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1 Einleitung

1.1 Inhalte und Ziele der 3. Anderung des Fldchennutzungsplanes

Die Gemeindevertretung Ostseebad Heringsdorf hat am 19.10.2017 den Beschluss zur
3. Anderung des Fldchennutzungsplanes und zur Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 64 ,,Alte MUhle Bansin Dorf" gefasst. Die GroBe des Plangebietes betragt 8.446 m2.
Im Rahmen der 3. Anderung des Fldchennutzungsplanes werden die mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 64 verfolgten stddtebaulichen Zielsetzungen
Ubernommen und die planerischen Voraussetzungen fUr die Rekonstruktion der MUhle
mit Anbau zur Nutzung als Wohngebdude sowie die Anlage einer Ausstellungsfldche
zur Geschichte und Funktionsweise der enemaligen MUhle geschaffen.

Bei dem Plan&nderungsgebiet handelt es sich um GrundstUcke in Ortsrandlage des
Dorfes Bansin, auf denen sich eine MUhle befand. Diese war nach Stillegung des
MUhlenbetriebes um 1950 dem Verfall preisgegeben. Bei einem Brand am 11.04.2009
ist dieses technische Denkmal vollkommen zerstort worden.

Im Zuge der jahrelangen Auflassung haben sich im Plandnderungsgebiet in
zunehmendem MaBe Sukzessionsfldchen mit ruderalen Vegetationen sowie Wald-
und Vorwaldfldchen entwickeln kbnnen. In ortsnaher Lage und unmittelbar an den
KreisstraBen 38 und 39 sowie an einem touristisch stark frequentierten Radweg ist dieser
stddtebauliche Missstand augenscheinlich.

Nunmehr hat sich der EigentUmer der GrundstUcke zu einer Rekonstruktion der MUhle
entschieden. Diese soll die Kubatur der ehemaligen MUhle und auch wesentliche
Gestaltungselemente  aufweisen. Die  MUhlenfligel sollen  feststehend in
Aluminiumleichtkonstruktion hergestellt werden.

Die MuUhle einschlieBlich des Wohngebdudes werden im Bereich der noch
vorhandenen  Bausubstanz  errichtet.  Hierzu wurde im Rahmen  des
Bebauungsplanverfahrens ein entsprechendes Baufeld ausgewiesen und in der
Nutzungsschablone eine Uberbaubare Grundflache festgesetzt. Die Wohnnutzung soll
sich Uber das gesamte Baufeld erstrecken. Das Obergeschoss der MGhle wird als
Hohlkérper konzipiert. Nordlich des Baufeldes befindet sich ein Nebengebdude,
welches erneuert und der Ergénzung der Wohnnutzung dienen soll.

FUr die MUhle und den eingeschossigen Gebdudeteil wurden im Bebauungsplan
Nr. 64 Hohen festgelegt, die eine hdhenmdaBige Einordnung der Baulichkeiten in das
Landschaftsbild sicherstellen sollen. Die MUhle und der Gebdudeteil bleiben hinter den
Wipfelhdhen des umgebenden Baumbestandes zurlGck, so dass negative
Auswirkungen auf das Landschaftsbild ausgeschlossen werden kénnen. Auch eine
Einschatzung des MUhlenstandortes auf das Landschaftsbild aus sUdlicher Richtung
lieB keine negativen Auswirkungen auf den Naturraum erkennen.
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Zudem ist eine naturnahe Einbindung der geplanten Bebauungen durch den
weitgehenden Erhalt der umgebenden Gehdlzbestdnde gewdhrleistet. Die privaten
Grinfldchen mit verschiedenen Zweckbestimmungen je nach Biotopbestand werden
gesichert und entwickelt. Da es sich bei dem GroBteil der Gehdlzbestdnde um
Waldfl&dchen im Sinne des Landeswaldgesetzes M-V handelt und zu diesen ein 30m-
Waldabstand zu gewdhrleisten ist, ist gemdB der Stellungnahme der zustdndigen
Forstbehdrde eine Waldumwandlung erforderlich. Diese geht mit einer Reduzierung
des Bestockungsgrades der Waldflachen einher, die eine entsprechende
Kompensation sowohl aus naturschutzrechtlicher als auch forstrechtlicher Sicht
erforderlich macht. Dies wird im Bebauungsplanverfahren geregelt.

Eine an die KreisstraBe 39 angrenzende ruderale Vegetationsfldche wird als extensive
Wiesenfldche entwickelt. Ein Teil der Wiesenfladche wird im Bebauungsplan Nr. 64 als
private Grunflache mit Zweckbestimmung Ausstellungsfiiche festgelegt. Dieser
Bereich soll mit AusstellungsstUcken zur Geschichte und Funktionsweise der MUhle
gestaltet werden. Hierzu hat der GrundstUckseigentUmer schon zahlreiche Bauteile
und MUhlengegenstdnde aus der Ruine geborgen.

Die ErschlieBung des Plandnderungsgebietes ist Uber eine gemeinsame Zu- bzw.
Abfahrt von der KreisstraBe 38 vorgesehen. Der innere ErschlieBungsweg wird im
Bebauungsplan Nr. 64 als Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFL) zugunsten
des Anliegers und der Trager der Ver- und Entsorgung ausgewiesen.

Der wirksame Fldchennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf weist for
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 64 folgende Nutzungsarten aus:

— Flache fUr Landwirtschaft gemaB § 5 (2) 9 a) BauGB,

- Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft gemaB § 5 (2) 10 BauGB sowie

— Trassenverlauf einer 20 kV- Oberleitung.

Zur  Schaffung der bauplanungsrechtlichen  Voraussetzungen  fUr  das
Bebauungsplangebiet Nr. 64 ist die 3. Anderung des Fldchennutzungsplanes
erforderlich, die im Geltungsbereich der Plandnderung folgende Fidchennutzungen
ausweist:

- Wohnbaufladche (W) gemdB § 1 (1) Nr. 1 BauNVO BauGB,
— private Grunfldéche gemdaB § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB
Auf die im Bebauungsplan erfolgte Untergliederung der privaten Grunfl&dche in
Iweckbestimmungen GroBgrin, Ausstellungsfldéche und Extensivgrin wurde
aufgrund der Kleinteiligkeit des Standortes verzichtet.
- Trassenverlauf einer 20 kV- Oberleitung
- Nachrichtliche Ubernahmen gemd&B § 5 Abs. 2 Nr. 4 BauGB
- als Landschaftsschutzgebiet ,,Insel Usedom mit Festlandgurtel*
- der Trinkwasserschutzzone lll der Wasserfassung Ahlbeck/Bansin
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Es ergeben sich folgende Flachenbilanzen:

Geltungsbereich
davon

WohnbauflGche
private Grinfldchen

Ziele des Umwellschutzes

8.446 m?

2.106 m?
6.340 m?

1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten

Ziele des Umwelischutzes den

Fachgesetzen und Fachpldnen

aus

Umsetzung der Ziele gemaB 3. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Gemeinde
Ostseebad Heringsdorf

Ziele der Fachgesetze

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

Bei der Aufstellung von Bauleitplé&nen sind die
Belange des Umweltschutzes, einschl.
Nafurschutz  und Landschaftspflege  zu
berlUcksichtigen.

- Im Rahmen der in das Bauleitplanverfahren
integrierten  Umweltprifung wurden die
Auswirkungen der Plandnderungen auf die
einzelnen SchutzgUter untersucht.

Eingriffsregelung geman § 14 und
§ 15 BNatSchGi. V. m. § 12 NatSchAG M-V

- Die Eingriffsregelung wurde im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens  berUcksichtigt
und ein Fachgutachten zur Bilanzierung
des Eingriffs und des Kompensations-
erfordernisses erstellt. Zur Minimierung der
Eingriffsfolgen wurden vorab der
Planungen MaBnahmen der Vermeidung
und Minderung festgelegt.

§ 1a BauGB - Bodenschutzklausel

w...ZUr  Verringerung der  zusatzlichen
Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche
Nufzungen sind die Moglichkeiten der
Entwicklung der Gemeinde insbesondere
durch Wiedernutzbarmachung von Fldchen,
Nachverdichtung und andere MaBnahmen
zur Innenentwicklung zu nutzen sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige
MaB zu begrenzen."

- Das Vorhaben wird am Standort der
ehemaligen MUhle Bansin umgesetzt. Mit
der Stillegung des MUhlenbetriebes verfiel
der Gebdudebestand und wurde nach
einem Brand vollstndig zerstdrt. Mit der
Umsetzung des Vorhabens wird ein
stddtebaulicher Missstand beseitigt und ein
kleinteiliger Standort for Wohnnutzung
bereitgestellt. Zudem wird mit der
Wiedererrichtung der MUhle ein
kulturhistorisch ~ bedeutsamer  Standort
optisch erlebbar gemacht und dauerhaft
gewahrt.

- Die geplante Bebauung bleibt auf die
Grundfl&dchen der ehemaligen MUhle und
aufihre Anbauten beschrénkt. Damit bleibt
das MaB der Versiegelungen sowie die
Inanspruchnahme von ungenutzten
Bodenfldchen begrenzt.
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Ziele des Umwellschutzes den

Fachgesetzen und Fachpldnen

aus

Umsetzung der Ziele gemaB 3. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Gemeinde
Ostseebad Heringsdorf

Ziele der Fachgeseize

§ 50 BImSchG - Planung

FUr eine bestimmte Nutzung vorgesehene
Fldchen sind einander so zuzuordnen, dass
schadliche Umwelteinwirkungen auf die
dem Wohnen dienende Gebiete soweit wie
moglich vermieden werden.

- Aufgrund der Kleinteiligkeit der geplanten
Wohnbebauung und der bestehenden
Abschirmung des Baugebietes durch
umgebenden Gehdlzbestand kdnnen
nachteilige Auswirkungen und
Immissionsbelastungen auf die im weiteren
Umfeld vorkommenden Bebauungs-
strukturen ausgeschlossen werden.

- Aufgrund des Abstandes der geplanten
Wohnbebauung zu den KreisstraBen 38 und
39 sowie durch eine weitgehende
Abschirmung durch Waldbest&nde sind
Immissionsbelastungen durch den
StraBenverkehr nicht wahrscheinlich.

Gesetzlicher Gehdlzschutz gemdaB
§ 18 NatSchAG M-V

- Einzelbdume mit Stammumfdngen ab
100 cm, gemessen in einer Hohe von
1,.30m ab Erdboden, sind gemdB
§ 18 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzt.
Der Geholzbestand in Waldfldchen
unterliegt  nicht  dem gesetzlichen
Gehdlzschutz.

Gesetzlicher Alleenschutz gemdaB
§ 19 NatSchAG M-V

- keine gesetzlich geschitzte Allee betroffen

Gesetzlicher Biotopschutz gemdaB

- Das Kataster des Landes M-V weist im

§ 20 NatSchAG M-V Plangeltungsbereich  keine  gesetzlich
geschutzten Biotope aus.

Besonderer Artenschutz, Vorschriften for | - Es wurde eine spezielle

besonders geschutzte Tier- und artenschutzrechtliche Prifung (saP) erstellt

Pflanzenarten gemaB § 44 BNatSchG

und MaBnahmen zur Vermeidung von
BeeintrGchtigungen  geschuitfzter  Tiere
(Vogelarten, Fledermausarten) getroffen.

Netz ,,Natura 2000" gemdas § 32 BNatSchG

- Es ergeben sich keine Befroffenheiten fir
Schutzgebietskulissen eines Natura 2000-
Gebietes.

Landschaftsschutzgebiete gemdaB
§ 26 BNatSchG

- Die Plangebietsfldéchen befinden sich im
Landschaftsschutzgebiet ,,Insel Usedom mit
Festlandgurtel”. Es ist im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens eine Ausnahme vom
Bauverbot im Landschaftsschutzgebiet zu
beantragen.

Wald gemdB § 2 LWaldG M-V

- Durch die Planungen werden

forstrechtliche Belange berUhrt.

30 m-
geplanten
wird eine

- Zur Gewdhrleistung des
Waldabstandes von  der
Bebauung zum  Wald
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Ziele des Umwellschutzes den

Fachgesetzen und Fachpldnen

aus

Umsetzung der Ziele gemaB 3. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Gemeinde
Ostseebad Heringsdorf

Ziele der Fachgeseize

Waldumwandlung  erforderlich.  Dieses
betrifft eine Waldfldche von 5.576 m2. Die
Umnutzung von Wald in eine private
Grinflache bedarf einer Kompensation.

Wasserschutzgebiete gemdaB § 19 LaWG M-V
i.v.m. § 19 WHG

- Das Vorhaben wird in der
Trinkwasserschutzzone lll der Wasserfassung
Ahlbeck umgesetzt. Sich daraus
ergebende Verbote oder
Nutzungseinschrnkungen sind bei den
Planungen zu berUcksichtigen.

Ziele der Wasserwirtschaft gemdaB § 3 LaWG
M-V iV.m. § Ta WHG

»..-1. Die Grundwasserneubildung ist nicht
durch Versiegelung von Bodenfldchen oder

- Die geplante Wohnbebauung bleibt auf
die Grundflachen des ehemaligen
MuUhlenstandortes  beschrénkt.  Damit
bleiben auch die Versiegelungen begrenzt
und es zeichnen sich Auswirkungen auf die

durc_h andere Eieem’rrochhgungen des Grundwasserneubildung nicht ab.
Versickerungsvermdgens des Boden zu

behindern...”

Ziele des Umwelischuizes aus den | Umsetzung der Ziele gemdB 3. Anderung des

Fachgesetzen und Fachpldnen

Flachennutzungsplanes der Gemeinde

Ostseebad Heringsdorf

Ziele der Fachplanungen

3.1.3 (3) RREP VP: ,,Die Gemeinde Ostseebad

Heringsdorf  befindet sich in einem
Tourismusschwerpunkfraum und  ist  als
Schwerpunkt for den Kultur- und
Stadtetourismus ausgewiesen.”

3.1.3 (10) RREP VP: ,Das kulturelle und
kulturhistorische Potenzial der Region st

gezielt fur die Entwicklung des Kultur- und
Stadtetourismus und die Gestaltung der
Kulturlandschaft zu nutzen.”

