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Bebauungsplan Nr. 18 ,,Seefahrtschule”
Gemeinde Ostseebad Wustrow

Begriindung
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1) Ziele und Grundlagen der Planung

1.1) Aufstellungsverfahren

1.1.1) Lage des Plangebiets / Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst den sidlichen Teilbereich des bestandskraftigen Bebauungsplans Nr. 10
,Seefahrtschule mit Westerfeld“, bestehend aus dem bisherigen Sondergebiet Infrastruktur sowie
Teilflachen der angrenzenden Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage. Mit der Aufstel-
lung des Bebauungsplans Nr. 18 ,Seefahrtschule” werden die Festsetzungen des bisherigen Be-
bauungsplans Nr. 10 fiir den Geltungsbereich ersetzt.

Das bisher laufende Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 17 ,Internationales Pra-
ventions- und Trainingszentrum fur Gesundheit Wustrow/Fischland" wird nicht weitergefuhrt.
1.1.2) Verfahren

Da es sich um einen baulich geprégten Bereich handelt, der den Status nach § 30(1) BauGB ge-
nielt und als Bestandteil der Ortslage anzusprechen ist, wird die Anderung des Baurechts als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestelit.

Mit einer zuldssigen Grundflache von 6.692 qm bei einer Baugebietsflache von insgesamt rund
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1,67 ha bleibt der Bebauungsplan unterhalb der Schwelle des § 13a (1) Satz Nr. 1 BauGB von
20.000 gm. Es besteht Baurecht nach § 30 BauGB in ahnlichem Umfang; im Vergleich zum beste-
henden Baurecht reduziert sich die zuldssige Gesamtversiegelung im Plangebiet vielmehr um
1.090 gm.

Nach Nr. 18.1.1 der Anlage 1 Liste "UVP-pflichtige Vorhaben zum UVPG ist fur den Bau eines Fe-
riendorfes, eines Hotelkomplexes oder einer sonstigen groen Einrichtung fur die Ferien- und
Fremdenbeherbergung, fur den im bisherigen AuRRenbereich im Sinne des § 35 des Baugesetz-
buchs ein Bebauungsplan aufgestellt wird, mit einer Bettenzahl von jeweils insgesamt 300 oder
mehr oder mit einer Gastezimmerzahl von jeweils insgesamt 200 oder mehr eine Umweltvertrag-
lichkeitsprifung durchzufiihren. Von 100 bis weniger als 300 Betten ist eine Vorprifung des Einzel-
falls erforderlich. Nach Nr. 30 der Anlage 1 zum Landes-UVP-Gesetz ist fir solche Vorhaben auch
unabhangig von der Lage im Aullenbereich eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls (§ 3 Absatz
6 Satz 1) erforderlich.

Angesichts einer Beherbergungskapazitat von voraussichtlich 250 Betten in der Seefahrtsschule
bzw. ca. 300 Betten im Geltungsbereich des Bebauungsplans (vgl. Abschnitt 2.1) ist damit trotz der
baulichen Vornutzung sowie der Pragung durch die angrenzenden Siedlungsbereiche das be-
schleunigte Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) nur durchzufih-
ren, wenn zuvor die Umweltvertraglichkeit durch Vorprifung nachgewiesen wird (vgl. Abschnitt
3.2).

1.1.3) Plangrundlage

Die Planzeichnung basiert auf einem digitalen Auszug aus dem amtlichen Kataster (ALKIS mit
Stand vom Februar 2015, aktualisiert nach Grundsttcksteilung Mai 2017), das durch eine topogra-
phische Vermessung im Hohensystem HN76 des Vermessungsbiiros Hansch und Bernau,
Rostock mit Stand vom Mai 2015 ergénzt wird.

1.2) Planungsziele

Mit der Planung soll die Umnutzung und teilweise auch ergédnzende Neubebauung des bestehen-
den, in seinem Kern denkmalgeschitzten Gebaudes der friiheren Seefahrtschule planungsrecht-
lich abgesichert werden.

