig passend anzusehen.

Das Landschafts- bzw. Ortsbild beeintrachtigend ist weiterhin der Leerstand von einzelnen
Gebauden, wodurch einige Bereiche einen eher vernachlassigten Eindruck vermitteln. Einige
Nebengebaude, Schuppen, Garagen und Mullplatze im Plangebiet figen sich unzulanglich in
die Umgebung ein und stéren das Gesamtbild.

Seite 50



Begriindung Bebauungsplan Nr. 46 (Vorentwurf)
Gemeinde Ostseebad Heringsdorf

Auch eine starke Erholungsnutzung mit dem vermehrten Neubau entsprechender Einrichtun-
gen wie Hotels, Restaurants, Schwimmbader, Parkplatze usw. kann das Landschaftsbild st6-
ren. Laut dem Gutachtlichen Landschaftsrahmenplan werden Bansin, Heringsdorf und Ahl-
beck durch Besucher stark frequentiert, was zu einer Minderung der Attraktivitat des Land-
schaftsraums fur die landschaftsgebundene Erholung fihren kann (LUNG 2009).

Im Bereich Kulmstral3e/Badstral3e ist auRerhalb des Geltungsbereichs (westlich angrenzend)
ein Quartier entstanden, das sich durch einen hohen Versiegelungs- und Verdichtungsgrad
auszeichnet. Die stral3enseitige Bebauung ruckt hier ndher an die Kulmstral3e bzw.
Badstral3e heran und es hat sich eine Verdichtung durch Neubauten im Blockinnenbereich
entwickelt. Im Gegensatz zum Plangebiet wird die Uberwiegend jliingere Bebauung durch
eine hohere Geschossigkeit bzw. bauliche Dichte gepragt. Hier ist das typische, innerhalb
des Geltungsbereichs noch vorhandene Erscheinungsbild des Seebads Heringsdorf mit
grofl3ziigigen Villengrundstticken deutlich Gberformt.

Empfindlichkeit des Schutzgutes Landschaftsbild/Ortsbild

Die bewaldeten Uferbéschungen der Steilkiiste sowie die 35 m hohe Erhebung des Kulms
gehoren zu den pragenden Landschaftselementen des Plangebietes. Aufgrund der ortshild-
pragenden Funktion des Altbaumbestandes (Rot-Buchen) und der denkmalgeschiitzten Ar-
chitektur an der Kulmstral3e sind diese Belange in der Planung besonders zu beriicksichti-
gen. Der Schutz des Ortbildes ist fiir das Seebad Heringsdorf von besonderer Bedeutung.

3. Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung
und bei Nichtdurchfihrung der Planung

Im Folgenden wird zun&chst die Entwicklung des Umweltzustandes fuir die einzelnen Schutz-
guter bei Durchfihrung der Planung prognostiziert. In Kapitel 2.2.9 schlieRen sich Angaben
zur Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung an.

3.1 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

Sensible Nutzungen

Da der B-Plan mit seinen Festsetzungen das Ziel verfolgt, die bestehende hohe Wohn- und
Aufenthaltsqualitéat zu sichern und den Fremdenverkehr zu qualifizieren, werden die vorhan-
denen sensiblen Nutzungen (Wohnen, Pensionen, freiraumbezogene Erholung) durch die
planerischen Ausweisungen nicht beeintrachtigt werden. Die zuldssigen Nutzungen tragen
dazu bei, sowohl ,normale“ Wohnnutzung als auch das touristische Wohnen zu begunstigen.

Ergadnzende Wohn- und Pensionsbebauung wird nur in wenigen Teilbereichen (z. B. ,WeilRes
Schloss®) und durch ggf. untergeordnete Ergdnzungen im Bestand in beschranktem Umfang
zugelassen. Insgesamt wird sich durch die beabsichtigte Nachverdichtung der bisherige Cha-
rakter als ruhige Villensiedlung nicht verandern.

Durch das Vorhaben ist eine zusatzliche lufthygienische Belastung nicht zu erwarten, da die
Ansiedlung von starker emittierenden Anlagen im Plangebiet nicht zulassig ist. Temporére
Beeintrachtigungen durch Larm- oder Stoffbelastungen (z. B. Staubbildung) wahrend der
Bauzeit mdglicher neuer Gebaude werden nur in geringem Mafl3e auftreten.

Larmbelastung und Verkehr

Durch die zukiinftige bauliche Verdichtung kann es zu einer Zunahme der Verkehrsstarke im
Gebiet kommen, was wiederum Larm- und Luftbelastungen erhdht. Hierdurch kénnten Beein-
trachtigungen der vorhandenen und geplanten Wohn- und Erholungsnutzung entstehen. Eine

Seite 51



Begriindung Bebauungsplan Nr. 46 (Vorentwurf)
Gemeinde Ostseebad Heringsdorf

Uberschreitung der Orientierungswerte fiir Wohngebiete gemar DIN 18 005 ist jedoch nicht
anzunehmen; es ergibt sich in Anbetracht der vorgesehenen Nutzung kein Erfordernis be-
sonderer Immissionsschutzfestsetzungen. Fir das Plangebiet wird empfohlen, geringere
schalltechnische Orientierungswerte anzustreben, als sie in einem normalen WA-Gebiet zu-
lassig sind.

Wahrend Abbruch- und BaumafRnahmen entstehen Verkehrs- und Larmemissionen durch
Baufahrzeuge und -maschinen, die zeitlich beschrankt sind. Hier soll eine Reduzierung der
Emissionen entsprechend der Anforderungen des Landes-Immissionsschutzgesetzes umge-
setzt werden. Im Falle von Tiefgaragenzufahrten (geplant z. B. im Bereich des ,Weilten
Schlosses®) sind diese so zu gestalten, dass keine LArmquellen entstehen.

Erholung

Als Ziele fir das Schutzgut Erholung und Landschaftsbild nennt der Landschaftsplanentwurf
u. a.: Gestaltung durch Baumpflanzungen, Erhalt landschaftspréagender Einzelbaume, Fassa-
den- und Dachbegriinung sowie Schaffung von Ful3- und Radwegeverbindungen. Die in-
nerdrtlichen Grinverbindungen sind zu erhalten bzw. weiter auszubauen, damit eine bessere
Verknlpfung des Kustenbereichs mit dem Hinterland erfolgt (WALLMANN 2014).

Das Plangebiet befindet sich in einem fur Heringsdorf und seine Baderarchitektur charakte-
ristischen und damit auch fur den Tourismus und die Erholung wichtigen Bereich. In diesen
Zonen muss besonders auf den Erhalt bestehender wertvoller Strukturen und auf die Ver-
traglichkeit neuer Elemente mit dem Bestand geachtet werden. Der Bebauungsplan Nr. 46
sieht BegriinungsmalRnahmen (an Mullplatzen) und Baumpflanzungen (auf Stellplatzflachen)
vor. Der gestaltpragende Altbaumbestand wird zum Erhalt festgesetzt. Die Waldflachen am
Steilufer und am Kulm werden wegen ihrer Bedeutung fur das Ortsbild und die Erholung
durch Festsetzungen gesichert.

Nach Umsetzung der Planung wird das Gebiet weiterhin grof3ere Bedeutung fur die Erholung
in Heringsdorf aufweisen. Dies gilt fur die Aufenthaltsmdglichkeiten in den Gartenbereichen
(Pensionen, Ferienwohnungen) wie auch fir Gaste, die das Waldchen fliir Spaziergdnge zum
Strand nutzen. Voraussetzung hierzu ist die Offnung und funktional/gestalterische Verbesse-
rung des offentlichen (Wald)-Weges zur Uferpromenade, der zurzeit gesperrt ist.

Schutzqut Kultur- und sonstige Sachgiiter

MaRnahmen an Bau- oder Bodendenkmalern sind erlaubnispflichtig. Gleiches gilt fur Ande-
rungen im engeren Umfeld von Denkmalern, da hierdurch das Erscheinungsbild der Denk-
maler beeinflusst werden kann. Die denkmalschutzrechtlichen Belange, auch der Umge-
bungsschutz, werden im Bebauungsplanverfahren Nr. 46 beriicksichtigt. Die denkmalge-
schitzten Gebaude im Geltungsbereich und in der Umgebung werden durch die vorgese-
hene geringfligige bauliche Ergénzung voraussichtlich nicht beeintrachtigt; visuelle Stérun-
gen werden durch die Festsetzungen des B-Plan ausgeschlossen.

Der Bebauungsplan sieht unter anderem Gestaltungsregeln und Festlegungen zur Stellung
der Baukorper vor. Abfallbehélter und Mullboxen sind in die baulichen Anlagen zu integrie-
ren, einzuhausen oder mit einem Sichtschutz zu versehen, damit sie im Denkmalbereich
nicht stéren. Von der StralRe aus sichtbaren Anlagen sind dreiseitig mit Kletter- oder Rank-
pflanzen einzugriinen. Einfriedungen sind nur als niedrige, maximal 1,20 m hohe Hecken
(grine Trennelemente) oder blickdurchlassige Zaune zuldssig, um den Blick auf die Beispiele
der Baderarchitektur und tber die Grundstiicke hinweg zu erméglichen. Der orts- und land-
schaftstypische Altbaumbestand, der vielfach mit den Villenbauten eine gestalterische Einheit
bildet, wird zum Erhalt festgesetzt.
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Bodendenkmale sind zwar nicht bekannt, kdnnen aber bei Bodenarbeiten zutage treten. Soll-
ten im Rahmen der Bauarbeiten durch Abgrabung bzw. Freilegen bodendenkmalrelevante
Funde (Urnenscherben, Steinsetzungen, Mauern, Mauerreste, Holzer, Holzkonstruktionen,
Bestattungen, Skelettreste, Miinzen u. 4.) entdeckt werden, ist der Fund gemaf3 § 11 des
Denkmalschutzgesetzes Mecklenburg-Vorpommern unverziglich bei der unteren Denkmal-
schutzbehoérde anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind funf Werktage lang in unveran-
dertem Zustand zu erhalten, wobei die Frist, die eine fachgerechte Untersuchung und Ber-
gung ermdglichen soll, im Rahmen des Zumutbaren verlangert werden kann.

3.2 Schutzgut Boden

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden liegen vor, wenn das Bodengefiige und die Bo-
denfunktionen nachhaltig verandert werden. Dies ergibt sich vor allem durch die Uberbauung
und Versiegelung von Flachen. Versiegelung stellt allgemein einen der stérksten moglichen
Eingriffe dar, weil diese Flachen dann kaum einen Bodenfunktionswert (z. B. als Abbau-,
Ausgleichs- und Aufbaumedium und als Bestandteil des Naturhaushalts) mehr aufweisen.

Laut Landschaftsprogramm ist der Verbrauch der Ressource Boden als sich nicht oder nur in
langen Zeitraumen regenerierendes Naturgut so gering wie moglich zu halten. Seine Inan-
spruchnahme durch Versiegelung soll soweit wie moglich begrenzt werden (UMWELTMINISTE-
RIUM MECKLENBURG-VORPOMMERN 2003). Auch der Landschaftsplanentwurf fiir Heringsdorf
(in Bearbeitung) benennt als Ziele fir das Schutzgut: Sicherung und Aufwertung der natrli-
chen Bodenfunktionen, Minimierung der Neuversiegelung, Sicherung der Grundwasserneu-
bildungsrate durch Versickerung des Regenwassers sowie Vermeidung von Schadstoffein-
trag in Boden, Grund- und Oberflachenwasser. In Bebauungsplanen soll die schadensfreie
Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser berticksichtigt werden (WALLMANN
2014).

Der Bebauungsplan erméglicht in geringem Umfang eine Zunahme der Versiegelung in Teil-
bereichen. Eine zusatzliche Bebauung wird nur auf wenigen Grundstiicken mdglich sein,

z. B. die geplanten Ergénzungsgebaude, das Schwimmbad und die Tiefgarage auf dem
Grundstuck des ,WeilRen Schlosses“ (Rudolf-Breitscheid-Strale 3). Auf den meisten Grund-
stiicken beinhaltet die festgesetzte maximale Grundflache (GR) nur die Gberbaute Flache
des jeweiligen Hauptgebaudes mit einer geringfligigen Erhéhung zur Bertcksichtigung von
Mdglichkeiten fur Anbauten oder eine etwas gréRere Neubebauung im Rahmen der erhal-
tenswerten Bebauungsstruktur. Bei den denkmalgeschiitzten Geb&uden wird durch die Bau-
fenster nur der Bestand festgesetzt; die Baugrenzen erfassen das Denkmal (mit ggf. schon
erfolgten Anbauten) exakt. Im Fall des Grundstlicks Kulmstraf3e 26, das aus mehreren Flur-
stiicken besteht, wird die Mdglichkeit eines zusatzlichen Gebaudes in Anlehnung an die Um-
gebungsbebauung eroffnet.

Anhand der im B-Planentwurf vorgesehenen zulassigen Grundflachen und der dargestellten
Baugrenzen ist davon auszugehen, dass der Bebauungsgrad auf den Grundstiicken inklu-
sive Nebenanlagen in Zukunft bei einer Grundflachenzahl (GRZ) von ungeféhr 0,26 liegen
wird. Dies ist geringer als der im Bestand abgeschétzte aktuelle Versiegelungsgrad der
Grundstuicke (inklusive befestigter und teilversiegelter Flachen) von durchschnittlich 40 %
(vgl. Kap. 2.1.3). Auch wenn auf einzelnen Grundsticken wie dem des ,Weillen Schlosses®
eine gewisse Nachverdichtung ermdglichst wird, sieht der B-Plan insgesamt keine Versiege-
lung vor, die deutlich Giber den Bestand hinausgeht. Zudem werden groR3flichige Wald- und
Grunflachen gesichert. Stellplatze fir Kraftfahrzeuge sind laut B-Plan in wasserdurchlassiger
Befestigung mit einem Fugenanteil am Pflaster von mindestens 30 % auszufihren, was die
Neuversiegelung zusétzlich begrenzt.

Fur die Errichtung von 26 Stellplatzen fir den Hotel- und Gaststattenbereich und 24 Stellplat-
zen fur die Wohnh&user 1 und 2 auf dem Grundstick Rudolf-Breitscheid-Straf3e 3 wurde mit
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der Baugenehmigung vom 18.03.2008 bereits festgelegt, dass die Parkflachen nur mit was-
serdurchlassigem Material zu befestigen sind.

Zum Schutz des bewaldeten Steilufers werden diese Grundstiicksteile als private Grunfla-
chen ,Uferwald” dargestellt. Der Schutz der Waldvegetation dient dem Erosionsschutz, da
bei groReren VegetationsbléRen mit Erosion am Steilufer zu rechnen ist. Ebenso wird die B6-
schung des Grundstiicks des Weil3en Schlosses zur StrafRe hin mit ihrem Bewuchs als SPE-
Flache gesichert.

Fur die Beurteilung, ob fir den B-Plan Nr. 46 ein auszugleichender Eingriffstatbestand vor-
liegt, ist allerdings nicht die bestehende Versiegelung / Uberbauung, sondern das zum Zeit-
punkt des Aufstellungsbeschlusses bestehende Planungsrecht maf3gebend (vgl. Kap. 2.3.2).

3.3 Schutzgut Wasser

Mit zunehmender Versiegelung gehen i. d. R. die Funktionen des Bodens fir die Grundwas-
serneubildung verloren. Der versiegelte Boden verliert seine wasserspeichernde Funktion,
die oberirdische Abflussrate erhdht sich. Weniger Niederschlagswasser kann direkt versi-
ckern, es wird dem natirlichen Wasserkreislauf entzogen und tber die Kanalisation und Vor-
fluter abgefihrt.

Laut Landschaftsprogramm sollen die Verfugbarkeit und die Qualitat des Grundwassers als
wichtigste Ressource fur die Trinkwasserversorgung und als wesentliche Voraussetzung fur
die nachhaltige Sicherung funktionsfahiger Wasserkreislaufe dauerhatft gesichert werden.
Dabei soll die Ressource Grundwasser sowohl in guantitativer Hinsicht als auch hinsichtlich
der Qualitat geschitzt werden (UMWELTMINISTERIUM MECKLENBURG-VORPOMMERN 2003).

Das Planungsziel besteht daher in der Vermeidung unndétiger Versiegelungen. Fir das Ge-
samtgebiet ist bei durchschnittlich niedrigen zulassigen Grundflachen (GR) und der Festset-
zung groRflachiger Wald- und SPE-Flachen nicht mit einer Beeintrachtigung des Schutzgutes
Oberflachen- und Grundwasser zu rechnen. Die zulassigen Grundflachen und Baugrenzen
des B-Planentwurfs ermdglichen nur auf einzelnen Grundstiicken eine geringfligige Nachver-
dichtung.