5.1.4 (2) RREP VP: ,Bedeutende Elemente
der Kulturlandschaft sollen erhalten, gepflegt
und in die Entwicklung der Landschaft
einbezogen werden.*

- Mit der Umsetzung des Vorhabens wird ein

historischer MuUhlenstandort wieder
erlebbar gemacht und ein
kulturhistorisches bedeutsames Element

rekonstfruiert. Damit wird den Zielen der
regionalen Fachplanungen Rechnung
getragen.
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1.3 Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiutterungen, Licht,
Wdrme und Strahlung sowie Verursachung von Beldstigungen

GemdaB § 3 Abs. 1 BImSchG sind Immissionen schddliche Umwelteinwirkungen, die
nach Art, AusmaB und Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder
erhnebliche Beldstigungen fur die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft
herbeizufUhren. GemdaB § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und
MaBnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Fldchen einander so
zuzuordnen, dass schdadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder
Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige
schutzbedurftige Gebiete soweit wie mdglich vermieden werden.

Bei dem Pland&nderungsgebiet handelt es sich um einen kleinteiligen Standort am
Ortsrand des Ortsteils Bansin. Hier befand sich eine MGhle, die nach Aufgabe der
Nutzungen und nach einem Brand nur noch als Ruine verblieben ist. Die Rekonstruktion
der MUhle und der Bau eines Gebdudeteils fir Wohnbebauung erfolgt weitgehend
auf der noch verbliebenen Bausubstanz. Die MUhle wird die urspringliche Kubatur
aufweisen. Die MuUhlenfligel werden als Aluminiumkonstruktion errichtet und
feststehend sein.

Die Kapazitdten der Wohnbebauung werden auf eine Dauerwohnung beschrénkt
bleiben. Ferienwohnungen sind nicht zul@ssig. Sensible Nutzungen und
Wohnbebauungen befinden sich in gréBerer Entfernung zum Bauvorhaben.
Immissionsschutzrechtliche Konflikte infolge von Schadstoffen, L&rm, ErschUtterungen,
Licht, Warme, Strahlungen sind nicht zu erwarten.

No&rdlich und &stlich des Plandnderungsgebietes befinden sich die KreisstraBen 38 und
39. Aufgrund der standértlichen Verhdltnisse des Plandnderungsgebietes und der
weitgehend vorliegenden Abschirmung des Geldndes durch Wald und kompakte
Geholzbestdnde sind Beeinfrdchtigungen der geplanten Wohnnutzung nicht
wahrscheinlich. Weitere relevante Larmemittenten sind im Umfeld des Planvorhabens
nicht vorhanden.

Im Zuge der Bauausfuhrung sind baubedingte Larmemissionen nicht auszuschlieBen.
Auch die Rodungen von Gehdlzen im Waldbestand als Erfordernis aus der
Waldumwandlung sind mit Emissionen verbunden, die zeitweise zu Belastungen fur die
umgebenden Nutzungen fUhren k&dnnen. Diese baubedingten Emissionen sind zeitlich
begrenzt. Um wdhrend der BaumaBnahmen Ldrmbelastungen fUr die umgebenden
Nutzungen ausschlieBen zu kdnnen, hat der Vorhabentrdger dafir Sorge zu tragen,
dass die gesetzlichen Regelungen zum Immissionsschutz eingehalten werden.
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1.4 Artund Menge der erzeugten Abfdlle und ihre Beseitigung und Verwertung sowie
sachgerechter Umgang mit Abfdllen und Abwassern

Es ist davon auszugehen, dass mit der geplanten Wohnbebauung hausmullahnliche
Abfalle sowie Wertstoffe, wie Zeitschriften, Papier, Verpackungen und kompostierbare
Abfdlle anfallen. Aufgrund der Beschrédnkung der Wohnbebauung auf maximal eine
Dauerwohnung wird die Menge anfallender Abfélle begrenzt bleiben.

Im Plandnderungsgebiet wird die Entsorgung der Restabfdlle, Gewerbeabfdlle,
Altpapier- und kompostierbaren Abfdlle gemdB der Satzung des Landkreises
Vorpommern-Greifswald Uber die Abfallentsorgung (2020) durch den Landkreis
Vorpommern-Greifswald bzw. durch die von ihnm beauftragten Dritte durchgefuhrt.
Stellplatze fUr die Abfallbehdlter sind im Plan&nderungsgebiet in der erforderlichen
Dimensionierung vorzusehen. Die neue Satzung des Landkreises Vorpommern-
Greifswald Uber die Abfallentsorgung (Abfallwirtschaftssatzung — AwS), in Kraft seit 1.
Januar 2020, ist einzuhalten.

Die bei den Bauarbeiten anfallenden Abfdlle sind ordnungsgemdB gemdB den
Forderungen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KWG) zu sortieren und anschlieBend
einer Verwertung, Behandlung oder Entsorgung zuzufUhren. Erg&nzend hierzu sind die
im folgenden Kapitel ausgefUhrten MaBnahmen zum Schutz der Gesundheit und der
Umwelt zu beachten.

Die Abwasserentsorgung ist mit dem zustdndigen Zweckverband Wasser/Abwasser
bzw. Rechtstréger der Anlage abzustimmen. Eine fachgerechte Abwasserbehandlung
ist sicherzustellen.

Das GrundstUck ist abwasserseitig nicht éffentlich leitungsgebunden erschlossen. Der
Vorhabentrdger ist verpflichtet, sich an die 6ffentliche Abwasseranlage in ca. 50 m
Entfernung anzuschlieBen und die Kosten zu tragen. FUr die medienseitige ErschlieBung
ist eine Vorplanung vorzulegen, in der die standortliche Situation auch hinsichtlich
vorkommenden Gehdlzbestandes zu berUcksichtigen ist.

Die Ableitung des Regenwassers hat getrennt vom Abwasser zu erfolgen. Das auf dem
PrivatgrundstUck anfallende Niederschlagswasser ist zu sammeln, fUr die Bewdsserung
der Vegetationsfldchen zu nutzen und mit Hilfe von Mulden, Rigolen oder Zisternen
schadlos gegen die Anlieger zu versickern.

Die Stellplatze fUr Kraftfahrzeuge sind so herzurichten, dass keine wassergefdhrdenden
Stoffe (Treib- und Schmierstoffe) in den Untergrund versickern k&dnnen. Festgestellte
Verunreinigungen sind sofort zu beseitigen.
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1.5 Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (z.B.
durch Unfalle oder Katastrophen)

Das Plandnderungsgebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone Il der
Wasserfassung Ahlbeck/Bansin. Entsprechend dem derzeitig gultigen
Trinkwasserschutzzonenbeschluss  MV-WSG-1848-04 vom  25.07.1974 sind  die
festgelegten Nutzungseinschrdnkungen und Verbote in Verbindung mit den
Richtlinien fOr Trinkwasserschutzgebiete Arbeitsblatt W 101 des DVGW-Regelwerkes
einzuhalten. Zum Schutz des Grundwassers ist beim Umgang mit wassergefdhrdenden
Stoffen besondere Vorsicht geboten. Im Falle einer Havarie mit wassergefdhrdenden
Stoffen ist unverziglich die zustndige untere Wasserbehdrde zu benachrichtigen.

Nach § 49 (1) Wasserhaushaltsgesetz sind Arbeiten, die so tief in den Boden
eindringen, dass sie sich unmittelbar oder mittelbar auf die Bewegung, die Hohe oder
die Beschaffenheit des Grundwassers auswirken kénnen, der zusténdigen Behdrde
einen  Monat vor Beginn der Arbeiten anzuzeigen. Wird nach
§ 49 (2) Wasserhaushaltsgesetz dabei unbeabsichtigt Grundwasser erschlossen, ist
dies der zustdndigen Behdrde unverziglich anzuzeigen.

Die Trinkwasserversorgung ist mit dem zustdndigen Zweckverband Wasser/Abwasser
bzw. Rechtstrédger der Anlage abzustimmen.

Im Geltungsbereich der 3. Anderung des Fl&chennutzungsplanes werden mit der
Ausweisung einer Wohnbaufldche die planerischen Voraussetzungen fir die
Errichtung einer Wohnbebauung, die ausschlieBlich dem Dauerwohnen dient,
geschaffen. Das Vorhaben ist nicht geeignet, Stérfdalle im Sinne des Storfallrechtes zu
verursachen. Zudem befindet sich das Plandnderungsgebiet auBerhalb des
Wirkbereiches von Storfallanlagen des Landkreises Vorpommern-Greifswald, die der
Stoérfallverordnung (12. BImSchV) unterliegen. Auf der Insel Usedom befinden sich
generell keine Storfallanlagen im Sinne der 12. BImSchV.

Im Plangebiet sind keine Anhaltspunkte fUr eine Munitions- und Kampfmittelbelastung
bekannt. Die zustdndige Behdrde verweist jedoch darauf, dass Munitionsfunde nicht
ausgeschlossen werden kdnnen und der Bauherr verpflichtet ist, Gefahrdungen fur auf
der Baustelle arbeitende Personen so weit wie moglich auszuschlieBen. Dem
Vorhabentrédger wurde empfohlen, rechtzeitig vor ErschlieBungsbeginn ein konkretes
Auskunftsersuchen zu beantragen.

Eine Anfalligkeit der ausgewiesenen Nutzungen im Geltungsbereich der 3. Anderung
des Fl&dchennutzungsplanes fur schwere Unfdlle oder Katastrophen ist nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden und damit auch keine Auswirkungen auf
die Umweltbelange zu erwarten.
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1.6 Bewertung der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter
Plangebiete unter Bericksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in
Bezug auf moglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz
oder auf die Nutzung naturlicher Ressourcen

Bei dem Plan&nderungsgebiet handelt es sich um einen kleinteiligen Standort in
Ortsrandlage des Ortsteils Bansin. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
werden die Belange des Natur- und Umweltschutzes sowie MaBnahmen zum
Ausschluss von Beeintrachtigungen fur die SchutzgUter betrachtet. Die Bebauung
bleibt  weitgehend auf die verbliebene Bausubstanz des ehemaligen
MUhlenstandortes  beschrénkt.  Auswirkungen auf Gebiete mit spezieller
Umweltrelevanz sind nicht zu erwarten.

1.7 Bewertung der Auswirkungen der Vorhaben auf das Klima und der Anfalligkeit
der geplanten Vorhaben gegeniber den Folgen des Klimawandels

Die geplante Bebauung bleibt auf die bereits vorhandene Bebauungsstruktur
begrenzt. Damit kdnnen eine Inanspruchnahme und Versiegelungen von Boden sowie
Auswirkungen auf die kleinklimatische Situation an diesem Standort ausgeschlossen
werden.

Die erforderliche Waldumwandlung zur Gewdhrleistung des Abstandes von den
geplanten  Baulichkeiten zum Wald geht mit einer Reduzierung des
Bestockungsgrades des sich im Planbereich befindenden Waldes einher. Die
Geholzstrukturen sowie die Vegetationsflachen, die als private Grunfldchen
ausgewiesen werden, bleiben im Bestand und Ubernehmen weiterhin eine klimatisch
wichtige Ausgleichfunktion.

Zudem befindet sich das Plandnderungsgebiet in einem von der Ostsee und seinem
positiven klimatisch-lufthygienischen Luftaustausch begUnstigten Bereich.

Das Vorhaben ist gegenuber Folgen des Klimawandels nicht anféllig. Trockenperioden
haben mit Ausnahme auf den sich im Plandnderungsgebiet befindenden und zu
erhaltenden Gehdlzbestand keine maBgeblichen Auswirkungen.

1.8 Eingesetzte Techniken und Stoffe, Nutzung erneuerbarer Energien

Im Plan&nderungsgebiet finden fUr die geplanten Bebauungen allgemein Ubliche
Techniken und Stoffe Anwendung.
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2 Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme und Bewerlung des derzeitigen Umweltzustandes
(Basisszenario)

Zur Bestandsaufnahme sowie Beschreibung und Bewertung der SchutzgUter wird als
Untersuchungsraum der Geltungsbereich der 3. Anderung des Fidchennutzungsplanes
der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf, der identfisch mit den Grenzen des
Bebauungsplanes Nr. 64 ist, festgelegt. Gegebenenfalls wird auf eine Erweiterung des
zu betrachtenden Gebietes verwiesen, falls dies zur Darstellung der Funktionalitét und
der Wechselwirkungen der Naturhaushaltsfaktoren erforderlich bzw. in  der
Charakteristik des Schutzgutes begrindet ist.

2.1.1 Schutzgut Mensch

Bei der Beschreibung des Schutzgutes Mensch sind die Wohngebietsstrukturen und
Wohnumfeldbereiche, Freizeit-, Gesundheits- und Erholungseinrichtungen sowie
Einrichtungen fOr Fremdenverkehr und Tourismus maBgebende Bestandteile der
Betrachtung. Den Untersuchungsraum bilden das Plandnderungsgebiet selbst und die
fur Wohnen, Gesundheit und Freizeit relevanten Umgebungen.

Wohnen/ Wohnumfeld
Das Plandnderungsgebiet befindet sich am stdlichen Ortsausgang des Ortsteils
Bansin. Es ist ndrdlich und &stlich von KreisstraBen begrenzt. Gehdlzbestand, bei dem

es sich teilweise um Wald handelt, grenzt die geplante Wohnbaufldche von den
Verkehrsfldchen ab, so dass verkehrliche Emissionen fur das Plangebiet keine Relevanz
haben.

Im Geltungsbereich der 3. Anderung des Fldchennutzungsplanes kommen keine
Strukturen und Nutzungen vor, die dem Wohnen zugeordnet werden kénnen.
Wohnbebauungen befinden sich in einer Entfernung von ca. 110 m norddstlich des
Plandnderungsgebietes.

Bei dem Plan&nderungsgebiet selbst handelt es sich um den ehemaligen Standort
einer HolldnderwindmuUhle, die mit der Aufgabe des Betriebes seit dem Jahr 1950 dem
Zerfall preisgegeben ist. Ein Brand im Jahr 2009 hat zu einer vollstGndigen Zerstérung
des Gebdudebestandes gefUhrt, so dass nur noch Ruinen verblieben sind. Das
Plandnderungsgebiet stellt sich siedlungsnah als stédtebaulicher Missstand dar.
Zudem ist es zu bedauern, dass ein kulturhistorisch bedeutsames Element des
Landschaftsraumes scheint verloren zu gehen. Im Zuge der jahrelangen Auflassung
sind die fteils siedlungstypischen Ziergeholze verbuscht und es haben sich ruderale
Staudenfluren mit stellenweise sich fldchenhaft ausbreitenden Neophytenfluren
entwickelt. Vorhandene Geholzfldchen aus Kiefern, Ahorn und Eichen sind durch
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natUrliche Sukzession und des zunehmenden Bestockungsgrades zu Wald im Sinne des
Landeswaldgesetzes geworden.