Das Grundstiick ist im Besitz der Gemeinde und wurde im Rahmen der Erbpacht an einen Vorha-
bentrager vergeben. Der Erbpachtvertrag sieht die Nutzung des Bestandsgeb&udes fur Beherber-
gung, Ferienwohnen und touristisches Wohnen sowie ergdnzt um beherbergungstypische Infra-
strukturangebote wie Gastronomie und Wellnesseinrichtungen vor.

Mit der Planung soll

e das denkmalgeschitzte, ortsbildprdgende Gebadude der friheren Seefahrtschule einer
neuen Nutzung zugefuhrt werden,

e eine sparsame Nutzung von Grund und Boden durch Wiedernutzbarmachung des brach
gefallenen Areals erreicht werden.

1.3) Zusammenhang mit bisherigen Planungen

1.3.1) Erfordernisse der Raumordnung

Gemal Regionalem Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP) ist die Gemeinde
Woustrow Siedlungsschwerpunkt im Tourismusschwerpunktraum. Mit der Festlegung der Sied-
lungsschwerpunkte soll die Sicherung der l&ndlichen Wohn- und Wirtschaftsstandorte unterstitzt
werden.
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Nach 3.1.3(4) RREP steht in den Tourismus-
schwerpunktrdumen stehen die Verbesserung
der Qualitat und der Struktur des touristischen
Angebotes sowie MalRnahmen der Saisonver-
langerung im Vordergrund. Das Beherber-
gungsangebot soll in seiner Aufnahmekapazi-
tat nur behutsam weiterentwickelt und erganzt
werden. Die planerische Grundlage fur die
Tourismusentwicklung sollen regional abge-
stimmte Tourismuskonzepte bilden.

Die Gemeinde ist Eigentimerin des Grund-
sticks und hat die Flache in Erbpacht an den
Vorhabentrager verpachtet. Die regelmafigen
jahrlichen Pachteinnahmen im niedrigen
sechsstelligen Bereich werden zusammen mit
der zusatzlichen Kurabgabe die Gemeinde in "“&z2%%
den Stand versetzen, das kommunale Ange- -4
bot im Bereich der touristischen Infrastruktur 5z
deutlich auszubauen.

Unter 4.3.3 RREP sind Voraussetzungen fur
die Ansiedlung von groReren Freizeit- und Beherbergungsanlagen formuliert. Die Definition von
grofen Einrichtungen fur die Ferien- und Fremdenbeherbergung und groen Freizeitanlagen ent-
sprechend § 1 Nr. 15 der Raumordnungsverordnung (ROV) vom 13. Dezember 1990 erfolgt durch
gleichnamigen Erlass des Ministeriums fir Bau, Landesentwicklung und Umwelt Mecklenburg-
Vorpommern vom 06.05.1996. Danach ist fur groRere Beherbergungsanlagen wie

1.1. Ferienhausanlage mit mehr als 100 Wohneinheiten

1.2. Hotelanlage mit mehr als 400 Betten
nach Prifung des Einzelfalls in der Regel ein Raumordnungsverfahren durchzufihren.
Mit ca. 80 Appartements fur Ferienwohnnutzung (bei rund 250 Betten) in der historischen See-
fahrtsschule werden die Schwellenwerte nicht erreicht. Die Zunahme der Ubernachtungskapazitat
im Ort ist gering (unter 10%). Zudem handelt es sich um die Nachnutzung eines denkmalgeschutz-
ten Gebzudes ohne gréRere zusatzliche Flachenversiegelung, so dass keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen zu erwarten sind (siehe UVP-Vorpriifung). Der Erlass hélt ausdricklich fest, dass
bei Vorhaben, die eine Nach- und Umnutzung von Altstandorten vorsehen auch bei einer Uber-
schreitung der Werte von einem Raumordnungsverfahren abgesehen werden kann.