Es ist vorgesehen, das anfallende Regenwasser auf den Grundstiicken zu versickern, um die
Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung gering zu halten. Neben Sickermulden und —
schachten kommen hierfiir auch wasserdurchléassige Pflaster- und Wegematerialien infrage
(Fugenpflaster, Schotterasen, Tenne). Die versickerungsfahige Gestaltung von Stellplatzen,
Wegen und Zufahrten verhindert den schnellen Abfluss von Regenwasser und tragt zur
Grundwasserneubildung bei. Die Festsetzungen enthalten hierzu Gber die Stellplatzsatzung
hinausgehende Bestimmungen.

Da der mittlere Grundwasserflurabstand gréf3tenteils tber 10 m liegt, sind Verschmutzungen
des Grundwassers durch Versickerung des Oberflachenwassers bei der geplanten Nut-
zungsart nicht zu erwarten. Aufgrund der Lage des Geltungsbereichs in der Wasserschutzge-
bietszone 11l bzw. IV des Wasserschutzgebietes 2051-01 ,Ahlbeck® ist der Schutz des Grund-
wassers vor flachenhaft eindringenden Schadstoffen zu gewahrleisten.

Laut Stellungnahme des Staatlichen Amtes fur Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern vom
10.06.2015 ist zu beachten, dass es bei Eintritt des Bemessungshochwassers und entspre-
chendem Seegang zu einer Profilumlagerung der Diine bis zur Promenade und damit mog-
licherweise zu einer Hanginstabilitit kommen kdnnte. Daher ist der Hangbereich von Bebau-
ung / Neubebauung freizuhalten. Die im B-Plan mit einer Baugrenze gekennzeichneten Fla-
chen weisen Abstande von mehr als 90 m zur seeseitigen Diinenoberkante auf. Somit wird
den Belangen des Kustenschutzes Rechnung getragen.
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3.4 Schutzgut Klima und Luft

Klima

Der Landschaftsplanentwurf benennt als Ziele fir das Schutzgut Klima: Entwicklung einer lo-
ckeren Bebauungsstruktur mit hohem Grunanteil, Pflege und Entwicklung des Baumbestan-
des sowie Vermeidung von Luftverschmutzungen (WALLMANN 2014). Werden klimatisch wirk-
same Freiflachen (Frischluftentstehungsgebiete Uber 1 ha) oder reliefbedingte Luftleitbahnen
Uberbaut oder wird ein klimatisch giinstig strukturiertes Siedlungsgebiet durch bauliche Mal3-
nahmen derart verandert, dass es seine Wirkung verliert, liegt allgemein eine Beeintrachti-
gung dieses Schutzgutes vor.

Eine zusatzliche Bebauung und Versiegelung verstarkten meist die Uberwarmung des Sied-
lungsbereichs. Hierdurch verringert sich die relative Luftfeuchtigkeit, ebenso durch den Ver-
lust von frischluftproduzierenden und filternden Vegetationsflachen. Dieser Effekt wird im
Plangebiet aber weitgehend durch den Seewind tberdeckt.

Die durch den Bebauungsplan mogliche kleinmaf3stabliche bauliche Verdichtung wird keine
erheblichen Auswirkungen auf Klimaschutz und Luftaustausch verursachen, da grof3e Teile
des Gebietes in klimatischer Hinsicht guinstige Bedingungen (Luftaustausch, Verdunstung,
Abkihlung) aufweisen, die sich durch die Planung und eine etwas hdhere Versiegelung in
Teilbereichen kaum verandern werden.

Zur Vermeidung negativer Auswirkungen auf das Kleinklima werden zudem in den textlichen
Festsetzungen Begrinungsmafnahmen im Gebiet vorgesehen, um moéglichen klimatischen
Verschlechterungen entgegenzuwirken (beispielsweise Baumpflanzungen auf den Stellplat-
zen, Erhalt von pragenden Altbdumen, Begriinung von Mullplatzen). Insbesondere grof3kro-
nige Baume spenden Schatten, bewirken eine Verbesserung des Klimas und dienen dem Im-
missionsschutz (Staubbindung, Larmschutz).

Der Schutz der Waldflachen und der SPE-Flachen an der Boschung mit ihrem alten Baumbe-
stand dient ebenfalls dem Klimaschutz, da der Siedlungsbereich durch die Pufferwirkung des
Waldes vor starkem und im Winter kalten Seewind geschiitzt wird. Zudem wirken Wélder als

Frischluftentstehungsgebiete.

Insgesamt sind keine erheblichen Beeintrachtigungen des Klimas durch den Bebauungsplan
und seine Festsetzungen zu erwarten.

Lufthygiene

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans ist nicht mit einer erheblich héheren lufthygie-
nischen Belastung zu rechnen, da die Ansiedlung von stark emittierendem Gewerbe o. a.
ausgeschlossen wird. Die vorgesehene erganzende Wohnbebauung verursacht kaum Emis-
sionen. Ein mdgliches Problem stellen jedoch zusatzliche Einzelfeuerstellen wie Kamine und
Kaminotfen dar, deren Feinstaubemissionen zu einer Luftbelastung fihren kénnen.

Die Zunahme des Verkehrs durch Intensivierung der Nutzung (Anwohner, Géaste) wird nicht
zu einer nennenswerten Verschlechterung der lufthygienischen Situation fihren, da die Zu-
nahme gegeniiber der Ist-Situation keine gréRere Rolle spielen dirfte. Eine Uberschreitung
der lufthygienischen Grenzwerte ist nicht wahrscheinlich.

Fur das Vorhaben auf dem Grundstiick Rudolf-Breitscheid-Strafl3e 3 (u. a. Bau eines
Schwimmbads, Anderung der Stellplatzanordnung) wurden mit der Baugenehmigung bereits
immissionsschutzrechtliche Auflagen festgelegt. Zum Schutz der Allgemeinheit und der
Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen missen die Anlagen bestimmten techni-
schen Anforderungen entsprechen. Die Immissionen dirfen bestimmte Grenzwerte nicht
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Uberschreiten. Auf Anforderung der zustdndigen Behorde haben die Betreiber durch Messun-
gen den Nachweis zur Einhaltung von Emissions- und Immissionsrichtwerten zu erbringen.

Wahrend Abbruch- und Baumaf3nahmen im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplanes Nr.
46 entstehen moglicherweise zeitlich beschrénkte Emissionen durch Baufahrzeuge und -ma-
schinen. Zur Reduzierung der Staubemissionen wird auf die Anforderungen des Landes-Im-
missionsschutzgesetzes verwiesen.

Positiv zu werten sind der vorgesehene Erhalt der Wald- und SPE-Flachen, der Erhalt von
pragenden Altbaumen und allgemein die geplanten Begriinungsmaf3nahmen. Baume und
Straucher haben aufgrund ihrer grof3en Blattoberflachen eine gute Filterwirkung gegeniber
Stauben und Schadstoffen in der Luft. Insgesamt kdnnen erhebliche nachteilige Auswirkun-
gen der Planung auf das Schutzgut Lufthygiene durch bau-, anlage- und betriebsbedingte
Einflisse ausgeschlossen werden.

3.5 Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Nach & 19 und § 20 NatSchAG M-V geschiitzte Biotope / Schutzgebiete

Da sich innerhalb oder in unmittelbarer Nahe des Geltungsbereichs keine nach § 19 (Alleen)
und § 20 NatSchAG M-V geschiitzten Biotope sowie FFH-Gebiete, Europaischen Vogel-
schutzgebiete oder sonstigen unter Schutz gestellten Teile von Natur und Landschaft befin-
den (mit Ausnahme der geschitzten Einzelbdume und der Gibergeordneten Schutzkategorie
.Naturpark®), sind keine Beeintrachtigungen solcher Schutzgebiete und -objekte zu erwarten.

Auch erhebliche Beeintrachtigungen der Schutz- und Erhaltungsziele des in ca. 1.500 m Ent-
fernung westlich des Plangebietes gelegenen FFH-Gebietes DE 2050-303 "Ostusedomer
Hugelland" sind aufgrund von Auswirkungen der Planung nicht zu erwarten, da im B-Plan
weitgehend der Bestand festgeschrieben wird. Zudem ist das FFH-Gebiet durch die dazwi-
schenliegenden Wohngebiete und Freiflachen sowie die stidwestlich des Plangebietes ver-
laufende Landesstral3e L266 im landschaftsraumlichen Zusammenhang stark vom Plange-
biet abgegrenzt. Durch eine partielle Nachverdichtung innerhalb des Plangebietes sind daher
keine Auswirkungen auf dieses Schutzgebiet zu befurchten.

Biotope

Beeintrachtigungen im Bereich Biotope liegen vor, wenn der Biotopwert der Flachen nach
dem Eingriff niedriger ist als davor. Grundsatzlich problematisch ist die mit einer zukinftigen
Bebauung verbundene Beseitigung von Vegetationsstrukturen, da hierdurch Lebensraume
von Tieren und Pflanzen verloren gehen.

Der Landschaftsplanentwurf nennt als Ziele fiir das Schutzgut Biotop- und Artenschutz u. a.:
Einbindung vorhandener Biotope und Gehdlzbestande in Grinflaichen, Entwicklung und For-
derung von naturnahen Biotopstrukturen, Férderung der Ansiedlung wildlebender Pflanzen
und Tiere sowie Forderung von standortgerechten und gebietstypischen Arten bei der Ge-
hoélzauswahl (WALLMANN 2014).

Die im Plangebiet vorhandenen Biotope werden grofitenteils in ihrem Bestand gesichert.
Dies gilt fir den kleinen Wald Kulm, dessen Erhebung und Steilufer als Waldflache im B-Plan
dargestellt werden. Zum Erhalt der wertvollen Gartenbiotope werden sehr niedrige zulassige
Grundflachen festgelegt, die dazu beitragen, einer Uberbauung/Versiegelung der Garten
wirksam entgegenzuwirken. Daher wird der Anteil unversiegelter Biotopflachen auf den
Grundstiicken ungefahr gleichbleiben.

Zur langfristigen Sicherung der Wald- und Gehdlzbestande, die sich auf den Privatgrundsti-
cken im Bereich des Steilufers befinden, werden sie als Schutz-, Pflege- und
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Entwicklungsflachen (SPE-Flachen) und als private Grunflachen festgesetzt. Als Entwick-
lungsziel ist der Erhalt des Buchenwaldcharakters zu nennen, d. h. die Sicherung des natur-
nahen Charakters und Foérderung der Naturverjiingung (Buche, Eiche). Zu entnehmen sind
nicht heimische Gehdlze. Weiterhin werden Anreicherungen der Krautsdume mit heimischen
Arten vorgeschlagen (Verwendung standortgerechter, gebietstypischer Arten).

Auch an der Bdschung des Grundstiicks des WeilRen Schlosses zur Kulmstraf3e hin wird eine
SPE-Flache festgesetzt. Der vorhandene und typische Baumbestand ist hier auf Dauer zu
erhalten, zu pflegen und bei Abgang oder Fallung mit gebietstypischen, standortgerechten,
grol3kronigen Baumen (vorzugsweise Rot-Buchen) nachzupflanzen. Die Rasenflachen sind
mit Frihjahrsgeophyten anzureichern.

Da eine Reduzierung des Grof3baumbestandes durch geeignete Baukorperstellungen mini-
miert werden kann, der orts- und landschaftstypische Altbaumbestand zum Erhalt festgesetzt
wird und durch Begrinungsmafinahmen neue 6kologisch wertvolle Strukturen geschaffen
werden kénnen, sind die verbleibenden Auswirkungen auf das Schutzgut insgesamt als nicht
erheblich zu bezeichnen.

Baumbestand

Eine differenzierte Eingriffsbeurteilung nach der Gehdélzschutzsatzung und dem Naturschutz-
ausfuihrungsgesetz ist nicht Gegenstand des Umweltberichtes, da noch nicht absehbar ist,
welche B&dume bei der vorgesehenen behutsamen Nachverdichtung eventuell geféllt werden
mussen. Der markante Gehdlzbestand steht innerhalb der nicht bebauten Flachen. Daher
sind Fallungen, die auf Grundlage des Bebauungsplanes erfolgen, voraussichtlich nicht in
absehbarer Zeit erforderlich.

Ein eventueller Eingriff in den Baumbestand ist zeitnah im Rahmen der jeweiligen Baugeneh-
migungsverfahren abzuprifen und dann der notwendige Baumersatz festzulegen. Fur die
Fallung geschiitzter Bdume sind gemal Gehdlzschutzsatzung und Naturschutzausfiihrungs-
gesetz (Kompensation gem. Baumschutzkompensationserlass) Ersatzpflanzungen vorzuse-
hen, die vorrangig auf den jeweiligen Grundstiicken bzw. in den SPE-Flachen umgesetzt
werden sollten. Nach § 8 der Gehélzschutzsatzung miissen es standortgerechte, heimische,
langlebige Laub- oder Kiefernbdume sein.

Der B-Planentwurf Nr. 46 sieht in seinen Griinfestsetzungen die Erhaltung von stadtebaulich
pragenden Altbdumen (zumeist alte Rot-Buchen) vor. Diese Solitdrbaume wurden aufgrund
ihres Alters, ihres Habitus und ihres Solitar-Standortes als besonders bemerkenswert und
ortshildpragend eingestuft. Sie sind auf Dauer zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang oder
Fallung mit gebietstypischen, standortgerechten, groRkronigen Baumen zu ersetzen. Zudem
wird im B-Plan festgelegt, dass je angefangene vier Stellplatze ein gebietstypischer, standort-
gemaler Baum zu pflanzen ist.

Wald

Das Gemeindewaldgrundstiick (Heringsdorf Flur 4, Flurstiick 16/9) wird planungsrechtlich ge-
sichert; weitere Festsetzungen sind nicht vorgesehen. Die Zuganglichkeit und Nutzung der
Flachen richten sich nach dem Waldgesetz fur das Land Mecklenburg-Vorpommern. Das an
die Waldflache angrenzende Flurstiick 16/7 ist nicht als Waldflache im Kataster eingetragen.
Die Flache wird als Teil des Waldgebietes festgesetzt.

Laut § 20 des Waldgesetzes fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern ist zur Sicherung vor
Gefahren durch Windwurf oder Waldbrand bei der Errichtung baulicher Anlagen ein Abstand
von 30 m zum Wald einzuhalten. Einige Bestandsgeb&aude und ggf. Potenzialflachen der wei-
teren Entwicklung des B-Plans Nr. 46 liegen innerhalb dieses 30 m-Abstandes. Einer Ent-
scheidung Uber die Zulassung von Ausnahmen bedarf es nicht fir bauliche Anlagen, die den
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Festlegungen eines Bebauungsplanes entsprechen, der unter Beteiligung der Forstbehérde
zu Stande gekommen ist.

Tiere / Artenschutz

Im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag zum Bebauungsplan wurden im Plangebiet verschie-
dene Fledermausarten festgestellt, die an teilweise ungenutzten Geb&uden und Altbdumen
moglicherweise Sommer- und Winterquartiere besiedeln. Alle Fledermausarten gehéren zu
den ,streng geschutzten Tierarten“ gemaf § 7 Abs. 2 Nr. 14 des Bundesnaturschutzgesetzes
sowie Anhang IV der FFH-Richtlinie (streng zu schiitzende Tierarten von gemeinschaftlichem
Interesse). Ihr Schutz hat daher besondere Prioritat. Im Plangebiet kommen auch gebaude-
britende Vogelarten vor, deren Niststatten besonders schutzbedirftig sind. Nach dem Bun-
desnaturschutzgesetz gehdren alle europaischen Vogelarten (mit Ausnahme der ,Haus-
taube®) zu den besonders geschutzten Arten.

Mit der Erhaltung von stadtebaulich pragenden AltbAumen, der Ausweisung der Gehdlzbe-
stande am Kulm als Wald und der privaten Grunflachen zugleich als Schutz-, Pflege und Ent-
wicklungs-Flachen (SPE) erfolgt ein wirksamer Schutz der Gehdlzbiotope vor erheblichen
Beeintrachtigungen. Damit werden Lebensrdume fur Brutvogel und Flederméause erhalten
und auf die faunistischen Belange reagiert. Bei durch den B-Plan ermdglichten baulichen Er-
weiterungen auf bisher unbebauten Standorten sind die Vorgaben des Artenschutzes zu be-
ricksichtigen.

Die Beachtung artenschutzrechtlicher Handlungsverbote ist im Verfahren der Planaufstellung
eines Bebauungsplanes erforderlich. Laut § 44 (5) BNatSchG gelten die Verbote bei zulassi-
gen Eingriffen und bei nach dem Baugesetzbuch zuléssigen Vorhaben nur eingeschrankt

(d. h. bei FFH-Anhang IV-Arten und europdaischen Vogelarten). Ein VerstolR gegen das Ver-
bot des § 44 Abs. 1 Nr. 3 (Entnahme / Zerstérung von Lebensstétten) und infolgedessen ge-
gen das Verbot des Abs. 1 Nr. 1 (Verletzen, Téten, Entnahme von Entwicklungsformen) liegt
nicht vor, soweit die 6kologische Funktion der von dem Vorhaben betroffenen Fortpflan-
zungs- oder Ruhestétten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird.