Erholung und Freizeit

GemdB dem Gutachtlichen Landschaftsrahmenplan M-V befindet sich das
Plondnderungsgebiet in einem Raum mit besonderer bzw. herausragender
Bedeutung fUr Erholung. Es wird charakterisiert durch die reizvolle Lage in einer
Endmordnenlandschaft, die sich durch eine hohe Strukturvielfalt auszeichnet.

Das Plandnderungsgebiet  befindet sich  nicht in  einem Bereich for
landschaftsgebundene Erholung, in dem &kologische Funktionen Vorrang haben. Es
liegt gemdaB dem Gutachtlichen Landschaftsrahmenplan M-V auBerhalb von FiIGdchen
mit besonderer bzw. herausragender Bedeutung fUr die Entwicklung &kologischer
Funktionen.

GemdaB dem RREP VP befindet sich das Plandnderungsgebiet in  einem
Tourismusschwerpunktraum und ist als Schwerpunkt for den Kultur- und Stadtetourismus
ausgewiesen.

Das Plandnderungsgebiet selbst hat aufgrund des Zustandes und der jahrelangen
Auflassung keine Bedeutung als Erholungs- oder Freizeitraum. Es stellt sich als
stddtebaulicher Missstand dar, der jedoch ein hohes Potenzial als wiedererlebbarer
kulturhistorischer Standort hat.

2.1.2 Schutzgut Boden

Bdden sind in ihrer natlrlichen Funktion Bestandteil des Naturhaushaltes sowie
Lebensgrundlage und Lebensraum fOir Menschen, Tiere, Pflanzen und
Bodenorganismen.

Geomorphologisch ist das Plandnderungsgebiet eiszeitlich (Quartar) gepragt. Das
Gelande ist geomorphologisch der Strauchendmordne der RUgen-Usedomer
KUstenstaffel der Weichsel-Kaltzeit zuzuordnen.

Grundlage fUr die Beurteilung des Schutzgutes Boden sind die im Geltungsbereich der
3. Anderung des Fl&chennutzungsplanes anstehenden Bodentypen, die hinsichtlich
ihrer Ausprédgung und Funktionalitat bewertet wurden.

In  Auswertung der LINFOS- Daten des LUNG M-V befinden sich im
Plandnderungsgebiet sickerwasserbestimmte Sande. Die B&den haben gemdB den
Katasterdaten eine hohe bis sehr hohe SchutzwUrdigkeit und funktionale Bedeutung.

Das Plandnderungsgebiet ist Teil der Endmordnenlandschaft, die die Insel Usedom
charakterisiert. Das Geldnde weist Hohen zwischen 20,0 m NHN und 26,0 m NHN auf.
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Die Bdéden sind im Bereich des Waldbestandes und der Gehdlzsukzessionen naturlich
gewachsen. Im Umfeld der ehemaligen MGhle weisen siedlungstypische Gehdlzarten
auf ehemalige gartnerische Nutzungen hin.

Versiegelungen kommen in den Bereichen der Nebenanlagen und des ehemaligen
MUhlenstandortes vor. Hier kann man von funktionalen Verlusten der Bbden ausgehen.

GemaB der Stellungnahme des Amtes fur Wasserwirtschaft und Kreisentwicklung des
Landkreises Vorpommern-Greifswald, SB Bodenschutz, sind im Plandnderungsgebiet
nach derzeitigem Kenntnisstand keine Altlasten bekannt.

Im Geltungsbereich der 3. Anderung des Fidchennutzungsplanes sind keine gesetzlich
geschutzten Geotope registriert.

Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen keine Anhaltspunkte fir eine Munitions- und
Kampfmittelbelastung im Plangeltungsbereich vor.

2.1.3 Schutzgut Wasser

Grundwasser

Hinsichtlich der Gesamtbewertung des Wasserpotentials (Grundwasserneubildung,
Grundwasserdargebot, Oberfldchenwasserpotenzial) haben die Plangebietsfldchen
gemdB den LINFOS- Daten des LUNG M-V eine sehr hohe Bedeutung. Das
Grundwasser des Planbereiches dient der &ffentlichen Trinkwasserversorgung.

Das Grundwasser ist gemdaB den Umweltdaten des LUNG M-V im Plan&nderungsgebiet
gegenuber fldchenhaft eindringenden Schadstoffen nur gering geschutzt. Der Anteil
der bindigen Bildungen an der Versickerungszone betrédgt weniger als 20%. Die
Mdé&chtigkeit bindiger Deckschichten Gber dem Grundwasser betrégt weniger als 5 m.
Der Grundwasserflurabstand betragt im Planbereich mehr als 10 m.

Das Plandnderungsgebiet ist aufgrund der sandigen Bodenstrukturen und des
geringen Anteils an Versiegelungen fur die Grundwasserneubildung von Bedeutung.

Oberflachenwasser

Im Plangeltungsbereich befinden sich keine Oberfldchenwasser.

Trinkwasserschutz/ Trinkwasserversorgung
Das Grundwasser des Plandnderungsgebietes ist fur die Trinkwasserversorgung von
Bedeutung.

Das Plandnderungsgebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone |Ill  der
Wasserfassung Ahlbeck/Bansin. Damit ergibt sich ein sehr hohes Gefahrdungspotential
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fur das Grundwasser. Die aus der Lage in der Trinkwasserschutzzone Il resultierenden
Verbote und Nutzungsbeschrénkungen sind zu beachten.

Das Plandnderungsgebiet befindet sich gemd&B dem RREP VP in einem
Vorbehaltsgebiet zur Trinkwasserversorgung.

Hochwasserschutz

Aufgrund der Hoéhenlage des Plandnderungsgebietes kann eine
Hochwassergefdhrdung fir das Gebiet ausgeschlossen werden. GemdB den
Umweltdaten des LUNG M-V befindet sich das Plandnderungsgebiet auBerhalb eines
Risikogebietes gemdaB EU- Hochwasserrisikomanagementrichtlinie (HWRM- RL).

Gewadsserschutz

Das Plandnderungsgebiet berUhrt keine gemdaB § 29 NatSchAG M-V definierten
KUsten- und Gewdasserschutzstreifen.

2.1.4 Schutzgut Klima und Luft

Laut Gutachtlichem Landschaftsplan Mecklenburg- Vorpommern gehdrt das
Plandnderungsgebiet hinsichtlich seiner vegetationswirksamen Eigenschaften dem
GroBklimabereich des 6stlichen Kustenklimas (Usedom- Klima) an und ist starker
maritim geprdagt. Dieses bedeutet, dass die Temperaturamplituden gréBer sind,
Sonnenscheindauer und Frostgefdhrdung zunehmen und der Land- Seewind-Effekt
starker ausgepragt ist. Das Plandnderungsgebiet befindet sich in einem Bereich, der
als niederschlagsbenachteiligt eingestuft wird. Die Hauptwindrichtung ist West bis
Nordwest.

Das Klima ist durch den temperaturstabilisierenden Einfluss der Ostsee, eine hohe
Luftfeuchtigkeit und eine starkere  Windexposition gekennzeichnet. Im
Untersuchungsraum ist der Klimaeinfluss der Ostsee, des nahen gelegenen Krebssees,
Schmollensees und Gothensees erkennbar.

Das Plandnderungsgebiet selbst wird aufgrund der Lage und des hohen
Vegetationsanteils dem Stadtrandklimatop zugeordnet. Die Waldfldchen, die sich im
Zuge der naturlichen Sukzession ausgepragten Gebuschfldchen sowie die ruderalen
Staudenfluren Ubernehmen eine besondere klimatische Ausgleichsfunktion.

Kleinteilige Versiegelungen kommen im Plan&nderungsgebiet lediglich im Bereich der
Bauruine des ehemaligen MUhlenstandortes sowie vorhandener Nebenanlagen vor.
Die kleinklimatischen Auswirkungen durch Erwdrmen oberfldchennaher Luftschichten
kdnnen an diesem Standort aufgrund des geringen Versiegelungsgrades und der
Dominanz klimatisch bedeutsamer Vegetationsstrukturen negiert werden.
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Lokale klimatische Belastungen kd&nnen im Plandnderungsgebiet weitgehend
ausgeschlossen werden.

2.1.5 Schutzgut Landschaftsbild

Bei der Beschreibung und Bewertung des Schutzgutes sind als Kriterien die Eigenart,
Vielfalt und Schdnheit des Landschaftsbildes zum Ansatz zu bringen und die
besondere Bedeutung unzerschnittener groBer LandschaftsrGume zu werten.

Das Erscheinungsbild der Landschaft im GroBraum der Plandnderung ist durch die
eiszeifiche Entstehung gepragt. Der Geltungsbereich der 3. Anderung des
Fldchennutzungsplanes  wird gemdB der naturrGumlichen Gliederung laut
Gutachtlichem Landschaftsprogramm M-V der GroBlandschaft ,,Usedomer HUgel-
und Boddenland" zugeordnet, welche besonders pradgnant durch seine higeligen
Endmordnenzige in Erscheinung tritt.

Laut Landesweiter Analyse der Landschaftsbildpotentiale  gehért  das
Plandnderungsgebiet dem Landschaftsbildraum mit der Bezeichnung ,Seengebiet
Schmollensee-Gothensee" (Bild- Nr. IV 8-5) zugeordnet, der in Abschatzung der
Vielfalt, Naturn@he, Schénheit und Eigenart eine sehr hohe Schutzwirdigkeit besitzt.
Insbesondere der Vvielfaltige Wechsel verschiedener Landschaftsbildstrukturen
unterstreicht die Schdnheit und SchutzwUrdigkeit des Landschaftsraumes.

Das Plandnderungsgebiet tangiert keine Kernbereiche des landschaftlichen
Freiraumes. Es befindet sich auBerhalb von Fl&dchen, die der Sicherung des
landschaftlichen Freiraumes dienen.

Bei dem Plandnderungsgebiet selbst handelt es sich um den ehemaligen
MUhlenstandort am Ortsausgang Bansin. Im Jahr 1950 wurde der MUhlenbetrieb
eingestellt, in dessen Folge der Gebdudebestand zerfiel. Bei einem Brand im Jahr 2009
wurde die Mihle fast vollsténdig zerstért, so dass nur noch bauliche Uberreste
verblieben sind. Infolge der jahrelangen Auflassung des GrundstUckes haben sich
ruderale Vegetationen und GebUschfldchen entwickelt, die den ungeordneten
Eindruck und stadtebaulichen Missstand verstérkt haben. Gehdlzflaichen wurden im
Zuge der naturlichen Sukzession zu Waldbestdnden. Durch den Waldbestand, der den
ehemaligen Standort der MUhle umgibt, ist aus allen Richtungen eine gewisse
Sichtverschattung gegeben.
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2.1.6 Schutzgut Kultur und sonstige Sachguter

Kultur- und sonstige SachgUter kénnen beispielsweise Denkmale oder andere
hinsichtlich ihrer Architektur wertvolle Gebd&ude oder Bodendenkmale sein. Auch
unter der Erdoberfldche und in Gewdssern liegende und somit noch nicht entdeckte
archdologische Fundstatten sind als geschutzte Bodendenkmale zu betrachten.

GemdaB der Stellungnahme des LK Vorpommern-Greifswald werden durch das
Vorhaben die Belange der Baudenkmalpflege nicht berUhrt. Bodendenkmale sind im
Planbereich nicht bekannt.

2.1.7 Schutzgut Flora/ Fauna

Biotope des Plananderungsgebietes

Die Bestandsaufnahmen der im Plandnderungsgebiet vorkommenden Vegetationen
erfolgten im Rahmen der Bearbeitung des Bebauungsplanes Nr. 64 im Oktober des
Jahres 2019. Auf dieser Grundlage wurde der Bestand zu den gemdaB Kartieranleitung
der Landes M-V ,LAnleitung fUr die Kartierung von Biotoptypen und FFH-
Lebensraumtypen® (2013) ausgewiesenen Biotoptypen zugeordnet.

Die Bewertung der Biotope erfolgt in Anwendung der Anlage 3 der ,Hinweise zur
Eingriffsregelung” des LUNG M-V (Juni, 2018) in Form von naturschutzfachlichen
Wertstufen.

Dem BewertungsschlUssel liegen 4 bzw. 5 Wertstufen zugrunde

von keiner bzw. sehr geringer Bedeutung
von geringer Bedeutung

von durchschnittlicher Bedeutung

von hoher Bedeutung

von sehr hoher Bedeutung.

A 0O DN —

Der Vegetationsbestand des Plandnderungsgebietes ist von einer natUrlichen
Sukzession infolge der jahrelangen Auflassung der FlurstGcke gekennzeichnet. Um den
ruindsen Gebdudebestand herum haben sich vorwiegend ruderale Staudenfluren
entwickeln kénnen. Die Biotopfldchen wurden dem Biotoptyp Ruderale Staudenflur
frischer bis trockener Mineralstandorte (RHU) zugeordnet. Die Biotopbestdnde sind von
durchschnittlicher naturschutzfachlicher Bedeutung. In zunehmendem MaBe haben
sich auch Fluren des Japanischen Staudenkndterichs, einer invasiven Pflanzenart,
fldchenhaft auspragen kdnnen. Hier erfolgte eine Zuordnung der Vegetationsfldchen
zur Neophyten-Staudenflur (RHN), die von geringer naturschutzfachlicher Bedeutung
ist.
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Der GrundstUckseigentUmer versucht, der zunehmenden Ruderalisierung der offenen
GrundstUcksfldchen durch Mahd entgegenzuwirken. Dadurch haben Teilfldchen des
Plondnderungsgebietes eher einen siedlungstypischen Charakter mit intensivem
Pflegemanagement, so dass der ruderale Vegetationsbestand artenreichen
ZLierrasenvegetationen zugeordnet wurde. Der Biotoptyp Artenreicher Zierrasen (PEG)
ist von geringer naturschutzfachlicher Bedeutung.