Abbildung 1: Karte RREP V-P, Ausschnitt

Die Festlegungen zur Wohnungsversorgung (insb. 4.1(3) RREP) sind nicht einschlagig, da Woh-
nungen fur eine Dauerwohnnutzung nur sehr untergeordnet (in der kleinen Teilflache A) zugelas-
sen werden. Durch die Beschrankung auf touristisch motivierte Zweitwohnsitze wird der Forderung
in 4.2(9) RREP entsprochen, nachdem die Ansiedlung von Freizeitwohnungen, die Uberwiegend
eigengenutzt sind, in den Kommunen die Wohnraumversorgung der ortlichen Bevélkerung nicht
beeintrachtigen soll. Sie muss sich in die angestrebte touristische Entwickiung der Gemeinden
einflgen, was angesichts der einheitlichen Bewirtschaftung des Gesamtobjekts gewahrleistet ist.

Allgemein soll die historisch gewachsene dezentrale Siedlungsstruktur der Region in ihren Grund-
ziigen erhalten werden. Dabei ist grundsatzlich der Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung vor-
handener Baugebiete der Vorrang vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen zu geben. Die
Siedlungsentwicklung soll sich unter Beriicksichtigung sparsamer Inanspruchnahme von Natur und
Landschaft vollziehen. Dabei ist den Anspriichen an eine ressourcenschonende 6kologische Bau-
weise Rechnung zu tragen.

Nach 4.2(6) RREP sind denkmalgeschiitzte und st&dtebaulich wertvolle Stadt- und Dorfanlagen,
Ensembles und Gebaude sind in der Regel zu erhalten, aufzuwerten und einer adaquaten Nutzung
zuzufuhren.
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1.3.2) Ableitung aus dem Flachennutzungs-
plan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde
Wustrow stellt in der Fassung der 2. Ande-
rung, wirksam seit 05.10.2004, in Uberein-
stimmung mit den bisherigen Planungsinhal-
ten fur das Plangebiet ein sonstiges Sonder-
gebiet ,Infrastruktur® dar. Die seinerzeit ge- :::i~
planten Gemeinbedarfseinrichtungen sind .:
durch Symbol angegeben. Nérdlich angren-
zend sind Wohnbauflachen dargestellt. Die | ;
Randeingrinung ist als Grlnflache mit der
Zweckbestimmung Schutzgriin berlicksich- o
tigt. Siadlich war seinerzeit ein zentraler '::.s%. '
GroRparkplatz vorgesehen, der als Ver- ;
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung
verzeichnet ist.

Mit der Festsetzung eines Sondergebiets
Fremdenverkehr leitet sich der Bebauungs-
plan nicht aus dem Flachennutzungsplan ab.

Der Flachennutzungsplan wird gemal § 13a
(2) BauGB im Wege der Berichtigung an die
neuen Planungsziele angepasst.

1.3.3) Tourismuskonzept

Die Gemeinden des Amtsbereiches Darl} -
Fischland haben ein gemeinsames Touris-
muskonzept als Grundlage flr eine ausge-
wogene und drtlich gegebenen, besonderen
stadtebaulichen und naturschutzfachlichen
Rahmenbedingungen vertragliche Tourismu-
sentwicklung erstellt und beschlossen.

Kernziel fur das Ostseebad Wustrow ist
demnach die Profilierung des Ostseebades
durch verstarkte Nutzung des Alleinstel-
lungspotenzials Seefahrt-/Seefahrtgeschichte unter dem Leitbild: ,Ein Ostseebad im Zeichen der
Seefahrt. Die Nachnutzung der ehemaligen Seefahrtschule war darin das zentrale Projekt fur
Wustrow; hier sollte das bisher fehlende Ausstellungs-und Bildungsangebot zum Alleinstellungs-
merkmal Seefahrt realisiert und der Historie Rechnung getragen werden.

Abbildung 3: Luftbild

Die urspriinglichen Vorstellungen, im Gebaude der Seefahrschule in gemeindlicher Tragerschaft
ein thematisches Ausstellungs- und Bildungsangebot zu entwickeln (vgl. hierzu die Festsetzungen
des Bebauungsplans Nr. 10 zur Art der baulichen Nutzung als Sondergebiet fur Infrastrukturein-
richtungen, vgl. Abbildung 6), musste mangels Finanzierungsmaéglichkeiten aufgegeben werden.
Das Gebaude ist fiir eine éffentliche Nutzung zu groR, die Kosten fur eine denkmalgerechte Sanie-
rung zu hoch, als dass es als gemeindliches Vorhaben umgesetzt werden koénnte.