Vorkehrungen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen zielen darauf ab, dass Projektwirkun-
gen vollstandig unterbleiben oder soweit abgemildert werden, dass — auch individuenbezo-
gen — keine erhebliche Einwirkung auf geschitzte Arten erfolgt. Lassen sich Beeintrachtigun-
gen nicht vermeiden, kann ggf. die Durchfiihrung von vorgezogenen Ausgleichsmal3hahmen
(CEF-Malinahmen) mit raumlichem Bezug zu betroffenen Lebensstétten den dauerhaften Er-
halt der Habitatfunktion und ein entsprechendes Besiedlungsniveau gewéhrleisten. In diesem
Fall liegt gemaf § 44 Abs. 5 BNatSchG kein Verstol3 gegen die einschlagigen Verbotstatbe-
stande vor (KOMPETENZZENTRUM NATURSCHUTZ UND UMWELTBEOBACHTUNG 2015).

Als konfliktvermeidende Vermeidungs- und Minderungsmaf3nahmen zum Schutz der arten-
schutzrechtlich relevanten Tierarten benennt der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag eine 6ko-
logische Baubegleitung durch einen Sachverstandigen, Besiedlungskontrollen im Vorfeld von
Baumalnahmen, Rodungen und Gehdlzschnitten sowie bei Nachweisen von geschiitzten
Lebensstétten eine Bauzeitenregelung. Hierdurch kdnnen Totungen, Verletzungen und er-
hebliche Stérungen von Fledermausen und Brutvogeln (Nestlingen) vermieden werden
(ebd.).

Es ist zu gewahrleisten, dass freibriitende Végel weder verletzt noch deren Gelege zerstort
werden und das Aufzuchtgeschehen ungehindert bis zur Selbstandigkeit der Jungvogel ab-
laufen kann. Eine Beseitigung von Vegetation (einschlie3lich Baumen) ist grundsétzlich wah-
rend des Zeitraums September bis Ende Februar, d. h. auerhalb der Fortpflanzungsperiode
der Vogel, durchzufiihren. Andernfalls bedarf es vor und wéahrend der Mal3nahme einer fach-
kundigen Kontrolle.
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Bei eventuellen Sanierungs- oder Abbruchmalnahmen muss der Fledermausschutz unbe-
dingt berticksichtigt werden. Daher sind fir alle baulichen MaZnahmen am Gebaudebestand
(einschlief3lich Abriss) und vor einer Fallung von Baumen Besiedelungskontrollen erforder-
lich. Die Zeitplanung fir BaumafRnahmen sollte sich nach den naturschutzrechtlichen Vorga-
ben richten, also auRerhalb der Wochenstuben- (April-Juli) und Winterlethargiezeiten (No-
vember-Marz). Fledermause kdnnen ein Gebaude jedoch zu jeder Jahreszeit mit unter-
schiedlicher Funktion nutzen. Daher ist es wichtig festzustellen, wann welche Funktion be-
troffen ist und welche Malinahmen ggf. zur Abwendung eines Verbotstatbestandes erforder-
lich werden (8 44 Abs. 5 BNatSchG). An den Gebauden muss im Fall einer Sanierung oder
Warmedammverbundsystem-MalRnahme speziell nach Wochenstuben- und Winterquartieren
gesucht werden.

Bei zwingender Notwendigkeit der Zerstorung von festgestellten Lebensstatten sind als vor-
gezogene Ausgleichsmaflinahmen (MalBhahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologi-
schen Funktionalitdt — CEF-MalRnahmen) vor Beginn der Nutzungsperiode geeignete Ersatz-
lebensstatten in Abstimmung mit einem Sachverstandigen zu planen und anzulegen. Die
Mafinahmen sind zudem durch die Naturschutzbehérde zu bestatigen (KOMPETENZZENTRUM
NATURSCHUTZ UND UMWELTBEOBACHTUNG 2015). In Siedlungsgebieten ist das Anbringen von
Ersatzniststatten vor Beseitigung der Lebensstatten in der Regel gut mdglich.

Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag kommt zu folgendem gutachterlichen Fazit: ,Bei Be-
achtung der o. g. Vermeidungsmafnahmen und im Bedarfsfall der Durchfiihrung von geeig-
neten vorgezogenen Ausgleichsmal3nahmen kann dem Eintreten einschlagiger Verbotstatbe-
stande des § 44 Abs. 1 BNatSchG begegnet werden. Das Vorhaben ist somit nach den Mal3-
gaben des § 44 Abs. 1 BNatSchG zulassig“ (ebd.). Eine Ausnahmegenehmigung nach § 45
Abs. 7 BNatSchG ist fiir die Planung nicht erforderlich.

Biologische Vielfalt / Biotopverbund

Durch Bauvorhaben kommt es in der Regel zu einem Verlust an biologischer Vielfalt, da Fl&-
chen tberbaut und versiegelt werden und Biotope verloren gehen. Der Bebauungsplan sieht
jedoch einen weitgehenden Erhalt der Wald-, Griin- und Freiflachen und des pragenden
Baumbestandes vor, so dass die Auswirkungen auf die biologische Vielfalt und den Bio-
topverbund als nicht erheblich zu bewerten sind. Unter Bertcksichtigung der entsprechenden
Festsetzungen des B-Plans (Wald, privates Griin, SPE-Flachen, niedrige zulassige Grundfla-
chen) werden keine erheblichen und nachhaltigen Auswirkungen beztiglich der biologischen
Vielfalt verbleiben.

3.6 Schutzgut Landschaftsbild / Ortshild

Laut dem Gutachtlichen Landschaftsrahmenplan sollen die Landschaften so erschlossen und
entwickelt werden, ,dass die ruhige, landschaftsgebundene Erholung und der Erhalt der be-
sonderen Eigenart, Vielfalt und Schonheit der Landschaften gleichermal3en gefordert wer-
den® (LUNG 2009). GemalR Landschaftsplanentwurf (im Verfahren) ist der Siedlungs- und
Landschaftsraum durch Geholze zu gliedern und strukturell anzureichern. Die Gehdlzkulisse
entlang der Kuste, die durch Walder, markante Einzelbdume, aber auch den Altbaumbestand
in den Villengarten gebildet wird, soll erhalten und entwickelt werden. Wo Grol3bdume ent-
nommen werden, sollen neue, grol3 wachsende Bdume gepflanzt werden. Dabei sollen ihre
langen Entwicklungszeiten beachtet werden. Es wird im Landschaftsplan angeregt, dass Ge-
baude auf eine Hohe beschrankt werden, die nicht zu einer Stdrung der Baumkulisse fuhrt
(WALLMANN 2014).

Das Schutzgut Landschaftsbild wird durch eine Planung beeintrachtigt, wenn markante
Strukturen hoher gestalterischer Qualitat iberformt werden. Die durch den B-Plan Nr. 46
maoglichen behutsamen baulichen Ergédnzungen werden das Landschaftsbild am Kulm jedoch
nicht wesentlich verandern. Durch die Festlegung der Uberwiegend geringen zuldssigen
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Grundflachen und Baugrenzen bleibt der offene, durch Gartenflachen aufgelockerte Sied-
lungscharakter erhalten. Eine Zersiedelung der teilweise denkmalgeschitzten Villenbebau-
ung und Sichtbegrenzungen auf die Einzeldenkmale werden so vermieden.

Im Plangebiet bestehen besondere Anspriiche an das charakteristische Orts- und Land-
schaftsbild mit der Baderarchitektur. Der Bebauungsplan sieht daher Bauvorschriften zur Ge-
staltung der Gebaude nach den Grundsatzen der Baderarchitektur (z. B. helle Putzfassaden,
geneigte Déacher, axial angeordnete Erker, Vorbauten und Risalite) vor. Um die Erlebbarkeit
der Hauser und Garten fur Spazierganger zu erhalten, wird die Errichtung von geschlosse-
nen Grundsticksabgrenzungen wie Mauern, Sichtschutzzaunen o. a. nicht gestattet. Zum
Schutz des Ortsbildes sollen ausschlief3lich sichtoffene Z&une aus Metall oder Holz (max.
Hohe 1,20 m), eventuell in Kombination mit niedrigen Mauern, oder niedrige Hecken als
grine Trennelemente zuldssig sein. Begrinungsmalnahmen (an Mllplatzen) und Baum-
pflanzungen (auf Stellplatzen) gewahrleisten eine angemessene Landschaftsbildqualitat.

Nicht dem stadtebaulichen Ziel entsprechende Entwicklungen (z. B. die Bebauung in zweiter
Reihe auf dem Grundstiick Kulmstraf3e 24) genief3en Bestandsschutz, werden aber nicht als
Entwicklungsziel durch die Festsetzung eines Baufensters bestatigt. Die Festsetzungen die-
nen dem Erhalt der typischen Bebauungsstruktur und der Vorsorge vor unerwiinschten stad-
tebaulichen Entwicklungen der Nachverdichtung, wie sie z. B. im angrenzenden Gebiet Kul-
mstraf3e/Badstraflie schon vollzogen ist.

Das besondere Erscheinungsbild Heringsdorfs wird, neben der GroR3ziigigkeit der Garten und
Freiraume, auch von den alten und wertvollen Laubb&umen, zumeist Buchen, wesentlich be-
stimmt. Der gestaltpragende Altbaumbestand, der aus einem ehemaligen Rot-Buchenwald
hervorgegangen ist, soll erhalten werden. Ein gro3er Teil dieser Badume wird daher im B-Plan
dauerhaft gesichert.

Von grol3er Bedeutung fiir das Landschaftsbild ist die Sicherung der Waldflachen am Steil-
ufer und am Kulm. Sie pragen unter anderen auch die Ortsansicht aus Richtung der Strand-
promenade. Die Waldflachen werden im B-Plan vollstandig erhalten und sind durch Pflege-
und Entwicklungsmafl3nahmen in ihrer gestalterischen und 6kologischen Qualitéat zu verbes-
sern. Um die Erhebung Kulm flir Spazierganger attraktiver zu gestalten, wird vorgeschlagen,
im Zuge von Pflege- und Verjingungsmalnahmen eine Sichtachse auf die Ostsee zu herzu-
stellen.

Fur die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf liegt seit 2007 ein integriertes stadtebauliches Leit-
bild vor, in dem neben der ortsbildpragenden historischen Bebauung des Plangebiets insbe-
sondere die pragnante Topographie mit ihrer steil in Richtung Strandpromenade abfallenden
Boschung hervorgehoben wird. Der Kulm ist eine von mehreren Erhebungen im Kiistenab-
lauf und kann laut einer Handlungsempfehlung des Leitbildes (Schliisselprojekt) z. B. als
Aussichtspunkt genutzt werden.

3.7 Wechselwirkungen

Die zuvor betrachteten Auswirkungen der Planung auf die einzelnen Schutzgiter beeinflus-
sen sich gegenseitig in unterschiedlichem MalRe und stehen in einem zusammenhangenden
Wirkungsgefiige. Zur Beriicksichtigung der Beziehungen zwischen den Okosystembestand-
teilen Mensch, Tier, Pflanze, Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft sind die méglichen
Auswirkungen auf diese Vernetzungen darzustellen und zu bewerten.

Die zusatzliche Uberbauung in Teilbereichen des Plangebietes fiihrt dort zu einem Funkti-
onsverlust der Boden, wozu auch die Speicherung von Niederschlagswasser zahlt. Hierdurch
erhoht sich der Oberflachenabfluss, wahrend die Versickerung unterbunden wird. Die héhere
Versiegelung beeinflusst somit die Grundwasserneubildung.
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Wenn Uberbauung und Versiegelung sich in groRerem Ausman erhéhen, sind auch Auswir-
kungen auf das Klima moéglich. Dachflachen und Asphaltflachen heizen sich im Gegensatz zu
Vegetationsflachen stark auf, hierdurch verringert sich die relative Luftfeuchtigkeit. Die Tier-
und Pflanzenwelt ist von der vorhandenen biotischen und abiotischen Lebensraumausstat-
tung abhéangig, so ist zum Beispiel der unversiegelte Boden Standort fur Biotope und Pflan-
zengesellschaften. Durch den Verlust von Baumen und Gehdlzstrukturen wirden land-
schaftsbildpragende Elemente des Naturhaushalts und auch Lebensrdume fur verschiedene
Tierarten verloren gehen.

SchlieBlich ist auch die Abhangigkeit der Gesundheit des Menschen von den klimatischen
und lufthygienischen Verhaltnissen zu nennen. Die Erholungseignung eines Gebietes ist wie-
derum vom Ort- und Landschaftsbild abhangig.

Da jedoch das beabsichtigte, sehr geringe MalR3 der baulichen Verdichtung im Geltungsbe-
reich des B-Plans Nr. 46 ausreichend Spielraum flr Minimierungsmafinahmen im Sinne des
Naturschutzes lasst, sind unter dieser Voraussetzung die gegenseitigen Auswirkungen und
Abhangigkeiten als kaum erheblich zu bezeichnen.

Insgesamt ist durch die vorliegende Planung eine erhebliche Verstarkung der Umweltauswir-
kungen durch sich negativ beeinflussende Wechselwirkungen und damit eine (bei der isolier-
ten Betrachtung der Schutzguter moglicherweise nicht erkannte) erhebliche Beeintrachtigung
im Bebauungsplangebiet nicht zu erwarten. Einer Nutzung der bereits anthropogen geprag-
ten Flache im besiedelten Bereich wird gegeniiber der Inanspruchnahme von aus Natur-
schutzsicht weit wertvolleren, noch unbebauten Flachen der Vorzug gegeben.

3.8 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

Die sogenannte Nullvariante beschreibt die Entwicklung des betrachteten Gebietes, ohne
dass die Planung umgesetzt wird. Der Nullvariante wird die Annahme zu Grunde gelegt, dass
der gegenwartige Zustand der Flache auch mittelfristig erhalten bleibt, das bestehende Pla-
nungsrecht (d. h. Bebauungsmoglichkeit nach § 34 BauGB) fortbesteht und Baullicken ggf.
entsprechend dieser Regelung geschlossen werden. Die baurechtlichen Regelungsmdéglich-
keiten sind dann aus kommunaler Sicht eingeschrankt. Ein Einfluss auf die zu nutzenden
Baufenster, Kubaturen und Gebaudehdhen ist nur zum Teil mdglich.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist davon auszugehen, dass sich durch Bauantrage nach
§ 34 BauGB madglicherweise stadtebaulich strukturelle Probleme ergeben kénnen. Durch das
Fehlen nutzungs- und gestaltungsbezogener Vorgaben kénnen z. B. Unklarheiten und Fehl-
einschatzungen bezlglich zuklnftiger Entwicklungen auftreten, die durch einen B-Plan ein-
deutiger zu regeln sind. Dies wiirde die weitere geordnete Entwicklung der Grundstiicke er-
schweren und kdnnte sich negativ auf die hohe Gestaltqualitat des Gebietes auswirken. Auf
Grundstiicken, die auf Grundlage von § 34 bebaut werden kdénnen, ist gemal § 1la (3)
BauGB kein Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft erforderlich.

4. Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen
sowie Eingriffsbeurteilung und Ausgleichsentscheidung

Im Folgenden werden die zur Eingriffs-Ausgleichs-Regelung gem. § 18 BNatSchG i. V. m. 8§
la Abs. 3 BauGB erforderlichen Erhebungen und Prifungen vorgenommen.
4.1 Rechtliche Grundlagen der Eingriffsregelung

Der Begriff ,Eingriff wird im Naturschutzrecht definiert als ,Veranderungen der Gestalt oder
Nutzung von Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Ver-
bindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
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Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen® (§ 14 Abs. 1
BNatSchG). Vermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft sind zu unterlassen. Unvermeid-
bare Eingriffe sind durch Mal3nahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszu-
gleichen (8 15 BNatSchG).

Bei Vorhaben, die einer anderen als der naturschutzrechtlichen Genehmigung bedurfen, ist
die Eingriffsregelung ein sogenanntes Huckepack-Verfahren. Wenn auf Grund der Aufstel-
lung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu erwarten sind, ist Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den
Vorschriften des Baugesetzbuchs zu entscheiden (8 18 BNatSchG).

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege einschlie3lich der Eingriffsrege-
lung sind auch nach Baurecht angemessen zu berticksichtigen. Bei der Aufstellung, Ande-
rung oder Ergadnzung eines Bauleitplans sind Eingriffe in Natur und Landschaft zu prifen. Die
Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintréachtigungen des Land-
schaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes sind in der
Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berticksichtigen. KompensationsmalRhahmen werden
als Ergebnis des bauleitplanerischen Abwagungsprozesses verbindlich festgesetzt.