Die ehemaligen siedlungstypischen Nutzungen sind anhand der sich éstlich der MUhle
befindenden GehdlzflGchen aus Flieder, Spireen, Schneebeere sowie Liguster
erkennbar. Die Geholze haben sich zu dichten Siedlungsgebuschen entwickelt, in die
einzelne Gehdlzinitiale der umgebenden Baumbesténde eingestreut sind. So wurden
im Bestand verschiedene Weidenarten sowie Vogelkirschen kartiert. Aufgrund der
Dominanz an nichtheimischen Gehdlzarten wurden die Biotopfldchen als
Siedlungsgebisch aus vorwiegend nichtheimischen Gehélzarten (PHY) kartiert. Der
Biotopbestand ist von untergeordneter naturschutzfachlicher Bedeutung.

Im ndérdlichen Teil des Flursticks 139/12 befindet sich Waldbestand aus Kiefern, der
gemdaB der Kartieranleitung des Landes M-V als Sonstiger Kiefernwald trockener bis
frischer Standorte (WKZ) kartiert wurde. Der Kiefernbestand erstreckt sich in das &stlich
angrenzende Flurstick 139/9 hinein.

Im nérdlichen Bereich des FlurstUcks hat sich Aufwuchs von Spitz-Ahorn mit vereinzelten
Eichen im Bestand entwickelt. Der Bestand wurde als separate Biotopfldche unter der
Kategorie Siedlungsgehdlz aus heimischen Baumarten (PWX) erfasst.

In &stlicher Richtung wurden ruderale Hochstaudenfluren kartiert, die von einem
unversiegelten  Sandweg  durchbrochen sind.  Aufgrund der sandigen
Standortbedingungen haben sich hier Pflanzenanzeiger fir magere Boden ausprdgen
kdnnen.

SUdlich des Flursticks 139/9 wurden neben ruderalen Staudenfluren vereinzelt
Kiefernbesté@nde, Eichen, Birken, Ahorn und Robinien erfasst. Diese Gehdlzfldche ist im
Zuge der naturlichen Sukzession entstanden und wurde als Vorwald kartiert. Speziell
erfolgte gemaR der Kartieranleitung des Landes M-V eine Zuordnung zum Biotoptyp
Vorwald aus heimischen Baumarten trockener Standorte (WVT). Der Vorwaldbestand
ist von geringer naturschutzfachlicher Bedeutung. GemadB der Stellungnahme der
zustandigen Forstbehdrde sind die benannten Gehdlzfldchen als Wald im Sinne des
Landeswaldgesetzes zu klassifizieren.

Da es sich bei den Gehdlzfldichen des Plangebietes um Wald handelt, unterliegen die
B&ume nicht dem gesetzlichen bzw. dem gemeindlichen Gehdlzschutz.

Gesetzlich geschitzte Biotope gemdaB § 20 NatSchAG M-V weist das Kataster des
Landes fur das Plandnderungsgebiet nicht aus. Schutzgebietskulissen eines Natura
2000-Gebietes werden durch das Planvorhaben nicht  berUhrt.  Das
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Plandnderungsgebiet befindet sich im Landschaftsschutzgebiet ,Insel Usedom mit
Festlandgurtel®.

Faunistischer Bestand des Plandanderungsgebietes

Die Recherche zu den LINFOS- Daten des LUNG M-V brachte fiOr das
Plan&dnderungsgebiet keine Hinweise auf Vorkommen von besonders und streng
geschutzten Tierarten nach BNatSchG.

Lur BerUcksichtigung artenschutzrechtlicher Belange wurde zum
Bebauungsplanverfahren eine spezielle artenschutzrechtliche PrGfung  (saP)
beauftragt, die das Vorkommen von besonders und streng geschutzten Tierarten und
mogliche Befindlichkeiten mit den artenschutzrechtlichen Verboten aufzeigen soll. Die
Erarbeitung einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) erfolgte durch das
Kompetenzzentrum Naturschutz  und Umweltbeobachtung Greifswald. Die
Bestandserfassungen zu Nist- und Brutplétzen und Habitaten der geschutzten Tierarten
wurden in den Monaten Februar, Mai und Juni 2018 durchgefUhrt. Eine erneute
Bestandsaufnahme zur Aktualisierung erfolgte im Juni des Jahres 2019. Der Gebdude-
und Geholzbestand wurde auf Hinweise zu Vorkommen geschutzter Tierarten bzw. auf
Vorkommen von Lebensstatten untersucht.

Die im Plandnderungsgebiet vorkommenden Waldfldchen und LaubgebUsche sowie
die verbliebenen baulichen Uberreste der ehemaligen MUhle stellen potenzielle
Habitate fUr zu schutzende Tierarten dar, so dass Bestandsaufnahmen zum aktuellen
Artenvorkommen erforderlich wurden. Besonderes Augenmerk liegt auf der Erfassung
von Amphibien/Reptilien, xylobionten K&fern, Vogeln und Fledermd&usen.

Im Rahmen der Bestandsaufnahmen zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
wurden keine Amphibien sowie Reptilien vorgefunden.

Im Plandnderungsgebiet konnten mittels Lautanalyse verschiedene Fledermausarten,
wie die Arten MUcken-, Zwerg-, Rauhhautfledermaus sowie Braunes Langohr,
nachgewiesen werden. In der Bauruine wurden punktuell in der N&he von
Spaltrdumen Fledermauskotkrumel, die wahrscheinlich von der Gattung Pipistrellus
stammen, gefunden. Tagesquartiere von Einzeltieren sind anzunehmen.

In der Gebduderuine konnten Nischenbriternistpl&tze verschiedener Vogelarten
festgestellt werden. Als Brutvdgel wurden Bachstelze und Gartenrotschwanz
nachgewiesen. Auch der Gehdlzbestand stellt sich als potenzielles Bruthabitat fir
zahlreiche Vogelarten dar. Beobachtet wurden die Arten Amsel, Rotkehlchen,
Ménchsgrasmicke und Zaunkdnig. Daneben wurden zahlreiche Vogelarten
festgestellt, die den Gehdlzbestand als Nahrungshabitat nutzen.

Xylobionte Kafer wurden im Geholzbestand nicht vorgefunden.
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Das Plandnderungsgebiet berUhrt keine Schutzgebietsausweisungen eines EU-
Vogelschutz- oder FFH- Gebietes.

GemdanB den LINFOS-Daten des LUNG M-V haben die Plangebietsfldchen als Rast- und
Nahrungsgebiete fUr rastende und Uberwinternde Végel keine Bedeutung.

Das Vorkommen von besonders und streng geschitzten Arten der Tiergruppen Fische,
Libellen und Weichtiere kann aufgrund der fehlenden Habitate, vorrangig
Feuchtbiotopen, ausgeschlossen werden. Die zu prifenden streng geschUtzten Arten
der Gruppe Falter und Kafer weisen eine starke Sperzialisierung in Bezug auf
Pflanzenarten und Gehdlze auf, die zur Fortpflanzung erforderlich sind. Da diese im
Geltungsbereich der 3. Anderung des Fl&dchennutzungsplanes nicht vorkommen,
kdnnen artenschutzrechtliche Befindlichkeiten ausgeschlossen werden.

2.1.8 Biologische Vielfalt

Kriterien fUr die biologische Vielfalt sind sowohl die genetische Vielfalt innerhalb der
Arten aufgrund genetischer Unterschiede zwischen Individuen und Populationen als
auch die Vielfalt von Okosystemen.

Im Zuge der Auflassung des Plan&nderungsgebietes haben sich Waldfldchen, ruderale
Vegetationsbestinde und Gehdlzflachen entwickelt, die aufgrund ihrer
Differenziertheit verschiedenen Pflanzen- und Tierarten Lebensraum bieten. Die
biologische Vielfalt des Plandnderungsgebietes wird als hoch eingeschatzt.

In  zunehmendem  MaBe beginnen sich  invasive  Pflanzenarten  im
Plandnderungsgebiet, insbesondere im Umfeld der MUhlenruine auszuprdgen, die
heimisches Artenpotenzial verdrdngen. Hier ist mit einer rGckgdngigen Artenvielfalt zu
rechnen.
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3 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei DurchfUhrung der
Planung

3.1 Bewertung der Eingriffswirkungen fir das Schutzgut Mensch

Die umweltbezogenen Auswirkungen der Planungen auf das Schutzgut Mensch
beziehen sich in erster Linie auf die vorhandene Bevdlkerung.

Sensible Nutzungen, wie Schulen, Kindergdarten, Krankenhduser und Kurgebiete sowie
Alters- bzw. Pflegeheime werden durch die Ausweisung einer Wohnbaufldche sowie
private Grunfldchen nicht berUhrt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 64 der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf
sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fUr die Entwicklung des
Plangebietes als Reines Wohngebiet gemd&B § 3 BauNVO geschaffen werden.
Festgesetzt ist ausschlieBlich Dauerwohnen. Ferienwohnungen werden nicht
zugelassen. Im geplanten Wohngebdude ist maximal eine Dauerwohnung maoglich.
Mit der 3. Anderung des Fl&chennutzungsplanes werden die stddtebaulichen
Zielstellungen des Bebauungsplanes durch die Ausweisung einer Wohnbaufldche
Ubernommen.

Das Vorhaben sieht die Rekonstruktion der ehemaligen MUhle sowie die Errichtung von
Anbauten im Bereich der verbliebenen Uberreste der MUhle vor. Die urspringliche
Kubatur und wesentliche Merkmale der &uBeren Gestaltung der MUhle sollen
wiederaufgenommen werden. Die MUhlenfligel werden in einer Aluminiumleicht-
konstruktion angebracht. Die Hohe des WindmUhlenkdrpers wird die Wipfelhnbhen des
vorhandenen Kiefernbestandes nicht UGberschreiten. Mit den Festsetzungen des
Bebauungsplanes zur Gestaltung der Baulichkeit wird eine Einbindung in den
Landschaftsraum bewahrt und ein kulturhistorisch  bedeutsames Element der
Kulturlandschaft in M-V wieder erlebbar gemacht. Der GrundstickseigentUmer hat
zudem Teile der ehemaligen MUhle aus der Ruine gesichert und méchte diese der
Offentlichkeit in einer Ausstellung im &stlichen Teil des Plandnderungsgebietes
prasentieren. Hierzu ist von der KreisstraBe 39 aus eine éffentliche Zugdanglichkeit des
GrundstUcks eingeplant worden.

Aufgrund des Abstandes der Wohnbauflache zu den KreisstraBen und der
Abschirmung des Wohnbereiches zu den StraBen durch flachenhafte
Gehdlzbestdnde und GroBbdume sind Auswirkungen durch verkehrliche Emissionen
auf die Wohnnutzung nicht zu erwarten. Auch kédnnen aufgrund der Kleinteiligkeit der
geplanten Wohnbebauung Auswirkungen auf die im weiteren Umfeld vorkommenden
Bebauungsstrukturen weitgehend ausgeschlossen werden.
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Das Plandnderungsgebiet befindet sich in einem Tourismusschwerpunkiraum. Die
Revitalisierung eines kulturhistorisch bedeutsamen Standortes trégt zur nachhaltigen
Starkung der Fremdenverkehrsfunktion bei.

Mit der Umsefzung des Vorhabens wird ein kulturhistorisch bedeutsamer Standort
wieder erlebbar gemacht und zu Wohnzwecken genutzt. Das derzeitig von Ruinen
und aufgelassenen Vegetationen gekennzeichnete Plandnderungsgebiet an
Ortsrandlage wird stddtebaulich aufgewertet. FUr sensible Nutzungen, wie die
Wohnbebauungen im weiteren Umfeld, ergeben sich mit der Umsefzung der
Planungen keine Auswirkungen. BeeinfrGchtigungen des Schutzgutes Mensch kénnen
ausgeschlossen werden.

3.2 Bewertung der Eingriffswirkungen fur das Schutzgut Boden

Bei dem Plandnderungsgebiet handelt es sich um den ehemaligen MUhlenstandort,
in dem die Ruinen sowie dlterer Gebdudebestand verblieben sind.

Die Planungen sehen die Rekonstruktion der MUhle und die Errichtung von Anbauten
zu Wohnzwecken im Bereich der noch vorhandenen Bausubstanz vor, so dass
Neuversiegelungen und die Inanspruchnahme von natirlich gewachsenen Bdden
begrenzt bleiben.

Die Neuversiegelungen wurden im Rahmen einer Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung zum
Bebauungsplan Nr. 64 ermittelt und ein sich daraus ergebendes zusdtzliches
Kompensationserfordernis ausgewiesen.

Mit den Neuversiegelungen sind vollstindig funkfionale Verluste der Bdden
verbunden. Der Uberbauungsgrad je m? Grundsticksfléche und damit das MaB der
Versiegelungen wurde im Bebauungsplan mittels der zul@ssigen Grundfldche der
baulichen Anlagen festgelegt. FUr die Rekonstruktion der MUhle einschlieBlich des
Anbaus fur das Wohngebdude wurde in der Nutzungsschablone zum Bebauungsplan
vorhabenkonkret eine zul@ssige Uberbaubare Grundfléche von 322 m? festgesetzt.
Uberschreitungen der zuldssigen Grundflache durch Anlagen gemaB § 19 Abs. 4 Satz
1 BauNVO werden um maximal 500 m? zugelassen. Die Festlegung der Uberschreitung
erfolgte unter BerUcksichtigung der geplanten privaten GrundstUckszufahrt, der
Nebenanlagen sowie Carport/Garage.

In der Gesamtheit sind im Bereich des Plandnderungsgebietes unter BerUcksichtigung
bereits vorhandener Versiegelungen Neuversiegelungen von Bdden in einer
GroBenordnung von maximal 546 m? zu erwarten.

Weiterhin kann man davon ausgehen, dass Oberboden und Teile der unterlagernden
Bodenhorizonte in Bereichen zukUnftiger versiegelter oder Uberbauter Fladchen
abgetragen werden und damit  bodendkologische  Funkfionen  und
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Standorteigenschaften der Bdden verloren gehen. Zur Minimierung der
Eingriffswirkungen und dem Erhalt natirich gewachsener Bdden sollen die
abgetragenen Oberbdden gesichert und im Plandnderungsgebiet wieder eingebaut
werden. Ebenerdige Stellplatzanlagen und ihre Zufahrten werden gemdB den
Festsetzungen des Bebauungsplanes mit wasser- und luftdurchld@ssigen Belagsarten
befestigt und verringern damit den Eingriff in das Schutzgut Boden.