Um den baulichen Verfall des denkmalgeschutzten Geb4udes zu stoppen und in Fortflhrung des
urspringlichen Konzepts eine sinnvolle Lésung zu erreichen, wurden folgende Pramissen flr die
weitere Planung zur Seefahrtschule aufgestellt:

¢ Sicherung einer wirtschaftlich tragfahigen Nutzung, die gleichzeitig die 6ffentliche Zugang-
lichkeit zumindest der zentralen Flachen im denkmalgeschiitzten Gebaude (Eingang, Trep-
penhaus) sichert. Dies ist durch die Nutzung als Beherbergungsbetrieb mit Bistro gewahr-
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leistet, da die Einrichtung auch fiir externe Gaste offen steht. Im Eingangs- und Bistrobe-
reich werden &ffentlichkeitswirksam Ausstellungsstiicke aus der Geschichte des Hauses /
der Seefahrtschule prasentiert.

» Konzentration der &ffentlichen Angebote zur Seefahrgeschichte (z.B. Vortrage, Ausstellun-
gen) an geeigneter Stelle, z.B. im Haus des Gastes als qualitativer und quantitativer Aus-
bau der schon bestehenden Angebote.

Die regelmaRigen jahrlichen Erbpachteinnahmen im unteren sechsstelligen Bereich werden zu-
sammen mit den zusatzlichen Einnahmen aus der Kurabgabe die Gemeinde in den Stand verset-
zen, das kommunale Angebot im Bereich der touristischen Infrastruktur deutlich auszubauen, ohne
dass die Gemeinde mit der denkmalgerechten Wiederherstellung der Seefahrtschule belastet wiir-
de.

1.4) Bestandsaufnahme

1.4.1) Aktuelle und zuldssige Nutzungen im Plangebiet

Das Plangebiet liegt am sudlichen Rand der Ortslage Wustrow und ist bebaut mit dem seit vielen
Jahren leer stehenden Gebaude der friiheren Seefahrtsschule, einem markanten, mehrgeschossi-
gen Bau der frihen Nachkriegszeit. Uber dem dreigeschossigen Gebaude mit weit aus dem Erd-
reich herausragendem Keller und Satteldach erhebt sich ein hoher Turm, der zusammen mit der
neugotischen Kirche die Silhouette des Ortes bestimmt. Als Dokument der allgemeinen Architek-
turentwicklung der 50er/60er Jahre steht das vom Entwurfsbiro fur Hochbau Stralsund geplante
Schulgebaude heute unter Denkmalschutz.
il o A 9 1R e

. ) S Tl o] Sy s
Die 1992 geschlossene Hochschule fur See- %?‘}?ﬁ,ﬁﬂ‘_‘k_ . f_{%_ !
fahrt ging hervor aus der 1846 gegriindeten :
Grof3herzoglichen Mecklenburgischen Navi-
gationsschule. Das urspriingliche zweige-
schossige Gebaude war nach dem 2. Welt-
krieg durch einen umfangreichen Neubau
ersetzt worden. Nach 20 Jahren als See-
fahrtschule Wustrow (1949-1969) wurden die 2
Einrichtung mit der Schule fur Schiffstechnik -
Warnemunde zur Ingenieurhochschule fur
Seefahrt fusioniert. Nach der Wende wurden
die architektonisch weniger anspruchsvollen
Baukérper im Norden des Areals abgerissen » Ry
und eine Teilflaiche des Schulstandorts als : ==
Wohngebiet entwickelt. S e -
Abbildung 4: Bestand 1998 (Bauarchiv Stralsund): ca.
5.710 m* Grundflache

Abbildung 5: Flugbilder des bestehenden GebZudes im stadtebaulichen Kontext, 2015
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Die Freiflachen um das Gebaude wurden in den letzten Jahren als 6ffentlicher (durch die Gemein-
de bewirtschafteter) Parkplatz fir Tagesgaste (v.a. Strandbesucher) genutzt. Diese Zwischennut-
zung soll bis zum Baubeginn aufrechterhalten werden.