Auf Vorhaben in Gebieten mit Bebauungsplanen nach § 30 BauGB, wahrend der Planaufstel-
lung nach § 33 BauGB und im Innenbereich nach § 34 BauGB ist die Eingriffsregelung nicht
anzuwenden. Im Folgenden wird auf die Frage eingegangen, inwieweit die Eingriffsregelung
beim Bebauungsplan Nr. 46 Giltigkeit hat.

4.2 Klarung des Eingriffstatbestandes

Laut 8§ 1a (3) Satz 4 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, wenn Eingriffe bereits vor der
planerischen Entscheidung zuléssig waren. Somit gelten nur diejenigen Beeintrachtigungen
als Eingriff, die Uber das zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses geltende Planungsrecht
hinausgehen. Dieses leitet sich fir den vorliegenden Bebauungsplan-Entwurf Nr. 46 aus § 34
BauGB ab. Bebauungsplane, die das bestehende Baurecht lediglich festschreiben bzw. Nut-
zungen modifizieren, bereiten keine neuen Eingriffe vor.

Das Plangebiet liegt im unbeplanten Innenbereich; es existiert kein rechtskréftiger Bebau-
ungsplan. Somit wird die Zulassigkeit einer Bebauung nach 8§ 34 BauGB beurteilt. Danach ist
ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und Maf3 der Nutzung in die Umgebung ein-
fugt. Das heifdt, es besteht grundséatzlich Baurecht, wenn weitere Belange (wie etwa des Ar-
ten- oder Denkmalschutzes) dem nicht entgegenstehen.

Da die im Bebauungsplan ermdglichten moderaten Verdichtungen auch Uber Bauantrage
nach 8§ 34 verwirklicht werden kénnten (und auch teilweise schon genehmigt wurden), han-
delt es sich folglich nicht um Eingriffe. Das vorgesehene Nutzungsmal tberschreitet nicht
die genehmigungsféhige Bebaubarkeit nach 8 34 BauGB. Es ist daher keine Kompensation
von planbedingten naturschutzrechtlichen Eingriffen erforderlich.

4.3 Mafllnahmen zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen auf
die Umwelt

Der Verzicht auf den Ausgleich in Bereichen, wo baurechtlich kein Eingriff vorliegt, entbindet
allerdings nicht von der Notwendigkeit, die von der Planung bertihrten Belange einschlief3lich
des Umweltschutzes sachgerecht gegeneinander abzuwagen (Schutzgtter nach 8§ 1 (6)
BauGB) und eine Vermeidung und Minimierung der Auswirkungen anzustreben. Nach § 15
BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffes verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen
von Natur und Landschaft zu unterlassen sowie unvermeidbare Beeintrachtigungen durch
Mafinahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen. Manahmen, die
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der Minderung negativer Umweltauswirkungen dienen, sind nach 8§ 1 Abs. 7 BauGB bei der
Abwagungsentscheidung zu beriicksichtigen.

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen sind ohnehin stets beachtlich und unterliegen
nicht der bauleitplanerischen Abwagung. Es muss in jedem Fall sichergestellt werden, dass
es bei FFH-Tierarten (wie z. B. Fledermausen) und europdaischen Vogelarten zu keiner er-
heblichen Verschlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Population kommt bzw. die
Okologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten weiterhin erfillt wird.

Auch sind fur den Verlust von nach Gehoélzschutzsatzung bzw. Naturschutzausfihrungsge-
setz geschiitzten Baumen in jedem Fall Ersatzpflanzungen vorzusehen. Diese sollen vor-
zugsweise innerhalb der ausgewiesenen SPE-Flachen erfolgen.

Im Folgenden werden alle im Geltungsbereich des B-Plans fur die Vermeidung und Verringe-

rung nachteiliger Auswirkungen erforderlichen MaRnahmen noch einmal schutzgutbezogen
zusammengestellt:

Schutzgiter Boden und Wasser

Zum Schutz des Bodens und des Grundwassers werden fur das Plangebiet folgende MalR3-
nahmen empfohlen:

- Der Versiegelungsgrad soll auf das notwendige Mal3 begrenzt werden. Unversiegelte
Flachen (Vegetationsflachen) sind mdglichst zu erhalten. Dieses Ziel wird im B-Plan
mit der Festsetzung geringer zulassiger Grundflachen und dem Erhalt umfangreicher
Wald-, Grin- und MaRnahmeflachen umgesetzt.

- Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksteile sind gemaf} § 8 der Bauordnung wasserauf-
nahmefahig zu belassen oder herzustellen. Das Niederschlagswasser von den Dach-
und Stellplatzflachen soll auf der Flache versickert werden, um die Beeintrachtigung
der Grundwasserneubildung gering zu halten.

- Durch die Verwendung von wasser- und luftdurchlassigen Oberflachenmaterialien
(z. B. Platten mit hohem Fugenanteil, Mosaikpflaster / grobporiges Basaltpflaster,
Schotterrasen, Rasengittersteine) kann die Versickerung geférdert und die Grund-
wasserspende erhdht werden. Von der Verwendung von Wasser- und Luftdurchlas-
sigkeit wesentlich mindernden Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, As-
phaltierungen und Betonierungen soll abgesehen werden.

- Die Nutzung einer bereits anthropogen gepragten Flache im besiedelten Bereich ge-
genuber der Inanspruchnahme von aus Naturschutzsicht wertvolleren Flachen (z. B.
im AulRenbereich) stellt eine Vermeidungs- und MinderungsmafRnahme dar, da so der
Grundgedanke zum sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden im
Sinne von § 1a (2) BauGB erfillt wird.

Schutzqgut Klima und Luft

Zur Vermeidung und Minderung werden folgende MafRnahmen vorgeschlagen:

- Zur Vermeidung negativer Auswirkungen auf das Klima soll die Versiegelung gering
gehalten werden (Erhalt unversiegelter Flachen, Festsetzung geringer zulassiger
Grundflachen, Verwendung wasser- und luftdurchlassiger Oberflachenmaterialien und
Auswahl von Materialien, die sich weniger stark aufheizen).

- Eine aufgelockerte, klimatisch guinstige Bauweise bei der Neubebauung erhélt die
gute Durchliftung des Plangebietes.
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Aus klimatischer Sicht geboten sind Erhalt und Neuschaffung klimatisch wirksamer
Freiflachen und Vegetationsstrukturen, die abkihlend und staubbindend wirken.
Durch den Erhalt von Einzelbdumen, Waldflachen und SPE-Flachen ist weiterhin eine
hohe Durchgriinung des Gebietes gewahrleistet. Stellplatze sind mit Baumen zu be-
grinen. Fur Mullplatze wird die Begriinung mit Kletter- oder Rankpflanzen vorge-
schlagen.

Fur Baumpflanzungen (z. B. Ersatzbaume nach Gehélzschutzsatzung oder Natur-
schutzausfiihrungsgesetz) sollten vor allem grof3kronige Arten (hochstdmmige Laub-
baume, insbesondere Buchen) verwendet werden. Grol3blattrige Baume sind wegen
der besseren Staubbindung und Verdunstung kleinblattrigen Arten vorzuziehen.

Schutzqiter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen sind folgende Mafinahmen vor-
zusehen:

Als schutzgutbezogenes Planungsziel wird eine angemessene Begriinung und Be-
pflanzung des Vorhabensgebietes verfolgt. Die im Gebiet vorhandenen Waldflachen
und Hangbdschungen sowie die pragenden Altbdume werden gesichert und entwi-
ckelt. Es wird eine Entwicklung zu naturnahen Waldbiotopen mit Arten der Buchen-
walder angestrebt, um den 6kologischen Wert der Flachen zu steigern.

Durch die Verwendung einheimischer, standortgerechter Geholze entstehen neue
Nist- und Nahrungsbiotope fir Baum- und Geblschbriter. Auch aus Sicht der Fleder-
mausfauna soll der Anteil heimischer Geholze erhdht werden. Die erganzende Pflan-
zung von Grol3baumen, z. B. auf Stellplatzflachen, ist eine wichtige 6kologische Auf-
wertung. Ersatzpflanzungen fur Baumfallungen kénnen vorzugsweise in den SPE-FI&-
chen vorgenommen werden.

Fir den Erhalt von Baumen im StraRenraum sind die Bestimmungen der DIN 18 920
(,Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalnah-
men*) zu bericksichtigen (ggf. Stamm- und Wurzelschutzmaf3nahmen; bei Erdarbei-
ten im Bereich von Baumen im Umkreis von mindestens 2 m Handschachtung,
Stamme der Baume wahrend der Baumal3nahme einhausen).

Als MalRnahmen benennt der Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag eine dkologische
Baubegleitung, Besiedlungskontrollen im Vorfeld von BaumalRnahmen und Geholz-
schnitten sowie eine Bauzeitenregelung. Bei zwingender Notwendigkeit der Zersto-
rung von festgestellten Lebensstatten sind vor Beginn der Nutzungsperiode geeignete
Ersatzlebensstatten in Abstimmung mit einem Sachverstandigen zu planen und anzu-
legen (KOMPETENZZENTRUM NATURSCHUTZ UND UMWELTBEOBACHTUNG 2015).

Um To6tungen und erhebliche Stérungen von Tierarten, die Gehdlze und/oder Ge-
baude besiedeln, zu vermeiden, sind durch einen Sachverstandigen im Vorfeld von
Baumal3nahmen, Rodungen und Gehdlzschnitten Besatzkontrollen durchzufiihren.
Bei Nachweisen von geschitzten Lebensstéatten sind Mal3nahmen zur Vermeidung
der Einschlagigkeit der Verbote des § 44 (1) BNatSchG zu treffen.

Fall- und Abbrucharbeiten sollten aufRerhalb der Hauptbrutzeit der Vogel durchgefihrt
werden. Bei der Beseitigung von Vegetation ist zu gewahrleisten, dass freibritende
Vogel weder verletzt noch deren Gelege zerstért werden und das Aufzuchtgeschehen
ungehindert bis zur Selbstéandigkeit der Jungvdgel ablaufen kann.

Bei der Fallung von Badumen sollte darauf geachtet werden, dass keine Hohlenbaume
entfernt werden. Ist das nicht realisierbar, missen alle Baumhéhlen der betroffenen
Baume vor der Fallung auf die Anwesenheit von Flederm&usen tberprift werden.
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Sollen Baume geféllt und damit Baumhohlen zerstort werden, missen die Quartiere
durch Fledermauskasten ersetzt werden. Dabei sollen auch Winterquartiere angebo-
ten werden. Quartiere werden stets im Verhéltnis 1:1 ersetzt.

An den Gebauden muss im Fall einer Sanierung oder Warmedammungs-Mal3nahme
nach Wochenstuben- und Winterquartieren gesucht werden. Bauarbeiten sollen nur
aul3erhalb der Wochenstuben- (April-Juli) und Winterlethargiezeiten (November-Mérz)
der Fledermé&use durchgefuhrt werden. An den von Bauvorhaben betroffenen Gebau-
den missen moglichst die vorhandenen Schlafplatze erhalten bleiben oder Ersatz-
quartiere eingerichtet werden. Hierzu existiert ein breites Angebot von Einbau- oder
Anbauquartieren. Bei Warmedammverbundsystemen kdnnen die Ersatzquartiere di-
rekt in das Dammmaterial integriert werden.

Schutzqguter Landschaft, Kultur und sonstige Sachquter

Zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen sind folgende Mafinahmen vor-
gesehen:

Gemal § 8 der Bauordnung sind nicht tiberbaubare Grundstiicksteile zu begriinen
oder zu bepflanzen, was sich positiv auf das Landschafts- und Ortsbild auswirkt. Stell-
platze sind mit Baumpflanzungen zu begriinen (je vier Stellplatze ein gebietstypi-
scher, standortgemafer Baum). Weiterhin wird im B-Plan die Erhaltung grof3flachiger
Wald-, Griin- und SPE-Flachen vorgesehen. Insbesondere die bewaldeten Uferbo-
schungen zahlen zu den wichtigsten pragenden Landschaftselementen und werden
daher gesichert.

Der pragende Baumbestand, der aus dem ehemaligen Rot-Buchenwald hervorgegan-
gen ist, wird erhalten. Zum Charakter des Seebads Heringsdorf tragen die noch vor-
handenen grofRen Altbdume, zumeist Buchen, entscheidend bei.

Es muss eine Bebauung geschaffen werden, die sich in die vorhandene Baustruktur
einflgt, wobei insbesondere dem Denkmalschutz Rechnung zu tragen ist. Der Bebau-
ungsplan sieht Bauvorschriften zur Gestaltung der Gebaude nach den Grundsatzen
der Baderarchitektur (z. B. helle Putzfassaden, geneigte Déacher) vor.

Abfallbehélter und Millboxen sind in die baulichen Anlagen zu integrieren, einzuhau-
sen oder mit einem Sichtschutz zu versehen, damit sie den Denkmalbereich nicht vi-
suell beeintrachtigen. Von der Stral3e aus sichtbare Anlagen sind dreiseitig mit Klet-
ter- oder Rankpflanzen einzugriinen. Holzkasten sind auch ohne Begriinungsmali-
nahmen zulassig. Dies dient dem Schutz des Ortbildes, das fiir das Seebad Herings-
dorf von besonderer Bedeutung ist.

Um die Erlebbarkeit der Villen und Garten fiir Spazierganger zu erhalten, sind Einfrie-
dungen von der Hohe auf maximal 1,20 m eingeschrankt und nur als Hecken oder
blickdurchlassige Zaune zuldssig. Zaune aus Holz und Metall mit senkrechter Gliede-
rung mit oder ohne Sockel aus Klinkern oder Granitlesesteinen sind straRenseitig zu-
lassig. Das Grundstiick muss an der Stral3enfront eine einheitliche Einfriedung auf-
weisen. Fur die heckenartigen Einfriedungen ist die Verwendung standort- und ge-
bietstypischer Laubgehdlze erlaubt.

Schutzgut Mensch und Gesundheit

Zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen sind folgende MalRhahmen vor-
gesehen:
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- Ein wichtiges Planungsziel besteht in der Vermeidung und Reduzierung der Beein-
trachtigung durch Larm auf empfindliche Nutzungen. Dies betrifft auch den Baularm.
Gerate und Fahrzeuge miissen dem neuesten Stand der Larmschutztechnik entspre-
chen. Bei Uberschreitungen der Orientierungswerte nach DIN 18 005 sind ggf.
SchutzmaBRnhahmen gegen Larm zu berlcksichtigen. Im Falle von Tiefgaragenzufahr-
ten sind diese so zu gestalten, dass keine Larmquellen entstehen.

- Die Festsetzung von Waldflachen und offentlichen Grinflachen kommt den Anwoh-
nern und Besuchern von Heringsdorf zugute. Der Zugang zur Ostsee und die Sicht
vom Kulm sollten besser zuganglich gemacht werden.

5. Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Nach Nr. 2d der Anlage zu § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB sind im Umweltbericht Angaben zu den
»,in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmadglichkeiten zu machen, wobei die Ziele
und der rdumliche Geltungsbereich des Bauleitplans zu beriicksichtigen sind.“ Dies unterliegt
zwei Beschrankungen:

- raumliche Begrenzung der Alternativenprifung auf das Plangebiet,
- inhaltliche Begrenzung auf verniinftige Alternativen (MITSCHANG 2005, 343).

Der Hinweis des Gesetzestextes auf die Ziele und den raumlichen Geltungsbereich verdeut-
licht, dass es sich um Lésungsmaoglichkeiten im Rahmen der beabsichtigten Planung und in-
nerhalb des Plangebietes handeln muss und nicht grundséatzlich andere Planungen in Erwa-
gung gezogen werden.

Im Falle des B-Plans Nr. 46 sind also Varianten zu betrachten, die eine behutsame bauliche
Nachverdichtung des Siedlungsbereichs an der KulmstralRe beinhalten. Die Rahmenbedin-
gungen der Planung werden durch verschiedene Parameter definiert, die die Planungsmog-
lichkeiten begrenzen bzw. den Entwicklungsrahmen vorgeben. Dazu gehoéren insbesondere
bestehende Nutzungen und Bestandsstrukturen, denkmalgeschitzte Einzelgebaude sowie
die Bebauungs-, ErschlieBungs- und Griinstruktur der Umgebung. Die Planung zielt darauf
ab, einen Ausgleich zwischen 6ffentlichen und privaten Belangen herzustellen und halt an
der vorhandenen stadtebaulichen Grundstruktur innerhalb des Plangebietes fest. Die Bau-
fenster und die Geschossigkeit orientieren sich an der bestehenden Struktur.