Die Ausweisung von privaten Grunflachen unterschiedlicher Zweckbestimmungen
bewirken keine Eingriffe in das Schutzgut Boden. Mit der BerGumung der
Gehdlzflachen und der Entfernung von Abfdllen und gelagerten Baumaterialen/
Schutt werden noch vorhandene Bodenverdichtungen entfernt und damit dem
Schutzgut Boden Rechnung getragen.

GemdanB Stellungnahme des Amtes fur Wasserwirtschaft und Kreisentwicklung des
Landkreises Vorpommern-Greifswald, SB Bodenschutz, sind Auswirkungen auf den
Boden durch schdadliche Bodenveré&nderungen auszuschlieBen und mit dem
Schutzgut sparsam und schonend umzugehen.

Treten wé&hrend der BaumaBnahme Uberschussbdden auf oder ist es notwendig,
Fremdbdéden auf- oder einzubringen, so haben entsprechend § 7 BBodSchG die
Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schddlicher BodenverGnderungen zu
treffen.

Die Forderungen der §§ 9 bis 12 der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) vom 12. Juli 1999 (BGBI. I. S. 1554), sind zu beachten.

Ergdnzend sind bei der Verwertung des anfallenden Bodenaushubs und anderer
mineralischer Abfdlle die Anforderungen an die stoffiche Verwertung von
mineralischen Reststoffen/Abfdllen -Technische Regeln- der Mitteillungen der
Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) 20, Teile |, Il und lll, zu beachten.

Im Plandnderungsgebiet sind keine Anhaltspunkte fUr eine Munitions- und
Kampfmittelbelastung bekannt. Die zustindige Behorde verweist jedoch darauf, dass
Munitionsfunde nicht ausgeschlossen werden kdnnen und der Bauherr verpflichtet ist,
Gefdhrdungen fur auf der Baustelle arbeitende Personen so weit wie mdoglich
auszuschlieBen. Dem  VorhabentrGdger wurde empfohlen, rechizeitig vor
ErschlieBungsbeginn ein konkretes Auskunftsersuchen zu beantragen. Sollten bei den
Bauarbeiten tfrotzdem Kampfmittel entdeckt werden, sind die Arbeiten einzustellen,
der Fundort zu rGumen und abzusperren. Nachfolgend hat die Meldung Uber den
Notruf der Polizei oder die ndchste Polizeidienststelle an den Munitionsbergungsdienst
M-V zu erfolgen. GemaRB § 5 Abs. 1 Kampfmittelverordnung M-V ist die Fundstelle der
ortlichen Ordnungsbehdrde beim zustdndigen Amt unverziglich anzuzeigen.

Belange des Geotopschutzes werden durch die Planungen nicht berUhrt.
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Bei dem Plandnderungsgebiet handelt es sich um einen kleinteiligen siedlungsnahen
Standort, der bauliche Uberreste des ehemalige MUhlenstandortes aufweist. Die
Rekonstruktion der MUhle einschlieBlich eines Anbaus fUr das Wohngebdude erfolgt
auf der verbliebenen baulichen Substanz. Damit bleiben die Eingriffe in das Schutzgut
Boden begrenzt.

3.3 Bewertung der Eingriffswirkungen fur die Flache

GemdaB § 1a (2) BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden. Zur
Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Fldchen fUr bauliche Nutzungen
ist der Wiedernutzbarmachung von FlGdchen, Nachverdichtungen und MaBnahmen
zur Innenentwicklung Vorrang zu geben. Generell sind Bodenversiegelungen auf ein
MindestmalB zu begrenzen. Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich
oder als Wald genutzter Fldchen ist zu begrinden.

Mit den Planungen wird dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden Rechnung getfragen. Die Planungen sehen die Rekonstruktion der MUhle und
die Errichtung von Anbauten zu Wohnzwecken im Bereich der noch vorhandenen
Bausubstanz vor, so dass Neuversiegelungen und die Inanspruchnahme von naturlich
gewachsenen Boden begrenzt bleiben. Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes
zum MaB der zuldssigen Bebauungen werden die Bodenversiegelungen auf ein
MindestmaB festgelegt.

Mit der Rekonstruktion der MUhle wird der kleinteilige Standort in Ortsrandlage
aufgewertet und ein stddtebaulicher Missstand beseitigt. Zudem soll der
kulturhistorisch  bedeutsame  Standort  durch  eine  &ffentlich  zugdngliche
Ausstellungsfladche an der KreisstraBe 39 bekannt gemacht werden.

Im Rahmen der Planungen wurden naturschutzrechtliche, immissionsschutzrechtliche,
wasserrechtliche und forstrechtliche Belange in die Planungen eingestellt.

Die Umnutzung der im wirksamen Fldchennutzungsplanes ausgewiesenen Flache fir
Landwirtschaft als WohnbauflGche sowie private Grinfldche ist begrindbar. Es
handelt sich um einen bereits baulich vorgeprdgten Standort, der fur die
Bewirtschaftung eines MUhlenbetriebes genutzt wurde. Mit den Planungen wird ein
stddtebaulicher Missstand beseitigt und ein kulturhistorisch bedeutsamer Standort
wieder erlebbar gemacht. Aufgrund der im Zuge der natUrlichen Sukzession
entstandenen Gehdlz- und Vegetationsfldchen wUrden landwirtschaftliche
Nutzungen gemdB den Ausweisungen des wirksamen FlGchennutzungsplanes zu
maBgeblichen Eingriffen in naturschutzfachlich bedeutsame Biotopbestande fuhren.

Die forstrechtlichen Belange wurden im Voraus der Planungen mit der zust@ndigen
Forstbehdrde abgestimmt. Die Abgrenzung des als Wald definierten Gehdlzbestandes
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wurde von der Forstbehdrde vorgegeben. Da zu dem geplanten Baufeld eine
Einhaltung des 30 m- Waldabstandes nicht gewdhrleistet werden kann, wird eine
Waldumwandlung erforderlich. Die Notwendigkeit und das offentliche Interesse an
der Umsetzung des Vorhabens an dem bereits vorgepragten Standort wird im Rahmen
der Beantragung der Waldumwandlung begrindet.

Mit der Rekonstruktion der MUhle und der Errichtung von Anbauten zu Wohnzwecken
im Bereich der noch vorhandenen Bausubstanz wird dem sparsamen Umgang mit
Grund und Boden und damit dem Schutzgut FlGche Rechnung gefragen. Zur
Gewadhrleistung des erforderlichen Waldabstandes zum geplanten Baufeld wird eine
Waldumwandlung notwendig. Die Notwendigkeit und das éffentliche Interesse an der
Umsetzung des Bauvorhabens werden begrindet.

3.4 Bewertung der Eingriffswirkungen fir das Schutzgut Wasser

Grundwasser

Die zusdtzlichen Versiegelungen bleiben auf ein MindestmalB begrenzt, da die
Bebauung weitgehend im Bereich der vorhandenen Bausubstanz der ehemaligen
MuUhle erfolgt. Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung sind somit nicht
wahrscheinlich.

Aufgrund der sandigen Bodenverhdlinisse sind weiterhin eine ungehinderte
Versickerung des anfallenden Regenwassers und eine Anreicherung des
Grundwassers moglich. Das Grundwasser des Plan&nderungsgebietes ist aufgrund der
ungedeckten Grundwasserleiter weitgehend ungeschutzt. Auch bei einem hohen
Grundwasserflurabstand sind MaBnahmen des Grundwasserschutzes insbesondere im
Zuge der BauausfUhrungen zu beachten. Dieses besondere Schutzerfordernis ergibt
sich  zudem aufgrund der Lage des Plandnderungsgebietes in  der
Trinkwasserschutzzone Il

Aufgrund des Charakters der geplanten Wohnbaunutzungen ist nicht von einem
Auftreten von Schadstoffbelastungen auszugehen, die eine Gefahr fOr das
Grundwasser darstellen.

Trinkwasser

Aufgrund der Lage des Plandnderungsgebietes in der Trinkwasserschutzzone Il der
Wasserfassung Ahlbeck/ Bansin besteht ein hohes Gefdhrdungspotential for das
Trinkwasser. Die sich mit der Lage des Plandnderungsgebietes in der
Trinkwasserschutzzone il resultierenden Verbote und Nutzungsbeschrédnkungen sind zu
berUcksichtigen. Beim Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen ist besondere
Vorsicht geboten. Im Falle einer Havarie mit wassergefdhrdenden Stoffen ist
unverzuglich die zustindige untere Wasserbehorde zu benachrichtigen.
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Die Trinkwasserversorgung und die Abwasserentsorgung ist mit dem zustndigen
Iweckverband Wasser/Abwasser bzw. Rechtstrédger der Anlage abzustimmen. Die
Ableitung des Regenwassers hat gefrennt vom Abwasser zu erfolgen. Das anfallende
unbelastete Regenwasser kann auf den GrundstUcken versickert oder zur
Bewdsserung der Grunfldchen genutzt werden.

Hochwasserschutz
Aufgrund der Hbéhenlage des Plandnderungsgebietes kann eine
Hochwassergefdhrdung ausgeschlossen werden.

Belange des KUsten- und Hochwasserschutzes werden durch die Plandnderungen
nicht beruhrt.

Das Grundwasser des Plandnderungsgebietes ist in Anbetracht der vorkommenden
B&den gegenuber flGchenhaft eindringenden Schadstoffen nicht geschufzt. Dieses
macht insbesondere im Zuge der BauausfUhrung MaBnahmen  des
Grundwasserschutzes erforderlich. Die Vorhaben werden in der Trinkwasserschutzzone
Il umgesetzt. Die damit verbundenen Verbote und Nutzungsbeschrdnkungen sind zu
beachten. Aufgrund der HOhenlage des Plandnderungsgebietes ist eine
Hochwassergefdhrdung nicht gegeben.

3.5 Bewertung der Eingriffswirkungen fur das Schutzgut Klima/Luft

Die geplante Bebauung bleibt auf die bereits vorhandene Bausubstanz beschrankt,
so dass keine zusatzlichen Bodenversiegelungen und Inanspruchnahmen von
klimatisch bedeutsamen Vegetationsstrukturen zu erwarten sind.

Lediglich mit der Umnutzung von Wald in eine private Grinfldche, die mit einer
Reduzierung des Bestockungsgrades des Waldbestandes einhergeht, sind Eingriffe in
Vegetationen, die eine klimatische Ausgleichsfunktion Gbernehmen, zu erwarten. Die
MaBnahmen sind aus forstrechtlicher Sicht erforderlich, wobei diese auf eine
Entfernung standortuntypischer Gehodlze und Aufwuchs beschrénkt bleiben sollen.
Lokale klimatische Verdnderungen sind nicht zu erwarten.

Aufgrund der gunstigen klimatischen Situation durch die Ndhe zur Ostsee und den
Inlandseen koénnen kleinklimatische Verdnderungen weitgehend kompensiert
werden. Durch die Gewdsserlage und N&he zur Ostsee ist eine stetfige Luftzirkulation
gegeben.

Lufthygienisch wirksame Kaltluft- und Frischluftoahnen sind vom Bauvorhaben nicht
betroffen.

Die geplante Bebauung bleibt auf die bereits vorhandene Bausubstanz beschrankt,
so dass keine zusatzlichen Bodenversiegelungen und Inanspruchnahmen von
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klimatisch bedeutsamen Vegetationsstrukturen zu erwarten sind. Die Funktionalitat des
zu erhaltenden GroBbaumbestandes und einzelner Gehdlzgruppen als klimawirksame
Strukturen bleibt auch nach der Waldumwandlung erhalten, so dass Auswirkungen auf
die klimatische Situation an dem Standort nicht wahrscheinlich sind.

3.6 Bewertung der Eingriffswirkungen fur das Schutzgut Landschaftsbild

ZLur Bewertung der Empfindlichkeit des Landschaftsbildes werden die Kriterien Vielfalt,
Naturndhe, Schdnheit und Eigenart zu einem visuellen Gesamteindruck dargestellt.

Der neue EigentUmer der GrundstiGcke beabsichtigt die Rekonstruktion der
ehemaligen MuUhle und damit eine Aufwertung des kulturhistorisch bedeutsamen
Standortes. Die ehemalige MUhle soll einer Umnutzung zu Wohnzwecken zugefUhrt
werden. Dazu soll das Erdgeschoss der MUhle umgebaut und mit Anbauten erganzt
werden. Die Bebauung beschrdnkt sich auf den Bereich der vorhandenen
Bausubstanz und auf den vorhandenen Gebdudebestand.

Bereits im Jahr 1994 war eine originalgetreue Rekonstruktion der MUhle an dem
Standort vorgesehen. Mit dem Brand im Jahr 2009 wurden diese Planungen jedoch
nicht weiter verfolgt. Der Vorhabentrager beabsichtigt nunmehr die Rekonstruktion
der MUhle in der Gestalt und Kubatur einschlieBlich Hoheneinordnung entsprechend
der historischen Bebauung.

In der Nutzungsschablone wurden auf der Grundlage des Entwurfes zur Objektplanung
vorhabenkonkret die Hohe der baulichen Anlagen festgelegt. FUr die Rekonstruktion
der MUhle wurde gemdB den Festsetzungen des Bebauungsplanes als Héchstmal3
eine Gebdudehdhe von 43,00 m Uber NHN festgelegt, fUr den eingeschossigen Anbau
des Wohngebdudes eine Gebdudehdhe von 31,50 m Uber NHN. FUr den Anbau ist ein
Lichthof vorgesehen, so dass hier eine Uberschreitung der Geb&udehdhe um maximal
1,50 m  zuléssig ist. Die  MUhlenfligel werden feststehend in einer
Aluminiumleichtkonstruktion dargestellt. Eine Uberschreitung der Geb&udehdhe durch
die Flugelkonstruktion ist um maximal 4,00 m zul@ssig.

Zur Beurteilung der Auswirkungen der rekonstruierten MUhle auf das Landschaftsbild,
welches speziell die hbhenmdaBige Einordnung in den Naturraum betrifft, wurde in der
Planzeichnung des Bebauungsplanes ein Geldndeschnitt mit den vermessenen
Wipfelhéhen des umgebenden Baumbestandes sowie der rekonstruierten MUhle und
Anbau Wohngebdude dargestellt. Die Darstellung lasst erkennen, dass die geplanten
Baulichkeiten unter den Wipfelhdhen des Baumbestandes zurickbleiben und damit
Auswirkungen auf das Landschaftsbild nicht zu erkennen sind.

Die geplante MUhle wird durch die Gehdlzbestdnde mit GroBbdumen im Norden und
im Weiteren durch sich infolge der naturlichen Sukzession entwickelte Gehdlzfldchen
im Osten und Westen weitgehend abgeschirmt. Von SUden wird die MUhle einsehbar
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sein, jedoch durch die sich im Norden anschlieBenden Kiefern eine natUrliche
Begrenzung erfahren. Eine hohe visuelle Transparenz des Landschaftsraumes kann bei
der Bewertung der Auswirkungen der geplanten Baulichkeit auf das Landschaftsbild
nicht zum Ansatz gebracht werden, so dass auch eine hohe visuelle Verletzlichkeit der
Landschaft nicht wahrscheinlich ist.

Gemdan der Stellungnahme der zustandigen Naturschutzbehodrde ist eine ergdnzende
Bewertung der Auswirkungen des Muhlenstandortes aus sUdlicher Richtung
vorzunehmen. Dies erfolgte auch unter dem Aspekt der Beantragung einer Ausnahme
vom Bauverbotim Landschaftsschutzgebiet ,,Insel Usedom mit Festlandgurtel” und der
hohen Schutzwirdigkeit des Naturraumes, der durch einen prégenden
Endmor&nenzug gekennzeichnet ist.

Zu diesem Zwecke erfolgte vom Aussichtsturm Sieben-Seen-Blick am BergmuUhlenweg
sowie von den nérdlich des Weges anschlieBenden GrUnlandfléchen aus eine
fotografische  Dokumentation  der  Sichtbeziehungen in Richtung des
Vorhabenstandortes. Zudem wurde ein Luftbild (Quelle Geoportal M-V) zur
Einschdatzung der visuellen Transparenz des Landschaftsbildes hinzugezogen.

.
-
o]

/

<l Standort fotografische
il Aufnahme
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Die fotografischen Aufnahmen erfolgten in ca. 400 m sudlich des Vorhabenstandortes.
Es wurde dieser Standort gewdhlt, da es sich um eine fur das landschaftliche Erleben
bedeutsame Lage handelt und visuelle Verletzlichkeiten offenbart.

Von dem 40 m hohen Aussichtsturm am BergmUhlenweg, der einen reizvollen Ausblick
insbesondere auf die umliegenden Seen, wie den Kleinen und GroBen Krebssee,
Schmollensee und Gothensee bietet, kann der MUhlenstandort in ndrdlicher Richtung
nicht wahrgenommen werden. Hier stellen die Geholzfléchen sowohl entlang des
BergmuUhlenweges als auch innerhalb der Grunlandfladchen sichtverstellende und
sichtverschattende Landschaftsbildstrukturen dar.

Eine fotografische Aufnahme wurde noérdlich des BergmuUhlenweges von einer
Davergrunlandfl&dche in den sogenannten Buchweizengrund vorgenommen.

— T~

Standort MGhle

Die fotografische Aufnahme dokumentiert, dass die Gronlandfldchen von einzelnen
markanten Gehdlzgruppen durchsetzt sind, die eine Wahrnehmung des
MuUhlenstandortes einschrénkt. Zudem haben eine Starkstrom-Oberleitung, die die
GrUnlandfladchen quert, sowie eine Oberleitung sudlich des Bebauungsplangebietes
eine Zerschneidung des Landschaftsbildes zur Folge, womit der dsthetische Wert des
Naturraumes bereits eine maBgebliche Minderung erfahrt.
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Hochspannungsleitung

Oberleitung

Standort
MUhle

Es wird eingeschatzt, dass aus sudlicher Richtung eine Wahrnehmung des
MUhlenstandortes gegeben ist, wobei eine hohe visuelle Verletzlichkeit des
Landschaftsraumes durch bestehende, teilweise auch stérende Strukturen nicht
gegeben ist.

Bei der Einsch&tzung des Kriteriums der Naturndhe ist auch die Erhaltung von
Elementen der Kulturlandschaft in die Bewertung der SchutzwUrdigkeit des
Landschaftsbildes einzustellen. Bei der zur Rekonstruktion vorgesehenen Windmuhle
wird ein bedeutendes Element der Kulturlandschaft wieder erlebbar gemacht und
gesichert. Zudem spiegeln sich in den gestalterischen Festsetzungen gemdaB den
Festsetzungen des Bebauungsplanes die historischen Strukturen des Standortes
gepaart mit modernen Bauweisen bei dem geplanten Anbau wider. Der
Urspringlichkeit des Landschaftsraumes wird mit der Wahrung dieses Kulturgutes
Rechnung gefragen. Im  Vergleich zum  derzeitigen  Zustand  des
Plandnderungsgebietes wird ein stddtebaulicher Missstand beseitigt und ein wichtiges
Element der Kulturlandschaft in M-V optisch erlebbar gemacht.

Mit der Entfernung von Gehdlzbestdnden im Zuge der Umsetzung der Planungen und
insbesondere aus dem Erfordernis der Waldumwandlung und der damit verbundenen
Reduzierung des Bestockungsgrades innerhalb der von der zusténdigen Forstbehdrde
definierten Waldfldchen, wird sich das infolge der natUrlichen Sukzession entstandene
Erscheinungsbild im Umfeld der rekonstruierten MUhle &ndern. MaBgeblich werden
aber weiterhin die Geholzflachen mit hohem Einzelbaumbestand erkennbar bleiben.
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Mit der Rekonstruktion der MUhle wird ein bedeutendes Element der Kulturlandschaft
wieder erlebbar gemacht und gesichert sowie ein stddtebaulicher Missstand infolge
der jahrelangen Auflassung des Standortes beseitigt. Die geplanten Baulichkeiten sind
von Waldfldchen umgeben, so dass eine hohe visuelle Verletzlichkeit des
Landschaftsraumes nicht gegeben ist. Mit den Festsefzungen gemdB dem
Bebauungsplan zur Gestaltung und zur Hoheneinordnung der Gebd&ude unter den
Wipfelh6hen des umgebenden Baumbestandes fugt sich die geplante Bebauung in
das Landschaftsbild ein.

3.7 Bewertung der Eingriffswirkungen fir das Schutzgut Kultur- und sonstige
Sachguter

GemdanB den Stellungnahmen der zust@ndigen Behdrden sind im Plangeltungsbereich
keine Bau- und Bodendenkmale bekannt. Hinsichtlich moéglicher Bodendenkmale teilt
der SB Bodendenkmalpflege mit, dass aus archdologischer Sicht im Plangebiet jeder
Zeit Funde entdeckt werden kénnen, so dass im Bebauungsplan MaBnahmen zur
Sicherung von Bodendenkmalen in den Text (Teil B) unter Hinweise Ubernommen
wurden und bei der BauausfUhrung zu beachten sind.

Sollten bei den Erdarbeiten weitere Funde oder auffdllige Bodenverfdrbungen
auftreten, ist gemdaB §11 DSchG M-V die zustdndige untere Denkmalschutzbehdrde zu
benachrichtigen, die Fundstelle zu sichern und in unbeeintrdchtigtem Zustand zu
erhalten. Baudenkmale sind vom Vorhaben nicht betroffen.

3.8 Bewertung der Eingriffswirkungen fur das Schutzgut Flora/Fauna

Die Ausweisung einer Wohnbaufldche bleibt weitgehend auf die Standorte der
ehemaligen MUhle und des bereits vorhandenen Nebengebdudes begrenzt.
Biotopverluste betreffen die vorhandenen ruderalen Staudenfluren bzw.
Neophytenfluren innerhalb der Baugrenzen.

Im Zuge der natlrlichen Sukzession haben sich gréBere zusammenhdngende
Geholzflachen entwickelt, die als Wald im Sinne des Landeswaldgesetzes zu definieren
sind. Der gesetzlich vorgeschriebene Abstand von 30 m der baulichen Anlagen zum
Wald kann nicht eingehalten werden, so dass eine Waldumwandlung erforderlich
wird. Mit der Waldumwandlung ist eine Reduzierung des Bestockungsgrades der
Geholzflachen erforderlich. Die Planungen sehen den Erhalt  markanter
Baumbestdnde vor. Kleinere Baume und Gehdlzaufwuchs werden entfernt. Damit
ergeben sich Eingriffe in den Biotopbestand, der aus naturschutzfachlicher Sicht zu
bewerten und zu kompensieren ist.
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Der aus naturschutzrechtlicher Sicht zu bewertende Verlust der Biotope und die sich
mit der geplanten Bebauung ergebenden Versiegelungen von Biotopfldchen wurden
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens in einer Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung
ermittelt. Die Bilonzierung des Eingriffs erfolgt nach den ,Hinweisen zur
Eingriffsregelung" des Ministeriums fUr Landwirtschaft und Umwelt M-V (2018). Es findet
das Verfahren zur Ermittlung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs
Anwendung.

Aufgrund der Lage des Planvorhabens im Landschaftsschutzgebiet wird unter
Einbeziehung eines Lagefaktors eine héhere Kompensation erforderlich.

Insgesamt ergibt sich fUr die Biotopbeseitigung ein Kompensationsbedarf von
5.456 EFA/m? (Eingriffsfldchendquivalenten).

Lusatzlich zu den Biotopverlusten wurden die sich mit den Versiegelungen durch die
geplanten Bebauungen und Fldchenausweisungen ergebenden Eingriffe ermittelt.
Die Rekonstruktion der MUhle und die Nutzung als Wohngebdude erfolgt weitgehend
auf der noch verbliebenen Bausubstanz, so dass die Eingriffe in das Schutzgut Boden
begrenzt bleiben. Die Fldchenbilanzen fUr die Neuversiegelungen wurden auf der
Grundlage der zuldssigen Grundfldche der baulichen Anlagen ermittelt. Die
Versiegelungen bedingen ein zusatzliches Kompensationserfordernis in Héhe von
273 EFA/m2,

In der Gesamtheit ergeben sich mit der Umsetzung der Planungen im
Bebauungsplangebiet Nr. 64 ein Kompensationsbedarf in Hdhe von rd. 5.729 EFA/m?
(Eingriffsfldchendquivalenten).

Der Ausgleich kann im Plangeltungsbereich aufgrund des hohen Anteils an bereits
vorhandenen GrUnfldchen und des hohen Fldchenbedarfs von anerkannten
AusgleichsmaBnahmen im Siedlungsbereich nicht erbracht werden.

Der Vorhabentréger hat sich nunmehr fir die Abldsung von insgesamt 5.729 EFA aus
einem Okokonto entschieden.

Das Okokonto muss sich in derselben Landschaftszone wie der Eingriff, somit in der
Landschaftszone OstseekUstenland befinden. Zudem ergibt sich aus der Lage des
Plangebietes im Landschaftsschutzgebiet ,Insel Usedom mit FestlandgUrtel* das
Erfordernis, den Ausgleich in dem Landschaftsschutzgebiet zu erbringen. Diesen
Kriterien entspricht das Okokonto ,Insel Gérmitz* (VG-015) auf der Insel Usedom.

Der Vorhabentrdger wird einen Vertrag zur Abldésung von 5.729 KFA mit dem
EigentUmer des Okokontos abschlieBen. Die Ablésung der Punkte erfolgt durch den
Vorhabentrdger vor dem Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 64. Die
Verpflichtung des Vorhabentrdgers zur Ablosung der Okopunkte wird im
Staddtebaulichen Vertrag zwischen der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf und dem
Vorhabentrdger geregelt.
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Da im Plandnderungsgebiet gréBerer zusammenhdngender Gehdlzbestand zur
Entwicklung gekommen ist, wurde die Forstbehérde frOhzeitig um Stellungnahme
gebeten. Sowohl bei dem Kiefernbestand als auch bei den durch natUrliche
Sukzession entstandenen Gehdlzfldchen handelt es sich um Wald im Sinne des
Landeswaldgesetzes M-V. Die Abgrenzung der Waldfléchen wurden von der
zusta@ndigen Forstbehdrde vorgegeben. Der Wald hat im Plangeltungsbereich eine
GréBe von ca. 5.576 m2.

Der gesetzlich vorgeschriebene Abstand des Waldes von 30 m zu den geplanten
Baulichkeiten kann nicht eingehalten werden, so dass eine Waldumwandlung
erforderlich wird. Dieses geht mit einer Reduzierung des Bestockungsgrades einher.
Eine Kompensation aus forstrechtlicher Sicht wird erforderlich.

Die zustdndige Forstbehdrde hat mit Stellungnahme vom 24.09.2021 im Einvernehmen
mit der Unteren Naturschutzbehérde vom 21.09.2021 die Umwandlung der
Waldfldchen nach §15a LWaldG in Aussicht gestellt. Der Kompensationsbedarf wurde
durch die zustdndige Forstbehorde mit 17.230 Waldpunkten (WP) bestimmt. Seitens der
Gemeinde wurden dem Vorhabentrdger mogliche anerkannte Waldpunktekonten
vorgeschlagen, die Uber die notwendigen Waldpunkte verfugen. Der Nachweis Uber
die Reservierung der 17.230 Waldpunkte von einem anerkannten Waldpunktekonto ist
durch den Vorhabentrager vor Satzungsbeschluss vorzulegen.

Der begrindete Antrag auf standige Waldumwandlung gemdaB § 15 Abs. 1 LWaldG ist
durch den Vorhabentréger nach Wirksamwerden der 3. Anderung des
Fldchennutzungsplanes der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf und Rechtskraft des
Bebauungsplanes Nr. 64 zu stellen.

Das Plan&nderungsgebiet befindet sich im Landschaftsschutzgebiet ,Insel Usedom mit
Festlandgurtel“. Der Ausnahmeantrag wurde im Rahmen der 3. Anderung des
Fldchennutzungsplanes der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf gestellt.

Auf der Grundlage von Bestandsaufnahmen und der Einschdtzung potenzieller
Vorkommen von besonders und streng geschUtzten Tierarten anhand der im
Plandnderungsgebiet vorkommenden Habitatstrukturen wurde eingeschdatzt, ob
artenschutzrechtliche Verbotsnormen berthrt werden. Rechtlicher Hintergrund hierfor
sind neben dem Schadigungsverbot (§44 Abs. 1 Nr. 3 und 4 BNatSchG in Verbindung
mit §44 Abs. 5 BNatSchG) und dem Toétungsverbot (§44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) auch
das Stérungsverbot (§44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG) wdhrend der Fortpflanzungs-,
Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderzeiten. Der ErheblichkeitsmaBstab
wird an der Verschlechterung der lokalen Populationen gemessen. Bleibt die
Okologische Funktionalité&t der Lebensstétten im rdumlichen Zusammenhang gewahrt,
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wird der Verbotstatbestand nicht erfullt (§44 Abs. 1 Nr. 5 BNatSchG). Zudem kann
durch  MaBnahmen der  Funkfionserhaltung bzw. durch  vorgezogene
AusgleichsmaBnahmen (CEF- MaBnahmen) das Eintreten des Verbotstatbestandes
vermieden werden.