Theoretisch ware noch eine Verringerung des baulichen Nutzungsmales denkbar, was die
negativen Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft minimieren wirde. Die avi-
sierte Bebauungsdichte ist jedoch aus 6konomischen und stadtebaulichen Griinden erforder-
lich, zumal sie in weiten Teilen des Plangebietes nur den Bestand festsetzt. Die neuen Be-
bauungen waren auch bisher gemaf § 34 BauGB (unter Berlcksichtigung denkmalrechtli-
cher Belange) genehmigungsfahig gewesen. Eine weitere Verringerung der ermdglichten Be-
bauung wirde kaum noch Verdichtungs- und Veranderungsmoglichkeiten zulassen. Insofern
gibt es keine umsetzbare Alternative zum derzeitigen Bebauungsplanentwurf.

6. Zusatzliche Angaben

6.1 Technische Verfahren bei der Umweltprifung

Laut dem Baugesetzbuch dient die Umweltpriifung der Ermittlung und Darstellung der vo-
raussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen im Rahmen von Bauleitplanverfahren (8 2
Abs. 4 BauGB). Diese werden in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Die Ergeb-
nisse sind in der Abwagung zu berlcksichtigen.
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Im Rahmen der Umweltprifung wurde zunéchst der gegenwartige Umweltzustand erfasst
(Bestandsbeschreibung und -bewertung). Hieraus wurden die Empfindlichkeiten der jeweili-
gen Schutzguter abgeschéatzt. Wichtige Grundlagen der Bestandsaufnahme waren u. a. das
GeoPortal Mecklenburg-Vorpommern (GAIA-MV, LANDESAMT FUR INNERE VERWALTUNG 2015)
und das Kartenportal des Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz und Geologie (LUNG 2015)
mit thematischen Karten zu den zu behandelnden Schutzgttern. Auch der in Bearbeitung be-
findliche Landschaftsplan der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf (WALLMANN 2014) und der
2015 erstellte Artenschutzbeitrag (KOMPETENZZENTRUM NATURSCHUTZ UND UMWELTBEOBACH-
TUNG 2015) wurden in Bezug auf das Plangebiet ausgewertet.

Die Prognose der Umweltauswirkungen erfolgte nach dem Prinzip, dass von einer Planung
Wirkungen ausgehen, die Veranderungen der Schutzgter hervorrufen. Die Wirkfaktoren der
Planung und die ihnen zugeordneten Veranderungen der Schutzgiter wurden nach Méglich-
keit in ihrer quantitativen, ansonsten in der qualitativen Dimension dargestellt. In Abhangig-
keit von den Vorbelastungen, der Empfindlichkeit der Schutzgtter und der Wirkintensitat er-
folgte eine verbal-argumentative Bewertung (Erheblichkeitseinschatzung) der Auswirkungen.

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung gemaf § 1a Abs. 3 BauGB wurde als ein Teil in die
Umweltprifung integriert. Im Rahmen der Bewertung wurden Mdglichkeiten von MalRhahmen
zur Vermeidung und Minimierung potentieller Umweltbeeintrachtigungen geprift und abge-
handelt. Die Berucksichtigung der Untersuchungsergebnisse erfolgt, soweit erforderlich und
rechtlich mdglich, durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan.

Die vorliegenden Daten wurden als weitgehend ausreichend erachtet, um die Auswirkungen
des Bebauungsplans auf die Umwelt beurteilen zu kénnen. Die Darstellungen zur Lufthygi-
ene und zur Larmproblematik haben mangels Bestands- und Prognosedaten teilweise be-
schreibenden Charakter. Weiterer Untersuchungsbedarf besteht nicht.

6.2 Hinweise zur Durchflihrung der Umweltiiberwachung

8 4c Satz 1 des Baugesetzbuchs sieht vor, dass die Gemeinden die erheblichen Umweltaus-
wirkungen tUberwachen, die auf Grund der Bauleitplane eintreten, um in der Lage zu sein, ge-
eignete Malinahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Unvorhergesehen sind Auswirkungen, wenn
sie nach Art und/oder Intensitét nicht bereits Gegenstand der Abwagung waren. Das Monito-
ring, also der Vergleich der prognostizierten mit den tatsachlich eintretenden Umweltauswir-
kungen, bietet Chancen, mit Unsicherheiten umzugehen, korrigierend einzugreifen und die
Fortschreibung von Planungen zu unterstiitzen (SOMMER 2005, 80).

Das Monitoring ist eng verkntpft mit den Bebauungsplanentscheidungen bzw. mit der Abwa-
gung. Daher ist es sachgerecht, dass die Aufgaben des Monitorings bei der planaufstellen-
den Stelle bearbeitet werden, d. h. im Stadtplanungsamt der Gemeinde. Das Amt bestimmt
den erstmaligen Uberwachungszeitpunkt und etwaige Uberwachungstermine sowie ggf. ei-
nen zeitlichen Endpunkt. Der mit dem Monitoring betrachtete rdumliche Bereich richtet sich in
erster Linie nach dem Bereich, der im Rahmen der Umweltpriifung betrachtet wurde. Insge-
samt erscheint es sinnvoll, die Uberwachung auf solche Auswirkungen zu konzentrieren, bei
denen im Rahmen der Umweltpriifung Prognoseunsicherheiten bestanden.

Da erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen aufgrund der Festsetzungen des Bebau-
ungsplans Nr. 46 nicht zu erwarten sind, kann auf ein systematisches Monitoring verzichtet
werden. Die Uberwachung unvorhergesehener Auswirkungen obliegt dem Stadtplanungs-
amt. Wichtigstes Ziel der Kontrolle ist eine Uberwachung der Umsetzung der umweltrelevan-
ten Festsetzungen bei der Baugenehmigung.

Ein Umweltaspekt, der hinsichtlich des Bebauungsplans Uberwacht werden sollte, ist die Ent-

wicklung des Verkehrsaufkommens im Plangebiet und in der Umgebung. Es ist zu Uberpri-
fen, wie sich die Verkehrsstéarke in Zukunft entwickeln wird. Hiervon hdngen die Prognosen
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zu Larm und Lufthygiene ab. Auch die Umsetzung und Qualitéat gartnerischer Gestaltungen
und Ersatzbaumpflanzungen, besonders die standortgerechte Artenwabhl, sollte durch die zu-
standige Behdrde Gberpruft werden.

Bei Baumpflanzungen (z. B. im Bereich der Stellplatze oder Ersatzbaumpflanzungen fir ge-
fallte Baume) sind die Vitalitat und die Gewahrleistung der Kompensationsfunktion zu Uber-
prifen. Die Durchflihrungs-, Anwuchs- und Entwicklungskontrolle der gepflanzten Geholze
erfolgt im Rahmen der Abnahme der Leistungen des Landschaftsbaus bis zum Ende der Ent-
wicklungspflege. Sollte es zu Ausfallen kommen, sind Nachpflanzungen durchzufihren. Fur
die spatere Kontrolle ist erforderlich, dass nach Abschluss eines Bauvorhabens ein Be-
standsplan vorgelegt wird, der die Durchfiihrung der 6kologischen MalRnahmen dokumen-
tiert.

Direkt vor dem anstehenden Abriss (oder auch Umbau) von Gebauden bzw. der Féallung von
Gehdlzen soll eine gezielte Erfassung des Bestandes der Avifauna und der Flederméause so-
wie die Festlegung des angemessenen Ersatzes erfolgen.

7. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Entsprechend 8§ 2a BauGB wurde im Rahmen des B-Plan-Verfahrens Nr. 46 ein Umweltbe-
richt erarbeitet. Ziel und Gegenstand war es, zur wirksamen Umweltvorsorge den Umfang
von erheblichen Beeintrachtigungen des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes zu ermit-
teln.

Der Bebauungsplan beinhaltet fiir den 5,1 ha grof3en Geltungsbereich die Sicherung der be-
stehenden Bebauungsdichte und der aufgelockerten Siedlungsstruktur durch Festsetzung
der Uberbaubaren Grundsticksflache, Festlegungen zur Stellung der Baukorper, zur Nutzung
von Entwicklungspotenzialen in geeigneten Bereichen und Sicherung privater Griinflachen
(pragende Boschung) mit besonderer Schutzfunktion und landschaftspflegerischen Maf3nah-
men sowie Erhaltung von stadtebaulich prdgenden Altbaumen und Sicherung offentlicher
Waldflachen. Die Planung berticksichtigt die Belange des Denkmalschutzes.

Auf Grundlage der FFH- und Vogelschutzrichtlinie zum Schutz europarechtlich geschiitzter
Tier- und Pflanzenarten sind gemaf § 44 BNatSchG die Belange des Artenschutzes zwin-
gend bei allen Plan- und Bauvorhaben zu beachten. 2015 wurde ein Artenschutzbeitrag er-
stellt, um die Auswirkungen der Planung auf die geschitzten FFH-Arten (Flederméause) und
die européaischen Vogelarten zu priifen (KOMPETENZZENTRUM NATURSCHUTZ UND UMWELTBE-
OBACHTUNG 2015). Die Ergebnisse wurden in den Umweltbericht Ubernommen.

Fur die Beurteilung, ob fiir den B-Plan ein Eingriffstatbestand vorliegt, ist das zum Zeitpunkt
des Aufstellungsbeschlusses bestehende Planungsrecht maRRgebend. Eine Neubebauung,
die Uber das Mal3 des bestehenden Planungsrechts hinausgeht, ware als Eingriff zu werten.
Bebauungsplane, die das bestehende Baurecht lediglich festschreiben bzw. Nutzungen mo-
difizieren, bereiten keine neuen Eingriffe vor. Im Plangebiet ist bereits eine sich in die Umge-
bung einfugende Bebauung nach § 34 BauGB mdglich; insofern handelt es sich bei der Fest-
schreibung des Bestandes mit geringfigiger Verdichtung um keinen Eingriff.

Der Verzicht auf den Ausgleich entbindet allerdings nicht von der Notwendigkeit, die von der
Planung berihrten Belange einschliel3lich des Umweltschutzes sachgerecht gegeneinander
abzuwagen (Schutzgiter nach § 1 (6) BauGB) und eine Vermeidung und Minimierung der
Auswirkungen anzustreben. Malinahmen, die der Minderung negativer Umweltauswirkungen
dienen, sind nach § 1 Abs. 7 BauGB bei der Abwagungsentscheidung zu berticksichtigen.

Der Umweltbericht benennt u. a. MaRnahmen fir die bewaldeten Béschungsbereiche zur

Ostsee hin (Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft — SPE 1), die zu den wichtigsten pragenden Landschaftselementen in diesem Bereich
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zéhlen. Hier soll eine Entwicklung zu naturnahen Waldbiotopen mit Arten der Buchenwalder
angestrebt werden. Eine weitere SPE-Flache wird im Bereich der Boschung vom ,Weilen
Schloss® zur Kulmstraf3e hin ausgewiesen, die mit pragendem altem Baumbestand, haupt-
séchlich Buchen, bestanden ist. Ersatzpflanzungen fur Baumféllungen an anderer Stelle der
Grundstiicke kdnnen vorzugsweise in diesen SPE-Flachen vorgenommen werden.

Der orts- und landschaftstypische Altbaumbestand (vor allem Rot-Buche und Trauben-Eiche)
wird wegen seiner stadtebaulichen Bedeutung durch die Griinfestsetzungen dauerhaft gesi-
chert. Weitere Festsetzungen sehen die wasserdurchlassige Befestigung und Begriinung von
Stellplatzen (je angefangene vier Stellplatze ein gebietstypischer, standortgemafier Baum)
sowie die landschafts- und ortsbildvertragliche Gestaltung von Mullplatzen und Einfriedungen
vor.

Die rechtsverbindliche Ubernahme der griinordnerischen MaRnahmen in die zeichnerischen
und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechend §§ 1a und 9 BauGB so-
wie 8§ 18 BNatSchG tragt wesentlich zur Vermeidung und Minimierung der Beeintrachtigun-
gen von Natur und Landschaft bei Umsetzung der Planung bei.

Unter Beriicksichtigung der ermittelten Begriinungs- und Aufwertungsmaflinahmen sowie der
erforderlichen ArtenschutzmalRnahmen (6kologische Baubegleitung, Besiedlungskontrollen,
Bauzeitenregelung etc.) ist insgesamt davon auszugehen, dass die vom Vorhaben ausge-
henden nachteiligen Auswirkungen soweit ausgeglichen werden, dass keine erheblichen Be-
eintrachtigungen verbleiben, das Orts- und Landschaftsbild erhalten wird und die Umweltver-
traglichkeit des Vorhabens gegeben ist.
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[l PLANINHALT UND ABWAGUNG

1. Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt
(Grundzuge der Planung)

Die Zielsetzung des Bebauungsplanes ist die Sicherung der besonderen stadtebaulichen Ei-
genart des Plangebietes. Die besondere Eigenart des Gebietes besteht in der vorhandenen,
kleinteiligen Bebauung mit zum Teil denkmalgeschutzten bzw. zumeist historisch bedeuten-
den Gebauden auf Basis gemeinsamer Parameter der Baukorpergestalt, die der bewegten
Topografie folgen. Die im Geltungsbereich vorhandenen Gebaude der jingeren Vergangen-
heit folgen im Wesentlichen diesem Muster. Besonders schiitzenswert sind die Hauser im Stil
der Baderarchitektur, welche neben den Pensionshaustypen das Ortsbild des Seebades He-
ringsdorf maf3geblich pragen. Neben den als besonders erhaltenswert eingestuften Einzel-
denkmalen bestimmen die zum Teil gut erhaltenen bzw. aufwandig wiederhergestellten Ge-
baude das Stadtbild und tragen damit wesentlich zur Sichtbarkeit und Erfahrbarkeit des
Denkmalbereichs "Seebad Heringsdorf" bei.

Durch den Bebauungsplan soll im Wesentlichen der Bestand und die stadtebauliche Struktur
geschiitzt werden, fir den Fall von baulichen Anderungen oder Entwicklungen im Plangebiet
eine stadtebaulich vertragliche Entwicklung gesichert werden. Die Festsetzungen dienen
dem Erhalt der Struktur und der Vorsorge vor unerwiinschten stadtebaulichen Entwicklungen
der Nachverdichtung, wie sie im angrenzenden Gebiet KulmstraRe/Badstral3e schon vollzo-
gen ist. Vermieden werden soll vor allem die Auflosung der Villenbebauung durch Grof3bau-
ten und Luckenschliel3ungen. TeilrAumlich besteht das Ziel eine Bebauung in zweiter Reihe
nicht weiter zuzulassen. Dies betrifft den Bereich sidlich des Kulmberges, in dem keine riick-
wartige Bebauung durch Hauptgeb&aude erlaubt werden soll. Insbesondere der Bereich der
Boschung ist zu schitzen. Bestehende Gebaude genief3en Bestandsschutz, weitere Bebau-
ung ist ausgeschlossen.

Die Festsetzungen zur Umsetzung der Planungsziele des vorliegenden Bebauungsplans um-
fassen im Wesentlichen die Festsetzungen zur baulichen Dichte sowie gestalterische Fest-
setzungen zur Sicherung des Ortsbildes und der Denkmale.

Die Ziele im Einzelnen

Sicherung der aufgelockerten Siedlungsstruktur durch Festsetzung (Begren-
zung) der Uberbaubaren Flache auf den Grundstiicken,

Festlegung zu Stellung der Baukdrper (Lage auf dem Grundstiick) und Erhalt der
pragenden Kleinteiligkeit (Ausdehnung, Giberbaubare Flache),

Festlegung der Geschossigkeit und teilweise der Gebaudehbthen,
Festsetzungen zum baulichen MaRR méglicher Vorbauten,

Nutzung von Entwicklungspotenzialen in geeigneten Bereichen,

Sicherung privater Griinflachen (pragende Bdschung) mit besonderer Schutz-
funktion und landschaftspflegerischen Mal3nahmen sowie Erhaltung von stadte-
baulich pragenden AltbAumen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB und

Sicherung o6ffentlicher Waldflachen.

Angesichts der bestehenden unterschiedlichen Nutzungen und eher stadtraumlich orientier-
ten Planungsziele wird der Plan als nicht qualifizierter (sog. einfacher) Bebauungsplan aufge-
stellt; die Festsetzungen beziehen sich vor allem auf das Maf3 der baulichen Nutzung, die
Bauweise und die Uberbaubare Grundstiicksflache. Festsetzungen zur Art der baulichen Nut-
zung sind nicht vorgesehen. Da sich der stadtebauliche Zusammenhang hier tber die ge-
meinsamen gestalterischen Kriterien definiert und nicht Gber die Nutzungen, sind keine stad-
tebaulichen Grinde erkennbar, eine planerische Festlegung und Priorisierung einer der im
Gebiet vorhandenen Nutzungen mit der Folge der Aufgabe anderer Nutzungen ist nicht Pla-
nungsziel der Gemeinde. Zum Zweck der Konfliktbewéltigung kann eine kleinteilige Gebiets-
festsetzung zulassig sein, dies setzt aber voraus, dass erkennbare Konflikte zwischen den
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nachbarlichen Nutzungen erkennbar sind, was im Plangebiet nicht der Fall ist. Andererseits
wiirde eine kleinraumige Festsetzung der Nutzung die Anderung bestehenden Nutzung ggf.
einschrénken, auch hier besteht kein Planungserfordernis. Es besteht somit kein stéadtebauli-
ches Erfordernis fir eine Gebietsfestlegung.