Zur Einschatzung der Auswirkungen des Vorhabens auf die Populationen besonders
und streng geschutzter Tierarten wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung
(saP) durch das Kompetenzzentrum Naturschutz und Umweltbeobachtung Greifswald
durchgefuhrt.

Besonderes Augenmerk liegt dabei auf vorkommende Vogelarten und Fledermause,
daim Plangeltungsbereich potenzielle Habitate fur diese Tiergruppen vorhanden sind.
Im Rahmen der Bestandsaufnahmen wurden zudem Quartiere fUr Fledermduse sowie
Brutpl&tze fur Vogel an der Bauruine vorgefunden. Der Gehdlzbestand stellt sich als
potenzielles Bruthabitat fUr verschiedene Vogelarten dar, so dass im Zuge der
erforderlichen Gehdlzrodungen Verluste der Nist- und Brutpldtze nicht auszuschlieBen
sind.

Die geplante Rekonstruktion der ehemaligen MUhle im Bereich der verbliebenen
Bausubstanz fOhrt zu Verlusten von Bruthabitaten von Végeln und von
Fledermausquartieren.

Um den artenschutzrechtlichen Verboten des § 44 BNatSchG  wirkungsvoll  zu
begegnen, sind fur die Rodung der Gehdlze Bauzeitenregelungen auBerhalb der
Brutzeiten der Vogel zu berucksichtigen.

Die Gebdudeabbriche und Umbauten sind durch eine okologische Baubetreuung zu
begleiten. Die Aufgaben der Baubegleitung beinhalten eine Besatzkontrolle der
betroffenen Nist- und Brutpldtze von Végeln sowie der Quartiere von Fledermdusen.
Brutpl&tze sind vor Beginn der Brutzeit zu entfernen. Neuanlagen von Brutplatzen sind
bei regelmdBigen Kontrollen ca. alle 14 Tage zu entfernen. Fledermaus-
quartierbereiche sind auf Besatz zu kontrollieren, Fledermd&use zu bergen und die
Quartiere zu verschlieBen.

Lichtemissionen der AuBenbeleuchtungen sind auf ein notwendiges MaB zu
begrenzen sowie insekten- und fledermausfreundliche Lichtquellen zu verwenden.

Zur Sicherung der kontinuierlichen &kologischen Funktfionalitdt der vom Vorhaben
betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten geschUtzter Tierarten sind  im
Gehdlzbestand des Plan&nderungsgebietes witterungsbestdndige
Ausweichlebensstatten fur Fledermause und Vogel zu montieren. Zudem sind als
weitere CEF-MaBnahmen (vorgezogene AusgleichsmaBnahmen) in die geplante
MUhle Fledermausquartiere und NischenbrUter-Nistplatze fUr Vogel zu integrieren. Im
Text (Teil B) des Bebauungsplanes Nr. 64 wurden ergdnzend Festsetzungen zur
zeiflichen Bindung der benannten CEF-MaBnahmen getroffen. Dieses betrifft die
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Anlage von Ersatzquartieren im Gehdlzbestand vor der Baufreimachung des
GrundstUckes. Die Integration von Fledermausquartieren und NischenbrUternestern in
die geplanten Gebdude sind im Zuge der baulichen MaBnahmen zum Hochbau
umzusetzen.

Im Ergebnis der PrGfung in der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) wurde
festgestellt, dass unter BerUcksichtigung der VermeidungsmaBnahmen und der CEF-
MaBnahmen durch das Vorhaben die Verbotstatbestdnde der Tétung, Schadigung
und Stérung gemdB § 44 BNatSchG nicht  ausgeldést  werden.  Eine
artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung ist damit nicht erforderlich.

3.9 Bewertung der Eingriffswirkungen fur die biologische Vielfalt

Der Verlust von Waldfldchen und ruderalen Vegetationen wird eine Verdnderung der
biologischen Vielfalt an diesem Standort bedingen. Die sich im noérdlichen und
ostlichen Teil des Plandnderungsgebietes befindenden Waldflachen werden als
private Gronfldéche mit Zweckbestimmung GroBgrin entwickelt. Dieses bedingt
wiederum den Verlust des Initialaufwuchses und der Strauchschicht, die sich im Zuge
der Auflassung ungehindert entwickeln konnte. Markante GroBbdume und
Geholzgruppen bleiben erhalten. Die MaBnahmen zur Rodung sollen auf den nicht
heimischen Gehdlzbestand und Aufwuchs kleinerer Gehdlzbestdnde beschrénkt
bleiben.

3.10 Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen

Bei der Beschreibung der Wechselwirkungen sind die durch die gegenseitige
Beeinflussung der Umweltbelonge zu erwartenden Wirkungen darzustellen.
Wesentliche Wechselwirkungen gehen von den derzeitigen Biotopen und
Nutzungsstrukturen aus.

Da die geplante Bebauung auf die vorhandene Bausubstanz weitgehend beschrénkt
bleibt, sind Auswirkungen auf das Schutzgut Boden durch Neuversiegelungen und
Fldcheninanspruchnahmen natdrlich gewachsener Boden nicht zu erwarten. Folglich
ergeben sich nur in geringfGgigem MaBe Auswirkungen auf die SchutzguUter Flora,
Wasser, Klima und Luft. Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind  unter
BerUcksichtigung der Hoheneinordnung der MUhle in den Naturraum nicht
wahrscheinlich. Den artenschutzrechtlichen Belangen wurde mit Festsetzungen zur
Minimierung der Auswirkungen und der vorgezogenen Kompensation Rechnung
getragen. Wechselwirkungen mit den SchutzgUtern ergeben sich nicht.
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4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Umweltauswirkungen

Mit den MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung der Eingriffswirkungen kann
das dkologische Gefluge im Naturhaushalt weitgehend erhalten bleiben. Die geplante
Bebauung bleibt auf den ehemaligen MoUhlenstandort, speziell auf die noch
verbliebene Bausubstanz beschrédnkt. Damit ist eine Inanspruchnahme natUrlich
gewachsener Bbden und von Biotopstrukturen weitgehend begrenzt.

Die mit der Reduzierung des Bestockungsgrades des Waldbestandes im
Plandnderungsgebiet verbundenen Eingriffe sind unvermeidbar und machen sowohl
aus naturschutzfachlicher als auch aus forstrechtlicher Sicht eine Kompensation
erforderlich.

Weitergehend sind folgende MaBnahmen zum  Ausschluss  nachteiliger
Umweltauswirkungen zu benennen:

Bauphase:

Fldchensparende Planungen durch Begrenzung des MaBes der baulichen
Nutzungen auf ein absolut notwendiges MaB, so dass die Flidchenversiegelungen
begrenzt bleiben. FUr die MUhle und das sich anschlieBende Wohngebdude
wurde in der Nutzungsschablone des Bebauungsplanes Nr. 64 eine zuldssige
Grundflache von 322 m? festgesetzt. Eine Uberschreitung durch Anlagen gemaR
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVvVO auf maximal 500 m? ist zuldssig. Die Bebauung bleibt
auf die verbliebene Bausubstanz weitgehend beschrdnkt, so dass zusatzliche
Fldcheninanspruchnahmen natidrlich gewachsener Béden nicht erforderlich
sind.

Der Baubetrieb ist auf ein unbedingt notwendiges MaB durch fléchensparendes
Arbeiten und Lagern von Baustoffen und sonstigen Materialien zu beschranken.
Die Baustelleneinrichtungen sollten an Standorten vorgesehen werden, die
bereits Bodenverdichtungen bzw. Versiegelungen aufweisen.

Das Befahren mit schweren Baufahrzeugen ist nur bei geeigneten
Bodenverhdltnissen zuldssig. Nach Abschluss der Arbeiten ist der Boden
tiefgrindig zu lockern.

Durch Warten, Reinigen und Betanken der Baustellenfahrzeuge auBerhalb des
Baugeldndes ist der Eintrag an Schadstoffen in den Boden und das Grundwasser
so gering wie moglich zu halten.

Die Zwischenlagerung von Restbaustoffen darf nicht auf ungeschitztem Boden
erfolgen. Hierzu mUssen geeignete, undurchldssige Behdlter verwendet werden.
Eine sorgfdltige Reinigung der Baustelle und eine fachgerechte Entsorgung von
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Restbaustoffen, u. &. nach Beendigung der BaumaBnahme, sind zu
gewdhrleisten.

Der mit der Errichtung der Gebdude anfallende natlrlich gewachsene
Oberboden sollte gemdaB DIN 18915 fachgerecht abgetragen und gesichert
werden und anschlieBend wieder im Plangeltungsbereich eingebaut werden.

Um Stérungen der Fauna im Umfeld des Plandnderungsgebietes zu vermeiden,
sollten niedrige Fahrgeschwindigkeiten der Baufahrzeuge eingehalten werden
und maglichst Idrmgeddmpfte Baumaschinen zum Einsatz kommen.

Zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitdt der vom Vorhaben
betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten geschutzter Tierarten sind im
Gehdlzbestand  des  Plandnderungsgebietes  vor  der  ErschlieBung
witterungsbestdndige Ausweichlebensstatten fur Fledermduse und Véogel zu
montieren. Zudem sind als weitere CEF-MaBnahmen (vorgezogene
AusgleichsmaBnahmen) in die geplante MUGhle Fledermausquartiere und
NischenbrUter-Nistpl&tze fOr Vogel zu integrieren.

Rodungen von Gehdlzen sind ausschlieBlich auBerhalb der Brutzeiten von Vogeln
und weiteren geschutzten Tierarten vorzunehmen (im Zeitraum 1. Oktober bis 28.
Februar des darauffolgenden Jahres).

Beftriebsphase

Das auf den Privatgrundsticken anfallende Niederschlagswasser ist zu sammeln,
fUr die Bewdsserung der Vegetationsfldchen zu nutzen und schadlos gegen die
Anlieger zu versickern.

Die sich aufgrund der Lage des Plandnderungsgebietes in  der
Trinkwasserschutzzone Il ergebenden Schutzerfordernisse fUr das Grundwasser
sind zu beachten.

Es sollten Lichtquellen mit fOr Insekten wirkungsarmen Spekiren verwendet
werden. Das Verhalten von Nachtinsekten wird am wenigsten durch das
monochromatische Licht der Natriumdampf-Niederdrucklompen beeinflusst.
Sollte weiBes Licht erforderlich sein, sind nach Mdéglichkeit LED-Leuchten mit
warm- und neutralweiBer Lichtfarbe zu verwenden.

Um ein Optimum fUr die heimische Fauna zu erreichen, sollte auf heimische
Pflanzen zurUckgegriffen werden, die der Insektenfauna forderlich sind und
Habitate fur die im Umfeld des Plangebietes lebenden Tiere darstellen.
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Da der Verlust der Biotope des Plangebietes unvermeidbar ist, ist der Vorhabentréager
gemdaB BNatSchG verpflichtet, die Beeintradchtigungen durch MaBnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen (AusgleichsmaBnahmen)
oder zu ersetzen (ErsatzmaBnahmen).

Zur Ermittlung des Kompensationserfordernisses wurde im Rahmen des
Bebauungsplanes Nr. 64 ein Fachgutachten zur Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung
erarbeitet. Im Plangeltungsbereich kann der Ausgleich nicht erbracht werden, so dass
ErsatzmmaBnahmen  erforderlich  werden. Das Kompensationserfordernis  von
5.729 EFA/m? kann durch Abldsung der Punkte aus einem Okokonto, welches sich im
Landschaftsschutzgebiet  ,Insel Usedom mit Festlandgurtel* und in  der
Landschaftszone OstseekUstenland befindet, ausgeglichen werden.

5 Anderweitige Planungsmoglichkeiten und Angabe der wesentlichen
Griunde fur die Wahl

Im Rahmen der 3. Anderung des Fl&dchennutzungsplanes soll der wirksame
Fldchennutzungsplan mit den stddtebaulichen Zielsetzungen zZur
Wiedernutzbarmachung des ehemaligen MuUhlenstandortes in Ubereinstimmung
gebracht werden. Die konkreten bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Umsetzung des Vorhabens werden mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 64
der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf geschaffen werden.

Als wesentliche Grunde fur die Wahl des Standortes und der BefUrwortung durch die
Gemeinde Ostseebad Heringsdorf sind zu benennen:

Das Plandnderungsgebiet umfasst den ehemaligen MuUhlenstandort am
Ortsausgang des Ortsteils Bansin. Das Grundstuck war mit einer Bockwindmuhle,
spater mit einer HolldnderwindmUhle bebaut. Nach der Stilllegung des
MuUhlenbetriebes um 1950 verfiel der Gebdudebestand und wurde bei einem
Brand im Jahr 2009 vollstandig zerstort. Der EigentUmer des GrundstUckes
mochte diesen kulturhistorisch bedeutsamen Standort wieder erlebbar
machen. Die MUhle soll in der urspringlichen Kubatur errichtet und mit
feststehenden MUhlenflugeln versehen werden. Zudem ist eine o&ffentlich
zugangliche Ausstellungsfléche an der KreisstraBe 39 vorgesehen, die Uber
Geschichte und Funktionsweise der ehemaligen MUhle informiert. Mit dem
Wiederaufbau der MUhle und der Ausstellung wird die kulturhistorische
Bedeutung des Standortes wieder optisch erlebbar und dauerhaft gewahrt.

Die Gemeinde Ostseebad Heringsdorf begruBt das Vorhaben, da ein derzeitig
stddtebaulicher Missstand beseitigt und qualitativ aufgewertet wird sowie der
historische MUhlenstandort wieder belebt wird.
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Eine ErschlieBung des Plandnderungsgebietes ist Uber die KreisstraBe 38
moglich. Die Einordnung des ErschlieBungsweges erfolgte unter Beachtung
einer noch sichtbaren historischen Wegeverbindung.

Die naturschutzrechtlichen, forstrechtlichen und wasserrechtlichen Belange
wurden in  die Planungen eingestelll und die sich ergebenden
Schutzerfordernisse bericksichtigt.