Damit ist weiterhin das reguldre Baugenehmigungsverfahren nach der LBauO M-V zu durch-
laufen. Insbesondere hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung ist ergdnzend zu den ge-
troffenen Festsetzungen das Einfligungsgebot des § 34 BauGB zu beachten.

2. Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Der noch rechtsgiltige Flachennutzungsplan stellt das Gebiet als Wohnbauflache dar. An-
dere Nutzungen sind im kleinteiligen Umfang aus den Darstellungen des FNP entwickelbar.
Im Gebiet vorherrschend ist Wohnnutzung in Form von Dauerwohnen und Ferienwohnen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes fand bereits im Jahr 2015 statt, als in der Baunut-
zungsverordnung noch Ferienwohnungen eine besondere Form des Wohnens dargestellt ha-
ben und lediglich in Sondergebieten, die der Erholung dienen nach § 10 BauNVO zulassig
waren. Verwaltungsgerichte hatten bis dahin die Auffassung vertreten, dass Ferienwohnung
weder in reinen Wohngebieten, noch in Allgemeinen Wohngebieten bauplanungsrechtlich ge-
nehmigungsfahig waren.

Danach trat die Stadtebaunovelle am 13.05.2017 in Kraft. Der Gesetzgeber ist der Auffas-
sung nunmehr entgegengetreten und hat klargestellt, dass Rdume oder Geb&ude, die einem
standigen wechselnden Kreis von Gasten gegen Entgelt voribergehend zur Unterkunft zur
Verfligung gestellt werden und die zur Begriindung einer eigenen Hauslichkeit geeignet und
bestimmt sind (Ferienwohnungen), unbeschadet des § 10 in der Regel zu den nicht stéren-
den Gewerbebetrieben gehdren oder als Betrieb des Beherbergungsgewerbes oder als klei-
ner Betrieb des Beherbergungsgewerbes gleichgesetzt und in Wohngebieten nach § 13a
BauNVO als zulassig angesehen werden kdénnen.

Demnach sind nach heutiger Gesetzgebung in reinen und allgemeinen Wohngebieten auch
Ferienwohnungen zulassig.

Im weiteren Verfahren wird dennoch der Einfache Bebauungsplan fortgefihrt und auf die
Festsetzung der Art der Nutzung verzichtet, da zurzeit keine Konflikte im Nebeneinander der
vorhandenen Nutzungen bestehen, da die Bebauung im Geltungsbereich nahezu ausge-
schopft ist und weitere Nachverdichtungen bzw. Nutzungen sich im Rahmen der Einfligungs-
gebotes nach § 34 BauGB in die Eigenart der naheren Umgebung einfigen missen. We-
sentlicher Regelungsinhalt sind deshalb auch Festsetzungen zur Gestaltung und &rtliche
Bauvorschriften.

Der Entwurf des Flachennutzungsplans (Stand 2017stellt das Gebiet als Sondergebiet Frem-
denverkehr und Waldgebiet dar.
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3. Festsetzungen

3.1 Mal der baulichen Nutzung

Im Plangebiet wird das Mal3 der Nutzung gemaf § 16 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Die Fest-
setzung erfolgt Uber die Angabe der maximal zulassigen Grundflache (GR) die innerhalb der
Uberbaubaren Grundstticksflache (s. Pkt. 3.2) zulassig ist und die zulassige Zahl der Vollge-
schosse. Fur die Denkmale werden keine gesonderten Festsetzungen getroffen, die eine
bauliche Erweiterung planerisch vorwegnehmen, hier erfolgt die Sicherung tber die Festset-
zung der Uberbaubaren Flache gemal dem denkmalgeschiitzten Bestand und der Angabe
der bestehenden Zahl der Vollgeschosse. Daher wird folgende Festsetzung getroffen:

Textliche Festsetzung

1. Ist keine Grundflache festgesetzt, wird die zulassige tberbaubare Grundsticks-
flache durch die mit Baugrenzen festgesetzte Flache definiert.

Die baukorperscharfe Festsetzung des Denkmals ersetzt die Angabe der Grundflache. Die
baukoérperscharfe Festsetzung dient dazu, die Denkmale in ihrer bestehenden Form zu si-
chern und Erweiterungsabsichten nicht zu beférdern. Insgesamt sind die Entwicklungspoten-
Ziale im Plangebiet begrenzt, die engen Festsetzungen sollen die vorhandene bauliche
Struktur der locker wirkenden Bebauung schiitzen und bewahren.

Fur die Ubrigen Grundstiicke umfassen die Baugrenzen eine grol3ere Flache als die beste-
hende Bebauung, hier wird die zuldssige maximale Grundflache festgesetzt. Die zuldssige
Grundflache auf den Grundstticken variiert, Kriterien sind die Grundstiicksgréf3e und teil-
weise die bestehende Bebauung. Die GroéR3en der festgesetzten maximal zuldssigen Grund-
flache liegen zwischen 60m? und 280m?2. Das vordringliche Planungsziel ist ebenfalls der Er-
halt der aufgelockerten Struktur des Gebietes durch die Festsetzung einer moderaten zusatz-
lichen Inanspruchnahme von Grund- und Boden. Gleichzeitig soll aber ein bauliches Poten-
zial in geringem Umfang fur kiinftige Entwicklungen zugestanden werden.

Daher wurde die GR ausgehend von der Bestandsbebauung zuzlglich eines Entwicklungs-
potenzials auf den Grundstiicken festgesetzt. Dieses fallt bei den grof3en Grundstticken im
Bereich Al etwas groRRer aus, da hier auch bei vollstdndiger Ausnutzung der GR keine Be-
eintrachtigungen des stadtebaulichen Leitbildes zu befirchten ist. Im Fall des Grundstiickes
KulmstralRe 26, das aus zwei Flurstiicken besteht, wird die Moglichkeit eines zusatzlichen
Gebaudes erotffnet. In den Ubrigen Bereichen, insbesondere B2 und B3 fallt dieses Potenzial
geringer aus. Im Gebiet D1 (Badstral3e 11) wird kein zusatzliches Potenzial zugestanden, da
es sich bei der Bebauung durch die Hauptgebéude ausschlie3lich um Denkmale handelt. Fir
das Gebiet D2 (Rudolf-Breitscheid-StraRe 3) bemisst sich das Potenzial am denkmalge-
schitzten Bestand sowie an der genehmigten und mit der Denkmalschutzbehdrde abge-
stimmten Bebauung im hinteren Bereich des Grundstiicks (2 Gastehauser, Schwimmbad,
Anderung der Stellplatzanordnung).

Daruber hinaus ist zu beachten, dass die festgesetzten GR auch Mal3stab fir die Zulassig-
keit von Nebenanlagen sind. Fir den Umfang der sonstigen anrechenbaren Flachen wird
keine gesonderte Festsetzung getroffen. Damit sind diese auf den nicht tiberbaubaren
Grundstucksflachen zuldssig, den Umfang bestimmt § 19 Abs. 4 BauNVO. Bezugsgrolie ist
die jeweilige festgesetzte zulassige Grundflache des Grundstiicks. Fur die Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO darf gemanR § 19 Abs. 4 BauNVO die zulassige Grundflache bis zu
50 von Hundert Gberschritten werden. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind Gara-
gen und Stellplatze mit ihnren Zufahrten sowie bauliche Anlagen unterhalb der Geléandeober-
flache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird. Mit der Beschrankung ist ge-
wabhrleistet, dass die Anzahl und flachenmaRige Ausdehnung beschrankt wird und die Ver-
siegelung im Baugebiet auf ein vertragliches Maf3 begrenzt bleibt.

Fir die Grundstiicke im Plangebiet ergeben sich durch die Festsetzungen folgende Dichten:
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Adresse Baugebiet GR GRz GR GRz
Flache Bestand Bestand* Planung Planung
Am Kulm 1 (D) 844 m2 172 m2 0,20 172 mz2 0,20
Am Kulm 2 (D) 1.707 mz 300 m2 0,18 304 m2 0,18
Am Kulm 3 615 m2 104 m2 0,17 150 m2 0,24
Badstralle 11 (D) 3.401 m2 932 m2 0,27 932 m2 0,27
Badstral3e 12 576 m2 140 m2 0,24 150 m2 0,26
Badstralle 12a 403 m2 109 m2 0,27 150 m2 0,37
Badstral3e 13 (D) +** 2.584 m2 443 m2 0,17 469 m2 0,18
Kulmstrae 12 442 m2 143 m2 0,32 150 m2 0,34
Kulmstrae 13 815 m2 122 m2 0,15 200 m2 0,25
Kulmstrae 14 D 235 m2 100 m2 0,43 110 m2 0,47
Kulmstrae 15 (D) 135 m2 91 m? 0,67 91 m2 0,67
Kulmstrae 16 (D) 1.152 m2 116 m2 0,10 116 mz 0,10
Kulmstrae 20 D 2.260 m2 246 m2 0,11 280 m2 0,12
KulmstraRe 21 D? 386 m2 47 m2 0,12 60 m2 0,16
KulmstralRe 22 D 990 m2 228 m? 0,23 250 m2 0,25
KulmstralRe 23 D 1.992 m? 182 m2 0,09 280 m? 0,14
KulmstralRe 24 D 1.633 m? 280 m2 0,17 280 m? 0,17
KulmstralRe 25 D 1.473 m? 204 m2 0,14 280 m? 0,19
KulmstralRe 26 D 3.007 m2 192 m2 0,06 560 m2 0,19
KulmstraRe 26a 500 m2 118 m2 0,24 160 m2 0,32
KulmstralRe 27 D 1.372 m2 261 m2 0,19 280 m2 0,20
Rud.-Breitsch.-Str. 3 (D) 7.455 m2 500 m? 0,07 1.475 m2 0,20
* bezogen auf Uberbauung Hauptgebaude
** Denkmal und ergdnzende Bebauung vorhanden

Tab. 4:  Grundflachen Planung

Die Ubersicht zeigt, dass die Zuwachse auf den Grundstiicken hinsichtlich der GRZ wenig
Auswirkungen haben, so dass fir die meisten Grundstiicke die GRZ unter 0,3 bleibt. Ausrei-
Ber sind die Grundstiicke Badstraf3e 12a und Kulmstraf3e 14, denen trotz der geringen Grol3e
ein gewisses Entwicklungspotenzial zugestanden wird, sowie das Grundstiick Kulmstral3e
15, das aber schon Bestand sehr dicht bebaut ist. Da es sich die der Bebauung um ein denk-
malgeschitztes Gebaude handelt, ist ohnehin durch die baukérperscharfe Festsetzung keine
Erweiterungsmoglichkeit vorgesehen.

Die typische Architektur ist gepragt durch reich gegliederte Fassaden und besondere bauli-
che Elemente, wie den zumeist an den stralRenzugewandten Seiten axial angeordnete Risa-
lite bzw. Zwerchhauser mit Balkonen und Veranden. Ein Uberschreiten der zuléssigen
Grundflache durch solche Bauteile in geringfiigigem Umfang wird daher zugelassen, um ei-
nen Anreiz zu schaffen, diese ortstypischen Gestaltungselemente fiir die Bebauung zu ver-
wenden.

2. Die zulassige Grundflache darf durch axial angeordnete Erker, Vorbauten und
Risalite um bis zu maximal 10% Uberschritten werden.
In die Baudenkmalliste "Denkmalbereich Heringsdorf* eingetragene Denkmale
sind von der Festsetzung ausgenommen.

Die eingetragenen Denkmale sind von der Festsetzung Nr. 2 ausgeschlossen und die Ge-
baude in den vorhandenen Abmessungen, ggf. auch mit existierenden Anbauten festgesetzt.
Eine Veranderung der Denkmale, insbesondere deren &ufRere Erscheinungsform ist von der
Zustimmung der zustandigen Fachbehérde abhangig. Eine Entscheidung Uber die Zuldssig-
keit von Veranderungen der Denkmale kann nicht auf der Ebene des Bebauungsplans getrof-
fen, sondern nur im Rahmen einer Einzelfallbetrachtung durch Befreiung positiv beschieden
werden. Fiir geringfiigige Uberschreitungen aus anderen als planungsrechtlichen Griinden
wird die Festsetzung Nr. 3 im folgenden Abschnitt getroffen. Weiterhin wird das Malf der
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baulichen Nutzung durch die Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen bestimmt. Die zu-
lassige Hohe der baulichen Anlagen wird durch die Angabe der maximal zulassigen Vollge-
schosse festgesetzt. Auf die Festsetzung einer maximalen Gebaudehdhe (OK) wird weitge-
hend verzichtet, da durch Begrenzung der héchst zuléssigen Dachneigung die Hohenent-
wicklung begrenzt wird. Die Festsetzung folgt im Wesentlichen der Bestandsnutzung. D.h. fir
die Uberwiegende Zahl der Grundstticke wird Anzahl der zulassigen Vollgeschosse auf zwei
Vollgeschosse beschrankt.

Ausnahmen ergeben sich fur die Grundstticke Badstrafe 11 und 13 sowie Kulmstral3e 20
und 22. Hier wird die bestehende dreigeschossige Bebauung bestatigt. Fir diese Gebaude
wird dartber hinaus die maximale Hohe der Baukdrper festgesetzt. Damit wird verhindert,
dass durch eine neue, die maximale Dachneigung ausnutzende Dachkonstruktion eine Situa-
tion entsteht, die einer nicht gewollten Aufstockung gleichkommt. Auf dem Grundstiick
Badstral3e 11 handelt es sich um das Denkmal des ehemaligen Ferienheimes, welches jetzt
als Hotel genutzt wird. Bei den tbrigen Grundstiicken besteht auch fur kiinftige Bebauung
nicht die Gefahr die Umgebung zu dominieren, da durch deren Einbettung in die bewegte To-
pografie eine erhebliche Stérung der Umgebungssilhouette nicht zu beflrchten ist. Daher ist
die dreigeschossige Bebauung auf dem Grundstick Badstrafle 13 niedriger als das auf dem
Grundstiick stehende zweigeschossige Denkmal. Die Geb&ude an der Kulmstraf3e sind mit
Abstand von der von der Stral3e ohne direktes Gegeniiber am Fuld des Kulmberges gelegen,
auch hier besteht keine Gefahr der Beeintréchtigung des Landschaftsbildes.

Zwischen den beiden letztgenannten Geb&auden ist auf dem Grundstiick Kulmstrafl3e 21 ein
eingeschossiges Gebaude mit geringer Grundflache in den Hang hinein gebaut worden. Fir
dieses und ein weiteres Gebaude (Kulmstral3e 14) wird die Zahl der zuldssigen Vollge-
schosse ebenfalls mit Zwei festgesetzt. Hier soll der Errichtung eines weiteren Geschosses
ermdglicht werden. Dies ist zwischen den dreigeschossigen Nachbargebauden vertraglich.

3.2 Bauweise, lUiberbaubare Grundstiicksflache

Die historische Bebauung in Heringsdorf ist nahezu vollstandig von einzelnstehenden Ge-
bauden gepragt. Die Gebaude sind im Ortskern zumeist straRenraumbildend mit kleinen Vor-
zonen und Vorbauten zum 6ffentlichen Raum hin orientiert oder - wie in Teilen der Kulm-
stral3e - als von Freiflachen umgebende Solitare errichtet. Dieses Prinzip mit einer gewissen
Freiheit in der Wahl der Anordnung spiegelt sich auch in der Festsetzung der tiberbaubaren
Grundstucksflache wider. Auf die Festsetzung einer Bauweise kann wegen der Festsetzung
von Baukdrpern bzw. Baufenstern verzichtet werden. Durch die Festsetzung der Baukdrper
und Baufenster ist die Wirkung einer aufgelockerten Bebauung und damit Blickbeziehungen
in die Griinbereiche gewabhrleistet.

Die Denkmale werden durch die Baugrenzen eng gefasst, die Baugrenzen erfassen das
Denkmal (mit ggf. erfolgten Anbauten) exakt (Baukodrperfestsetzung). Die planungsrechtliche
Sicherung des heutigen Erscheinungsbildes schiitzt erganzend zum bestehenden Denkmal-
recht vor baulich nicht gewollten Veranderungen und sichert ggf. den Wiederaufbau eines die
stadtebauliche Struktur wahrenden identischen Gebaudekubus. Da insbesondere die Denk-
male fur das Erscheinungsbild pragend sind, sollen sie besonders vor Veranderung ge-
schitzt werden.

Textliche Festsetzung

3. Die nicht der StraRe zugewandten Baugrenzen der denkmalgeschutzten Ge-
baude auf den Grundstiicken KulmstrafRel und 2, BadstraRe 11 und 13, Kulm-
straf3e 15 und 16 sowie Rudolf-Breitscheid-Stralte 3 dirfen durch
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untergeordnete Gebaudeteile, wie Aufziige, Erker und Balkone bis zu einer
Tiefe von 3,0 m Uberschritten werden.

Die MalRnahmen an denkmalgeschitzten Geb&uden sind mit den fir den Denkmalschutz zu-
standigen Stellen abzustimmen. Die Festsetzung wird getroffen, damit nicht eine Nutzung
des Denkmals aus anderen als aus planungsrechtlichen Griinden (z.B. Brandschutz) versagt
werden muss.

Auf den dbrigen Grundstiicken wird der Teil des Baugrundstiicks auf dem gebaut werden
darf durch Baugrenzen gem. §23 Abs. 1 BauNVO abgegrenzt. Die Baufenster sind in der Re-
gel um die Bestandsbebauung generalisierend festgesetzt, Nebenanlagen werden nicht stan-
dardmaliig erfasst. Die stral3enseitige Baugrenze ist am Hauptbaukéorper orientiert, die Bau-
fenster beriicksichtigen entlang der Kulmstral3e und der Badstral3e die vorhandenen Vorgar-
tenzonen. Diese ist, dem Bestand folgend unterschiedlich tief, da ein Teil der Grundstlcke
nur eine geringe Tiefe aufweist. FUr das einzige unbebaute Flurstick, ein Teil des Grund-
stiicks der Kulmstral3e 26 wird ein Baufenster in Anlehnung an die Umgebungsbebauung
festgesetzt.

Die genehmigte Bebauung auf dem Grundstiick Rudolf-Breitscheid-Stral3e 3, ist wie unter
Pkt. 3.1 beschrieben im Rahmen der genehmigten Nutzung festgesetzt, die Abmessungen
der Baufenster geben fir den Fall, dass sich im Rahmen der Realisierung noch Anderungen
ergeben einen gewissen geordneten Gestaltungsspielraum.

Eine Bebauung der zweiten Reihe im Gebiet Al soll kiinftig vermieden werden, da dies dem
Charakter des urspriinglichen und zu erhaltenden Siedlungsbildes nicht entspricht, wie das
Beispiel der Bebauung in zweiter Reihe der KulmstralRe 24 hinter der 'Villa Achterkerke' zeigt.
Im hinteren Bereich der Grundstlicke sollen nur Nebenanlagen zulassig sein, neben dem
oben genannten Ziel des Erhalts des Siedlungsbildes wird auch das Ziel des Schutzes des
Bdschungsbereiches mit verfolgt. Die im hinteren Bereich des Grundstticks liegende Bebau-
ung soll nicht Uber den Bestandsschutz hinaus gesichert werden und daher nicht als Entwick-
lungsziel durch die Festsetzung eines Baufensters bestatigt werden.

3.3 Grunfestsetzungen

3.3.1 Private Griunflachen

Das "Am Kulm" gelegene an die Waldflache angrenzende Flurstiick 16/7 ist offensichtlich
Teil der grol3en Freiflache, aber nicht als Waldflache im Kataster eingetragen. Die Flache
wird bis zur endgultigen Klarung als Teil des Waldgebietes festgesetzt.

Ein Teil der Grundstiicke zwischen KulmstraRe und Strandpromenade sowie der Béschungs-
bereich vor dem Weil3en Schloss (Rudolf-Breitscheid-Stral3e 3) werden als private Grinfla-
chen festgesetzt. Dies unterstreicht den besonderen Charakter der Flachen. Zusatzlich wer-
den hier MaBnahmen zum Erhalt und zur Pflege von Natur und Landschaft festgesetzt, die
im Folgenden erlautert werden.

3.3.2 Festsetzungen zur Grinordnung

Das besondere Erscheinungsbild des Seebads Heringsdorf wird maf3geblich von den gro3-
zugigen Grin- und Freiraumen mitgepragt, die die Gebaude umgeben. Neben der Gro3zi-
gigkeit der Grundsttcke ist der z. T. alte und wertvolle Bestand an Laubgehdlzen — zumeist
Buchen — ein wesentliches Merkmal. Zum Erhalt und zur Férderung der pragenden Frei-
raume werden die folgenden grinordnerischen Festsetzungen getroffen. Bei der Anwendung
wird die Verwendung von standortgemalien, gebietstypischen Arten der beigefugten Pflanz-
listen | bis 1l empfohlen.
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Flachen oder MaBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft

4. Die als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft bezeichnete Flache SPE 1 ist wegen ihrer Schutzfunktion vor
Bdschungserosion, der Funktion als Waldbiotop und wegen ihrer Bedeutung fiir
das Orts- und Landschaftsbild zu erhalten und naturnah zu entwickeln. Der vor-
handene und typische Baumbestand ist auf Dauer zu erhalten, zu pflegen und
bei Abgang oder Fallung mit gebietstypischen, standortgerechten, grof3kronigen
Baumen mit einem Mindeststammumfang von 18-20 cm nachzupflanzen; vorge-
schrieben ist Baumschulware.

Die vorhandene Strauchvegetation ist zu erhalten und bei Abgang oder Fallung
mit gebietstypischen, standortgerechten Arten (Baumschulqualitat, Wurzelware)
nachzupflanzen, so dass der Charakter eines naturnahen mehrstufigen Geholz-
bestandes gewahrt bleibt. Die Krautschicht ist gebietstypischen Fruhjahrsgeo-
phyten, Farnen und sonstigen Waldstauden anzureichern. Dem Aufkommen
von Aufwuchs nicht einheimischer und nicht gebietstypischer Arten (wie bei-
spielsweise Spitz-Ahorn) ist durch regelmaRige PflegemalRnahmen zu begeg-
nen. Die Artenauswahl ist der Pflanzliste | zu entnehmen.

Die bewaldeten Uferbéschungen zahlen zu den wichtigsten pragenden Landschaftselemen-
ten in diesem Bereich. In den Uferabschnitten, wo der Buchenhochwald aufgelichtet bzw. ge-
rodet wurde, konnte ein starkes Aufkommen des Spitz-Ahorns und die Verwilderung von
Zierstrauchern wie der Korallenbeere festgestellt werden. Eine Naturverjingung der Buchen
wird hierdurch deutlich erschwert. Daher soll eine Entwicklung zu naturnahen Waldbiotopen
mit Arten der Buchenwalder angestrebt werden, um den 0kologischen Wert der Flachen zu
steigern. Ersatzpflanzungen fiir Baumfallungen an anderer Stelle der Grundstiicke kénnen
vorzugsweise in dieser SPE-Flache vorgenommen werden.

Die Festsetzung dient der Erhaltung und Entwicklung der Flache als pragenden Landschafts-
raum, Erholungsgebiet, Frischluftentstehungsgebiet sowie Lebensraum fiir daran angepasste
Tier- und Pflanzenarten. Durch die Verwendung einheimischer, standortgerechter Geholze
entstehen Nist- und Nahrungsbiotope fir Baumbruter und damit 6kologisch wertvolle Struktu-
ren. Durch den Erhalt und die Pflege der schiitzenden Vegetation wird gewdahrleistet, dass
die Bdschungen ausreichend vor Erosion (Sandverwehungen, Auswaschungen der Sub-
strate) gesichert sind.

5. Die als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft bezeichnete Flache SPE 2 ist wegen ihrer Bedeutung fur das
Orts- und Landschaftsbild zu erhalten. Der vorhandene und typische Baumbe-
stand ist auf Dauer zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang oder Fallung mit ge-
bietstypischen, standortgerechten, grol3kronigen Baumen (vorzugsweise Rot-
Buchen) mit einem Mindeststammumfang von 18-20 cm nachzupflanzen; vorge-
schrieben ist Baumschulware. Die Rasenflachen sind mit Frihjahrsgeophyten
anzureichern. Die Artenauswahl ist der Pflanzliste | zu entnehmen.

Die Boschung des Grundstiicks des ,WeiRen Schlosses* zur Kulmstral3e ist mit pragendem
altem Baumbestand, hauptsachlich Buchen, bestanden. Dieser hainartige Bestand ist ein Re-
likt des Buchenwaldes, der vor der Besiedlung diesen Bereich bestimmte. Es wird ange-
strebt, den das Ortsbild pragenden Béschungsbewuchs als ,grine Kulisse® zu erhalten, zu
erganzen (beispielsweise durch Ersatzpflanzungen fir Baumféllungen an anderer Stelle) und
mit Frihjahrsgeophyten zu unterpflanzen, die im Friihling attraktive Blihaspekte bieten. Hier-
durch soll gewahrleistet werden, dass das Gebiet zum Kulmstral3e hin einen ansprechenden,
grunorientierten Eindruck vermittelt.

Strauchpflanzungen sind hier nicht vorgesehen, um den durchlassigen, hainartigen Hoch-

waldcharakter des Bestandes und die Sichtbarkeit des Baudenkmals ,\WeiRes Schloss® zu
erhalten. Die vorhandenen Altbaume stellen potenzielle Lebensraume fir die Fauna dar,
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spenden Schatten, bewirken eine Verbesserung des Klimas und dienen dem Immissions-
schutz (Staubbindung, Larmschutz).

Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Bdumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

6. Der orts- und landschaftstypische Altbaumbestand (vor allem Rot-Buche und
Trauben-Eiche) ist auf Dauer zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang oder Fal-
lung mit gebietstypischen, standortgerechten, groRkronigen Baumen (Qualitat
Hochstamm, StU 18-20 cm, Baumschulware) zu ersetzen. Die Artenauswabhl ist
der Pflanzliste | (Baume) zu enthehmen.

Zum typischen, pragenden Charakter des Seebads Heringsdorf tragen neben den prachti-
gen, oftmals denkmalgeschitzten Villenbauten im Baderstil und den groRen Gartengrundstui-
cken die noch vorhandenen groRen Altbdume, zumeist Buchen, entscheidend bei. Sie sind
Uberreste des urspriinglich vorhandenen Buchenwaldes und typisch fiir diesen Kiistenbe-
reich Usedoms und das Ortsbild von Heringsdorf.

Die fur den Erhalt festgesetzten Solitarbaume wurden aufgrund ihres Alters, ihres Habitus
und ihres Solitar-Standortes als besonders bemerkenswert und ortsbildpragend eingestulft.
Die Festsetzung dient weiterhin der Verbesserung des Naturhaushaltes, des Klimas, dem Im-
missionsschutz und der gkologischen Qualitéat sowie der Lebensraumfunktion fur baumbe-
wohnende Tiere. Die Verwendung gebietstypischer, standortgemafer Arten bei den Nach-
pflanzungen begriindet sich mit der Notwendigkeit zur Schaffung 6kologisch wertvoller Struk-
turen.

3.3.3 Sonstige Festsetzungen zu Griinordnung

7. Es gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Heringsdorf. Abweichend davon sind
Stellplatze fur Kraftfahrzeuge in wasserdurchlassiger Befestigung mit einem Fu-
genanteil am Pflaster von mindestens 30 % auszufthren. Fir Fahr- und Geh-
wege sind ortstypische Materialien wie Natur-Kleinsteinpflaster, Naturmosaik-
stein, GranitgroR3pflaster, wassergebundene Decke und Klinkerpflaster zu ver-
wenden.

Je angefangene vier Stellplatze ist ein gebietstypischer, standortgemaller Baum
entsprechend der Pflanzliste | (BAume), Qualitat Hochstamm, StU 18-20 cm,
Baumschulware, zu pflanzen.

Durch die mit diesem Bebauungsplan eréffneten Bebauungsmaoglichkeiten kénnen zuséatzli-
che der Grundwassergewinnung dienende Flachen bebaut und versiegelt werden. Die Fest-
setzung dient im Sinne von Minderungsmaf3nahmen der Aufrechterhaltung wichtiger Natur-
haushaltsfunktionen und tragt den 6kologischen Belangen der Bodenbewasserung und -be-
luftung Rechnung. Die versickerungsfahige Gestaltung von Stellplatzen, Wegen und Zufahr-
ten verhindert den schnellen Abfluss von Regenwasser und tragt zur Grundwasserneubil-
dung bei. Damit kann der Boden seine Funktionen als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaume-
dium und als Bestandteil des Naturhaushalts in mdglichst umfassendem Mal3e erhalten.

Die im Bereich der Stellplatze vorgesehenen Baumpflanzungen durchgriinen das Gebiet,
spenden Schatten und dienen als Sicht- und Immissionsschutz. Die Pflanzung von Hoch-
stammen ist notwendig, um die 6kologischen und &asthetischen Qualitdten eines Baumes voll-
stéandig und in angemessener Zeit zur Geltung zu bringen.

Auf Grund der kaum vorhandenen Stellplatze im knapp bemessenen 6ffentlichen Strafl3en-
raum muss der ruhende Verkehr geman der Stellplatzsatzung der Gemeinde auf den Grund-
stiicken abgesichert werden, zur vertrglichen Gestaltung und Ausfihrung der Stellplatze ist
die vorgenannte Festsetzung getroffen.
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34 Sonstige Festsetzungen

3.4.1 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(8 9 Abs. 4 BauGB)

Neben der planungsrechtlichen Festsetzung zum Mal3 der Nutzung bestimmt die Gestaltung
von baulichen Anlagen in erheblichem Maf3e das Erscheinungsbild des Plangebietes bei
Neu- und Ersatzbauten sowie bei Nachverdichtungen und baulichen Erganzungen des Be-
standes.

Bei der Gestaltung baulicher Anlagen sind die Belange des Denkmalschutzes zu beachten.
Da keine Gestaltungssatzung vorhanden ist, bildet lediglich die "Satzung Uber die duR3ere
Gestaltung von Werbeanlagen, Warenautomaten und Markisen zur Wahrung und Pflege des
Ortshildes (Werbeanlagensatzung)" einen Regelungsrahmen, der aber nur bestimmte Teilas-
pekte berlcksichtigt.

Die folgenden Gestaltungsvorschriften werden daher zur Sicherung von gestalterischer Qua-
litat im von Denkmalen gepragten baulichen Umfeld getroffen:

1. Fassaden sind als Putzfassaden auszufiihren, ein heller Farbton muss als
Grundfarbe dominieren. Fir Fassadenanstriche sind nur helle Farbténe mit ei-
nem Hellbezugswert > 60 zulassig. Farbanstriche und Fassadenoberflache mit
glanzenden Oberflachen sind nicht zuldssig. Fir Gliederungselemente wie So-
ckel, Fensterfaschen, Gesimse, Traufgesimse, Ortganggesimse kann ein bis zu
15 niedriger oder héherer Hellbezugswert als der Fassadenanstrich gewéahlt
werden.

Fassaden und Gebaudesockel bis zu einer H6he von 1,20 m bei Gebauden mit
Putzfassaden sind auch als Verblendmauerwerk aus Tonziegeln mit naturli-
chem rotem, hellrotem und gelbem Farbton zuléssig. Trauf- und Ortgang-
gesimse sind auch als Holzkonstruktionen zulassig und dirfen in gréf3erem
Kontrast zur Farbe der Fassade stehen.

Fassadenverkleidungen aus Kunststoff- und Betonmaterialien sind nicht zulés-

sig.

Die farbliche Gestaltung von Fassaden wirkt in den 6ffentlichen Raum und verdeutlicht die
Wahrnehmung der Materialien, der Gliederungen und des Gebéaudes als Ganzes. Sie tragt
dazu bei, Gebdude voneinander zu unterscheiden und sie gleichzeitig innerhalb eines abge-
stimmten Farb- und Materialkanons in den ortstypischen Charakter eines Gesamtensembles
zu integrieren. Die Festsetzungen zu Materialien und Farbigkeiten von Fassaden erfolgen,
um die vorhandene typische Materialitat und Farbigkeit zu wahren und orts- und regionalun-
typische Erscheinungen zu vermeiden. Eine einheitliche matte Farbgebung von Fassaden-
oberflachen ist ortstypisch und entspricht den historischen Vorbildern. Glanzende Oberfla-
chen bei Farbanstrichen sind untypisch.