Das Plandnderungsgebiet liegt auBerhalb von  Vorbehalts- und
Vorranggebieten Naturschutz. Es berUhrt keine Kulissen eines Natura 2000-
Gebietes. Das Plan&nderungsgebiet befindet sich im Landschaftsschutzgebiet
»Insel Usedom mit Festlandgurtel*. Es wurde im Planverfahren eine Ausnahme
vom Bauverbot im Landschaftsschutzgebiet beantragt.

Damit ist der Standort geeignet, das Bauvorhaben stddtebaulich und
verkehrstechnisch in das Orts- und Landschaftsbild integrieren zu kénnen, den
Belangen des Natur- und Umweltschutzes sowie der Belebung eines kulturhistorisch
bedeutsamen Standortes Rechnung zu tragen. Es erGbrigen sich damit Diskussionen zu
alternativen Standorten.

6 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren

Die Methodik der Umweltprifung, die durch den Umweltbericht dokumentiert wird,
orientiert sich an den Vorgaben der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und §§ 2a und 4c BauGB
nach der Novelle des BauGB im Mai 2017. Dabei werden die Schutzguter in
Einschatzung ihrer Empfindlichkeiten und SchutzwUrdigkeit gegentber den
vorhabenspezifischen  Auswirkungen und sich daraus ergebende Konflikte
beschrieben und bewertet. Im Ergebnis dessen werden MaBnahmen der Vermeidung
und Minimierung und des Ausgleichs festgelegt, welche die Erheblichkeit und den
Umfang des Eingriffs reduzieren. Weitere Inhalte sind eine Alternativenpritfung sowie
ein Monitoring zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt.

FUr die Beurteilung des durch die Planung hervorgerufenen Eingriffs in Natur und
Landschaft wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine separate
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erarbeitet. Die Bilanzierung beruht auf den ,,Hinweisen
zur Eingriffsregelung Mecklenburg-Vorpommern* des Ministeriums fUr Landwirtschaft
und Umwelf M-V (HzE, 2018).

Der faunistische Bestand des Plandnderungsgebietes und die Absch&tzung der durch
das Planvorhaben moglicherweise verursachenden Auswirkungen wurden im Rahmen
der Umweltprufung dargelegt. Es wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung
(saP) erarbeitet und der geschUtzte Artenbestand, der in Anbetracht der
vorhandenen Habitatstrukturen potenziell zu erwarten war, untersucht. Es erfolgte eine
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PrGfung, ob durch das Planvorhaben der artenschutzrechtliche Verbotstatbestand
des §44 Abs. 1 BNatSchG in Verbindung mit §44 Abs. 5 BNatSchG berUhrt wird bzw.
Ausnahmevoraussetzungen des §45 Abs. 7 BNatSchG erfullt sind.

Schwierigkeiten bei der Erhebung:

Schwierigkeiten bei der Darstellung der zu erwartenden Beeintrchtigungen von Natur
und Landschaft ergaben sich insbesondere dadurch, dass im Stadium der
Bauleitplanung viele bautechnische Details der AusfGhrung fehlten, um z.B.
baubedingte BeeintrGdchtigungen einschdtzen zu kénnen.

7 Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der
erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring)

Das  Monitoring  beinhaltet  eine  gezielte  Uberwachung  erheblicher
Umweltauswirkungen durch das geplante Bauvorhaben. Erhebliche
Umweltauswirkungen sind zu vermeiden, wenn die im Bebauungsplan festgesetzten
Vermeidungs-, Minimierungs- und KompensationsmaBnahmen durchgefuhrt und
kontrolliert werden. Das Monitoring ist somit auf der Ebene des Bebauungsplanes
wirksam. Weiterhin ist zu prUfen, ob sich nach Readlisierung der BaumaBnahmen
unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen ergeben.

Die Uberwachung der Umsetzung der MaBnahmen zur Eingriffsminimierung obliegt der
Gemeinde Heringsdorf. Der zeitiche Rahmen des Monitorings stellt sich unter
BerUcksichtigung der Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 64 wie folgt dar:

Zu kontrollierende MaBnahmen Uberwachungs- | Zusténdigkeit | Kontrollform
zeitfraum der Konftrolle

Kontrolle der artenschutzrechtlichen BF Gemeinde |Begehung,

Vorgaben im Zuge der Rodung von Heringsdorf | Aktennotiz

Gehdlzen auBerhalb der Brutzeit der Vogel
und anderen geschutzten Tierarten (Rodung
nur zul@ssig ab 1. Oktober bis 28. Februar des
darauffolgenden Jahres)

Kontrolle der Umsetzung der BV, BM Gemeinde |Begehung,
artenschutzrechtlichen Vorgaben Heringsdorf | Aktennotiz
hinsichtlich der Anlage von Ersatzquartieren
und Nistplatzen im Gehdlzbestand und an/
in der MGhle
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Zustandigkeit
der Kontrolle

Kontrollform

geschaffenen Quartieren sowie des Besatzes
von Voégeln in den Ersatz-Nistplatzen

Zu kontrollierende MaBnahmen Uberwachungs-

zeitfraum
Kontrolle der FunktionsfGhigkeit und des NK5
Besatzes an  Fledermdusen in  den

Gemeinde
Heringsdorf

Begehung/
Dokumen-
tation

BV

BF

BM

BA

EP

NK 1
NK 2-8

Umsetzung vor ErschlieBung des PG
Baufreimachung

Zeitraum der BaumaBnahme
Bauabnahme

Abnahme Entwicklungspflege
jahrliche Nachkontrolle,

Nachkontrolle, Angabe des Zeitraumes

39




Umweltbericht zur 3. Anderung des Fiichennutzungsplanes
der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf

8 Zusammenfassung

Die Gemeindevertretung Ostseebad Heringsdorf hat am 19.10.2017 den Beschluss zur
Aufstellung der 3. Anderung des Fldchennutzungsplanes sowie zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 64 ,Alte Muhle Bansin Dorf" gefasst. Die GroBe des
Plandnderungsgebietes betragt 8.446 m2.

Im Rahmen der 3. Anderung des Fldchennutzungsplanes werden die mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 64 verfolgten stddtebaulichen Zielsetzungen
aufgenommen und die planerischen Voraussetzungen fUr die Rekonstruktion der
MUhle mit Anbau zur Nufzung als Wohngebdude sowie die Anlage einer
Ausstellungsflache zur Geschichte und Funktionsweise der ehemaligen MUhle
geschaffen.

Bei dem Plan&nderungsgebiet handelt es sich um Grundsticke in Ortsrandlage des
Dorfes Bansin, auf denen sich eine MUhle befand. Diese war nach Stillegung des
MUhlenbetriebes und einem Brand vollkommen zerstort worden.

Im Zuge der Auflassung haben sich im Plandnderungsgebiet in zunehmendem Male
Sukzessionsfldichen mit ruderalen Vegetationen sowie Wald- und Vorwaldfldchen
entwickeln kénnen. In ortsnaher Lage und unmittelbar an den KreisstraBen 38 und 39
sowie an einem touristisch stark frequentierten Radweg ist dieser stdtebauliche
Missstand augenscheinlich.

Die MUhle einschlieBlich des Wohngebdudes wird in der 3. Anderung des
Fldchennutzungsplanes als Wohnbaufldche ausgewiesen. Die Errichtung der
Baulichkeiten erfolgt weitgehend auf der noch verbliebenen Bausubstanz.

Die Bestandsaufnahmen zu den Naturhaushaltsfaktoren ergaben, dass insbesondere
bei den SchutzguUtern Flora/ Fauna und Landschaftsbild besondere Befindlichkeiten
gegeben sind und MaBnahmen zur Minimierung der Eingriffswirkungen erforderlich
werden. Die Umweltprifung kam zu folgendem Ergebnis:

Mit der Umsetzung des Bauvorhabens wird ein kulturhistorisch bedeutsamer Standort
wieder erlebbar gemacht und zu Wohnzwecken genutzt. Das derzeitig von Ruinen
und aufgelassenen Vegetationen gekennzeichnete Plandnderungsgebiet in
Ortsrandlage wird stadtebaulich aufgewertet. FUr sensible Nufzungen, wie die
Wohnbebauungen im weiteren Umfeld, ergeben sich mit der Ausweisung der
FI&chennutzungen keine Auswirkungen. Beeintrdchtigungen des Schutzgutes Mensch
kdnnen ausgeschlossen werden.

Bei dem Plandnderungsgebiet handelt es sich um einen kleinteiligen siedlungsnahen
Standort, der bauliche Uberreste des ehemalige MUhlenstandortes aufweist. Die
Rekonstruktion der MUhle einschlieBlich eines Anbaus fir das Wohngebdude erfolgt

40



Umweltbericht zur 3. Anderung des Fiichennutzungsplanes
der Gemeinde Ostseebad Heringsdorf

auf der verbliebenen baulichen Substanz. Damit bleiben die Eingriffe in das Schutzgut
Boden begrenzt.

FOr die SchutzgUter Pflanzen und Tiere kdnnen im Zuge der Umsetzung der
Planvorhaben Beeintrdchtigungen nicht ausgeschlossen werden. Im
Plandnderungsgebiet haben sich ruderale Staudenfluren und Gehdlzbestinde
entwickelt, bei denen es sich aufgrund des hohen Bestockungsgrades um Wald im
Sinne des Landeswaldgesetzes handelt. Mit den geplanten Bebauungen ergeben sich
Verluste von Biotopen, was eine entsprechende Kompensation erforderlich macht.
Der Ausgleich kann im Plandnderungsgebiet nicht nachgewiesen werden, so dass
ErsatzmmaBnahmen erforderlich werden. Der Vorhabentrdger beabsichtigt die
Abldsung von Okopunkten aus einem Okokonto, welches sich sowohl in der
Landschaftszone OstseekUstenlond als auch im Landschaftsschutzgebiet | Insel
Usedom mit Festlandgurtel” befindet.

Das Plandnderungsgebiet bietet mit seinem verbliebenen Gebdudebestand und
Geholzflachen potenzielle Nist- und Brutpldtze fur geschitzte Tierarten. Um den
artenschutzrechtlichen Verboten Rechnung zu tragen, sind bauzeitliche Regelungen
zu treffen. Zur Sicherung der konfinuierlichen &kologischen Funktionalitét der vom
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten geschutzter Tierarten sind im
Gehdlzbestand des Plandnderungsgebietes witterungsbestandige
Ausweichlebensstatten fUr Fledermduse und Vdgel zu montieren. Zudem sind als
weitere CEF-MaBnahmen in die geplante MUhle Fledermausquartiere und
NischenbrUter-Nistplatze fUr Vogel zu integrieren. Die Umsetzung der CEF-MaBnahmen
wurde mit einer zeitlichen Bindung vor Baufreimachung des GrundstUckes bzw. im
Rahmen der Hochbauplanung unterlegt.

Mit der Rekonstruktion der MUhle und der Errichtung von Anbauten zu Wohnzwecken
im Bereich der noch vorhandenen Bausubstanz wird dem sparsamen Umgang mit
Grund und Boden und damit dem Schutzgut Flache Rechnung getragen. Zur
Gewdhrleistung des erforderlichen Waldabstandes zum geplanten Baufeld wird eine
Waldumwandlung notwendig. Die Notwendigkeit und das &ffentliche Interesse an der
Umsetzung des Bauvorhabens werden begrindet.

Das Grundwasser des Plandnderungsgebietes ist in Anbetracht der vorkommenden
B&dden gegenuber flachenhaft eindringenden Schadstoffen nicht geschitzt. Dieses
macht insbesondere im Zuge der BauausfUhrung MaBnahmen  des
Grundwasserschutzes erforderlich. Die Vorhaben werden in der Trinkwasserschutzzone
lll umgesetzt. Die damit verbundenen Verbote und Nutzungsbeschrdnkungen sind zu
beachten. Aufgrund der Hohenlage des Plandnderungsgebietes ist eine
Hochwassergefahrdung nicht gegeben.

Die geplante Bebauung bleibt auf die bereits vorhandene Bausubstanz beschrénkt,
so dass keine zusatzlichen Bodenversiegelungen und Inanspruchnahmen von
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klimatisch bedeutsamen Vegetationsstrukturen und damit Auswirkungen auf das
Schutzgut Klima zu erwarten sind. Die FunktionalitGt des zu erhaltenden
GroBbaumbestandes und einzelner Gehdlzgruppen als klimawirksame  Strukturen
bleibt auch nach der Waldumwandlung erhalten.

Mit der Rekonstruktion der MUhle wird ein bedeutendes Element der Kulturlandschaft
wieder erlebbar gemacht und gesichert sowie ein stddtebaulicher Missstand infolge
der jahrelangen Auflassung des Standortes beseitigt. Die geplanten Baulichkeiten sind
von Waldflachen umgeben, so dass eine hohe visuelle Verletzlichkeit des
Landschaftsraumes nicht gegeben ist. Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes
zur Gestaltung und zur Héheneinordnung der Gebdude unter den Wipfelhbhen des
umgebenden Baumbestandes fugt sich die geplante Bebauung in das
Landschaftsbild ein. GegenUber dem Vorentwurf wurde die Bewertung des
MUhlenstandortes auf das Landschaftsbild aus sUdlicher Richtung ergénzt und
weitergehende Beeintrdchtigungen ausgeschlossen.

Im Plandnderungsgebiet befinden sich keine Bau- und Bodendenkmale. Aus
archdologischer Sicht sind jedoch jederzeit Funde von Bodendenkmalen maéglich, so
dass im Bebauungsplan Nr. 64 entsprechende Festsetzungen zur BerUcksichtigung
dieser Belange aufgenommen wurden.

Der Verlust von Waldfléchen und ruderalen Vegetationen wird eine Verdnderung der
biologischen Vielfalt an diesem Standort bedingen. Die MaBnahmen zur Rodung
sollen auf den nichtheimischen Gehdlzbestand und Aufwuchs kleinerer Geholze
beschrankt bleiben.

Im Umweltbericht wurde dargestellt, dass die Auswirkungen der Plandnderungen
durch ein umfangreiches Konzept unterschiedlicher MaBnahmen vermieden,
verringert und ausgeglichen werden kénnen. Eine Kontrolle und effektive Umsetzung
dieser MaBnahmen sind aus Sicht der umweltvertraglichen Planung unumgdanglich.
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