Ein heller Farbton ist fir das Ortsbild der pragenden Baderarchitekturen charakteristisch und
ein regionaltypisches Unterscheidungsmerkmal. Die Begrenzung des Hellbezugswertes
(HBW) tragt dazu bei, dieses charakteristische Element des Ortsbildes auch zukiinftig zu er-
halten. Der HBW bestimmt die Helligkeit (Remissionsgrad) einer Oberflache unabhangig vom
Farbton und dessen Sattigung. Dabei entspricht ein HBW von 100 Reinweil3, ein HBW von O
Schwarz. Sichtmauerwerk stellt zwar eine Ausnahme dar ist aber auch ein Element im Ge-
staltungskanon der Fassaden der Baderarchitektur. Eine Festsetzung zu Sichtmauerwerks-
fassade bzgl. Materialitat und Farbe tragt dazu bei, dass sich Sichtmauerwerk auch zukinftig
in den vorhandenen Materialkanon einordnet.

2. Es sind ausschlieBlich geneigte Dacher, Satteldacher und Walmdéacher mit ei-
ner Neigung von min. 15° und max. 50° zul&ssig. Fir Erker, Vorbauten und
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Risalite sind nur geneigte Dacher nach Satz 1 zuldssig. Krippelwalmdacher
sind ausgeschlossen.

Fir das Gesamtbild eines Gebaudes bildet das Dach den oberen Abschluss. Form, Hohe,
Material und Aufbauten des Daches sind idealerweise aufeinander, auf die Gliederung des
Baukorpers, seine Hohe, seine Stellung im StraRenraum und seine Nachbarbebauung abge-
stimmt. Die Dachlandschaft im Geltungsbereich wirkt, insbesondere aufgrund der Uberwie-
gend niedriggeschossigen Bebauung und der geneigten Dachformen, deutlich in den Stadt-
raum hinein und pragt diesen.

Die Baderarchitektur ist gepragt von geneigten Dachern unterschiedlicher Neigung und For-
men. Die dominierenden Dachformen bei den Denkmalen bzw. &lteren Geb&auden der Bader-
architektur sind Sattel- und Walmdacher, vereinzelt auch Mansard- bzw. Mansardwalmda-
cher mit einerseits flachen Neigungen zwischen 15° und 25° sowie auch steileren Dachern
bis zu 50°. Die Regelungen dieses Absatzes dienen dazu, den Charakter der Dachlandschaft
des Bestandes zu erhalten und Neubauten ortsbildvertraglich zu integrieren. Flachd&cher
entsprechen nicht dieser gestalterischen Absicht.

3. Die Dacheindeckung ist in Form, Farbe und Oberflache einheitlich und in harten

Bedachungsmaterialien auszufiihren. Zulassig sind Deckungen aus Ton- oder
Betonziegel, Metalldeckungen, Schiefer oder Betonschindeldeckungen. Fir D&-
cher mit einer Dachneigung von weniger als 20° sind auch grau-schwarze be-
sandete Dichtungsbahnen zuléssig.
Tonziegel und Betondachsteine sind in roten, rotbraunen sowie Anthrazitfarbto-
nen, Metalldeckungen als unbeschichtete Zink- oder Kupfer-Stehfalzdeckungen,
Schiefer im natlrlichen Farbton und Betonschindeldeckungen in anthrazit zulas-
sig. Alle Deckungen sind in matter Oberflache auszufihren.

Material, Farbe und Oberflache der Dachdeckung pragen die Wirkung der Dachlandschaft.
Dachmaterialien sollen daher in ihrer nattrlichen matten Erscheinung verwendet werden um
sich so in den Charakter der bestehenden Dachlandschaft integrieren zu kénnen. Besandete
Dichtungsbahnen sind als Alternative fir flach geneigte Dacher zuléssig, deren Dachflache
aus dem StralRenraum kaum sichtbar ist. Der Farbton bleibt dabei auf Grau-Schwarz als auf
das historische Vorbild der Teerpappe bezogen, beschréankt. Andere, insbesondere farbinten-
sive oder helle Farbgebungen sowie glanzende Oberflachen wirken stérend auf das Orts-
und Landschaftsbild und sollen daher vermieden werden. Dem Wunsch nach Verwendung
von engobierten Dachziegeln steht die Festsetzung nicht entgegen.

4. Antennen- und Satellitenanlagen sind an den der Stral3e zugewandten Fassa-
den und D&achern im Bebauungsplangebiet nicht zul&ssig.

Das Verbot von stral3enseitig angebrachten Antennen oder Satellitenanlagen dient dem
Schutz des StrafR3enbildes im Denkmalbereich.

Die pragende Aufgelockertheit des Plangebietes ergibt sich nicht nur durch die weitgehend
offene Bebauung, sondern wird auch durch die Art der Einfriedungen untersttitzt, die den
Blick auf die Beispiele der Baderarchitektur und tUber die Grundstiicke hinweg ermaoglichen
und mit den Geb&uden eine harmonische gestalterische Einheit bilden. Durch Verwendung
von standorttypischen Heckenpflanzen wird zudem gewébhrleistet, dass das Gebiet einen an-
sprechenden grinorientierten Eindruck hinterl&sst.

5. Einfriedungen sind von der Hohe auf maximal 1,20 m eingeschrankt und nur als
Hecken (griine Trennelemente) oder blickdurchlassige Zaune zulassig. Zaune
aus Holz und Metall mit senkrechter Gliederung mit oder ohne Sockel aus Klin-
kern oder Granitlesesteinen sind straRenseitig zuldssig. Das Grundstiick muss
an der Stral3enfront eine einheitliche Einfriedung aufweisen. Fur die
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heckenartigen Einfriedungen ist die Verwendung standort- und gebietstypischer
Laubgeholze erlaubt. Die Artenauswahl ist der Pflanzliste Il zu enthnehmen.

Die abschirmende Einhausung oder Begriinung der Miillplatze (insbesondere die Bepflan-
zung mit attraktiv blihenden Kletter- und Rankpflanzen) dient dem Schutz des Ortbildes, das
fur das Seebad Heringsdorf von besonderer Bedeutung ist. Zudem kénnen Wandbegrinun-
gen beispielsweise Lebensraume fur Tiere (Végel und Insekten) bieten und dienen dem Im-
missionsschutz (Staubbindung, Larmschutz).

6. Abfallbehalter und Mullboxen sind in die baulichen Anlagen zu integrieren, ein-
zuhausen oder mit einem Sichtschutz zu versehen. Von der Stral3e aus sicht-
bare Anlagen sind dreiseitig mit Kletter- oder Rankpflanzen einzugriinen. Holz-
k&sten sind auch ohne BegriinungsmalRhahmen zuldssig. Die Auswahl geeigne-
ter Schling- und Kletterpflanzen ist der Pflanzliste Il zu enthehmen.

3.4.2 Flachen fur Versorgungsanlagen

Innerhalb des Gemeindewaldgrundstiicks wird eine ca. 100mz2 grof3e Flache als Flache fir
Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung fur "Telekommunikationsanlagen" festge-
setzt. Auf der Flache befinden sich ein Stahlgittermast mit Sendeanlagen sowie Container mit
Schaltungs- und Versorgungstechnik. Die Anlagen dienen der Sicherstellung der Versorgung
mit Funkstrecken und Telefondienstleistungen.

3.43 Wald

Im zentralen Bereich des Plangebietes befindet sich das Gemeindewaldgrundstiick (Herings-
dorf Flur 4, Flurstiick 16/9). Dies wird planungsrechtlich gesichert, weitere Festsetzungen
sind nicht vorgesehen. Die Zuganglichkeit und Nutzung der Flachen richten sich nach dem
Waldgesetz fur das Land Mecklenburg-Vorpommern.

Gemal § 20 Abs. 1 Satz 1 des Landeswaldgesetzes betragt bei der Errichtung baulicher An-
lagen der einzuhaltende Abstand zum Wald von 30 Metern (Waldabstand) gemessen von der
Traufkante der baulichen Anlage bis zur Waldgrenze. Einige Bestandsgebaude und ggf. Po-
tenzialflachen der weiteren Entwicklung liegen innerhalb dieses 30m-Abstandes. Gemalf3 der
Verordnung zur Bestimmung von Ausnahmen bei der Einhaltung des Abstandes baulicher
Anlagen zum Wald (Waldabstandsverordnung - WAbstVO M-V) vom 20. April 2005 sind Aus-
nahmen maoglich.

3.5 Nachrichtliche Ubernahmen (gem. § 9 Abs. 6 BauGB, z.B. Denkmaler)

Die in die Denkmalliste eingetragenen Baudenkmale werden in der Planzeichnung gekenn-
zeichnet. Der gesamte Geltungsbereich ist Teil des Denkmalbereichs 'Seebad Heringsdorf,
Landkreis Ostvorpommern'. Denkmalbereiche gem. (§ 2 Abs. 3 DSchG M-V) sind Gruppen
baulicher Anlagen, die aus in § 2 Abs. 2 DSchG M-V ("Baudenkmale") genannten Griinden
erhaltenswert sind, unabhangig davon, ob die einzelnen baulichen Anlagen fur sich allein be-
reits Baudenkmale sind. Auf eine separate Kennzeichnung in der Zeichnung wird daher ver-
zichtet.

3.6 Hinweise

Die folgenden allgemeinen Hinweise werden tibernommen und nachrichtlich wiedergegeben.
1. Der Beginn der Erdarbeiten ist vier Wochen vorher schriftlich und verbindlich

der unteren Denkmalschutzbehorde und dem Landesamt fir Bodendenkmal-
pflege anzuzeigen.
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2.

Wenn wéhrend der Erdarbeiten Bodenfunde (Urnenscherben, Steinsetzungen,
Mauern, Mauerreste, Holzer, Holzkonstruktionen, Bestattungen, Skelettreste,
Munzen u. &.) oder auffallige Bodenverfarbungen, insbesondere Brandstellen,
entdeckt werden, sind diese gemaf} § 11 Abs. 1 und 2 BVOBI. M-V Nr. | 1998,
S. 12 ff. zuletzt geandert durch Gesetz v. 20.07.2006, GVOBI. M-V 2006 S. 576)
unverzuglich der unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Anzeigepflicht
besteht gemaR § 11 Abs. 1 DSchG M-V fir den Entdecker, den Leiter der Arbei-
ten, den Grundeigentiimer oder zuféllige Zeugen, die den Wert des Gegenstan-
des erkennen. Der Fund und die Fundstelle sind gemaR § 11 Abs. 3 DSchG M-
V in unverandertem Zustand zu erhalten. Diese Verpflichtung erlischt 5 Werk-
tage nach Zugang der Anzeige.

Die Stellplatzsatzung Seebad Heringsdorf vom 12.10.2006 ist anzuwenden.

Die Geholzschutzsatzung der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf vom
08.08.2008 ist anzuwenden.

Sollten bei Tiefbauarbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition
aufgefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle
und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsber-
gungsdienst zu benachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und ggf. die drtliche
Ordnungsbehorde hinzuziehen.

Rechtshinweis: Wer Kampfmittel entdeckt, in Besitz hat oder Kenntnis von La-
gerstellen derartiger Mittel erhélt, ist nach § 5 Kampfmittelverordnung verpflich-
tet dies unverziglich den 6rtlichen Ordnungsbehdrden anzuzeigen.

Sollten sich bei BaumalRnahmen Hinweise auf Altlastenverdacht oder sonstige
schadliche Bodenverfarbungen ergeben, sind die weiteren Schritte mit dem
Staatlichen Amt fir Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern Stralsund (zustan-
dige Behorde nach § 2 Ziff. 1 der Abfall- und Bodenschutz-Zustandigkeitsver-
ordnung M-V in Verbindung mit 8 4 der o. g. Landesverordnung sowie mit dem
Umweltamt des Landkreises Ostvorpommern abzustimmen.
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4. Pflanzlisten

Aus Grinden des Biotop- und Artenschutzes sind vorrangig landschaftstypische und stand-
ortgerechte Arten zu verwenden. Dabei sollte auf die regionale Herkunft (Herkunftsgebiet 1.2

.Nordostdeutsches Tiefland“) geachtet werden.

Pflanzliste | (SPE-Flachen, Baumpflanzungen)

Baume

Botanischer Name
Hauptbaumarten:
Fagus sylvatica
Quercus petraea
Nebenbaumarten:
Carpinus betulus
Pinus sylvestris
Prunus avium
Ulmus glabra

Stellplatzbegrinung:

Acer campestre
Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus
Sorbus aucuparia

Strauchschicht

Cornus sanguinea
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaea
Hedera helix
Lonicera xylosteum
Ribes alpinum
Viburnum opulus

Deutscher Name

Rot-Buche
Trauben-Eiche

Hainbuche
Gemeine Kiefer
Vogel-Kirsche
Berg-Ulme

Feld-Ahorn
Berg-Ahorn
Hainbuche
Eberesche

Roter Hartriegel
Zweigriffliger Weil3dorn
Eingriffliger Weil3dorn
Pfaffenhiitchen

Efeu

Rote Heckenkirsche
Alpen-Johannisbeere
Gemeiner Schneeball

Krautschicht mit Farnen und Geophyten

Anemone nemorosa
Athyrium filix-femina

Campanula trachelium

Convallaria majalis
Corydalis cava

Dryopteris carthusiana

Dryopteris dilatata
Dryopteris filix-mas
Gagea lutea
Galanthus nivalis

Busch-Windréschen
Gemeiner Frauenfarn
Nesselblattrige Glockenblume
Maigléckchen

Hohler Lerchensporn
Dorniger Wurmfarn
Breitblattriger Dornfarn
Gemeiner Wurmfarn
Wald-Goldstern

Kleines Schneegléckchen
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Galium odoratum
Hepatica nobilis

Lamium galeobdolon
Maianthemum bifolium
Polygonatum multiflorum
Primula elatior

Viola reichenbachiana
Viola tricolor

Waldmeister
Leberblimchen
Gewohnliche Goldnessel
Zweiblattrige Schattenblume
Vielblutige WeilRwurz

Hohe Schlisselblume
Wald-Veilchen

Wildes Stiefmitterchen

Pflanzliste Il (Begrunung von Mullplatzen)

Kletter- und Rankpflanzen

Celastrus orbiculatus
Clematis spec.

Hedera helix

Hydrangea petiolaris
Lonicera periclymenum
Parthenocissus quinquefolia

Parthenocissus tricuspidata
‘Veitchii’

Baumwirger
Waldrebe

Efeu

Kletterhortensie
Heckenkirsche

Wilder Wein
Dreispitz-Jungfernrebe

Pflanzliste Il (heckenartige Einfriedungen)

Arten flr geschnittene Hecken

Acer campestre
Carpinus betulus
Crataegus monogyna
Ligustrum vulgare
Spiraea bumalda
Spiraea x vanhouttei

Feld-Ahorn
Hainbuche
Eingriffliger Weil3dorn
Liguster
Sommerspiere
Prachtspiere
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5.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 46 umfasst eine Flache von ca. 5,1 ha. Nach-

Flachenbilanz

folgend werden die Anteile der Flachen der unterschiedlichen Festsetzungen bilanziert:

Bezeichnung Flache Anteil
Baugebiet (Innenbereich) 32.720 m2 63,7%
Grunflachen (privat) SPE1 7.660 m? 14,9%

SPE2 1.930 mz 3,8%
Wald 7.865 m2 15,3%
Flachen fur Versorgung 105 m? 0,2%
Verkehrsflache Am Kulm 445 m2 0,9%

KulmstralRe 600 m2 1,2%

Gesamt 51.325 m2 100,0%

Tab. 5: Flachenbilanz
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v VERFAHREN

Aufstellungsbeschluss und Bekanntmachung

Die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf hat in der Sitzung der Gemeindevertreter am
23.02.2012 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 46 ,Sondergebiet Fremdenverkehr Am
Kulm zwischen ,Strandhotel Ostseeblick’ und Badstral’e in Seebad Heringsdorf‘ im OT He-
ringsdorf beschlossen.

Mitteilung der Ziele/Grundsétze der Raumordnung

Mit Schreiben vom 11.05.2012 wird dem Bebauungsplan Nr. 46 aus raumordnerischer Sicht
zugestimmt.

1. Anderungsbeschluss

Die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf hat in der Sitzung der Gemeindevertreter am
25.06.2015 die Fortfilhrung des Bebauungsplans Nr. 46 ,Am Kulm" fiir das Gebiet zwischen
Strandhotel Ostseeblick und Strandstrafe mit gedndertem Geltungsbereich beschlossen.

2. Anderungsbeschluss

Die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf hat in der Sitzung der Gemeindevertreter am
24.09.2015 die Fortfihrung des Bebauungsplans Nr. 46 ,Am Kulm" fiir das Gebiet zwischen

Strandhotel Ostseeblick und Strandstral3e in Seebad Heringsdorf* der Gemeinde Ostseebad
Heringsdorf mit geandertem Geltungsbereich beschlossen.

wird nach Verfahrensfortschritt ergénzt
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