Fur das Plangebiet besteht Baurecht nach § 30 BauGB. Der bestandskraftige Bebauungsplan Nr.
10 ,Seefahrtschule mit Westerfeld* (vgl. Abbildung 6) sieht eine Mischung &ffentlicher und privat-
wirtschaftlich betriebener Infrastruktureinrichtungen vor, wobei sowoh| Bedarfe der ortsanséssigen
Bevolkerung als auch touristische Nutzungen beriicksichtigt wurden. Zulassig sind z.B. neben
Schulen, Kindertagesstatten oder Sporthallen auch Laden, Gaststatten, Versammlungsstatten oder
Betriebe des Gesundheitstourismus, wobei zum Teil die jeweils zuldssigen Geschossflachen naher
bestimmt wurden. Dabei ist eine den denkmalgeschitzten Bestand riickwartig erweiternde, drei bis
viergeschossige Bebauung zulassig; die festgesetzte GRZ von 0,8 erlaubt die nahezu flachige
bauliche Nutzung des als Sondergebiet ausgewiesenen Bereichs (10.250 gm). Sicherlich nicht
zuletzt im Sinne einer Kompensation fur die zuldssige hohe Dichte wurde als zugehdriger sied-
lungsnaher Freiraum der westlich bzw. sldlich angrenzende Streifen als Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Parkanlage” ausgewiesen und von dem starker naturbelassenen Randstreifen
(Grunflache mit Zweckbestimmung als ,Sukzessionsflache®) abgesetzt.

Die Grundstiicke im Planbereich befinden sich im Eigentum der Gemeinde Ostseebad Wustrow
und wurden in Erbpacht auf 99 Jahre an einen privaten Vorhabentréger verpachtet. Im Erbpacht-
vertrag ist neben der vorgesehenen Nutzung (vgl. Abschnitt 2.1) die Verpflichtung zum Erhalt des
Bestandsgebaudes festgeschrieben.

TH 738 m . b/ v H e 13 42m

J.g'ﬂ ! . ¢ TH=84r =
t ke X g %.
b 1 ' : 453 m

& F i '

'IWA Fit s 13,14 mf
e [TH o 820

51875 [PTFE] FRE
E
:

Abbildung 6: Ausschnitt B-Plan Nr. 10, ohne MaRstab

1.4.2) Schutzobjekte im bzw. angrenzend an das Plangebiet
Das Plangebiet liegt in einer dichten Schutzgebietskulisse.
Sudlich liegen in einer Entfernung von rund 200 m mit weitgehend identischer Abgrenzung das
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FFH-Gebiet DE 1542-3023 ,Recknitz-Astuar und Halbinsel Zingst® sowie das EU-
Vogelschutzgebiet DE 1542-401 ,Vorpommersche Boddenlandschaft®. Die Schutzgebiete sind von
der Ortslage durch die stark befahrene Baderstralle L21 getrennt.

Das Plangebiet liegt nach der Kartendar- /
stellung vollstandig innerhalb des Land-
schaftsschutzgebiets ,Boddenlandschaft’
(LSG), gemall  Verordnung vom
21.5.1996 rlckwirkend in Kraft zum
01.10.1993. Das LSG umfasst alle aus
dem Nationalpark ,Vorpommersche Bod-
denlandschaft' ausgesparten Flachen auf
der Halbinsel DarR3-Zingst. Dem LSG in-
begriffen sind auBerdem ein Teil der an-
liegenden Boddengewasser, wie der Saa-
ler Bodden und der Barther Bodden und
ein Streifen Festland bis hin zum Zipker
Bach. Das LSG umfasst eine Gesamtfla-
che von 272 km?,

Gemal § 2 (3) der Schutzgebietsverord-
nung sind von den Bestimmungen der ) T ' T .
Verordnung ausgenommen die im Zu- Abbildung 7: FFH-Gebiet (blau), EU-Vogelschutzgebiet
sammenhang bebauten Orte und Ortstei- (braun)

le in der Ausdehnung des Innenbereichs gem. § 34 BauGB. Nach Aussage der Verordnung wurde
seinerzeit aufgrund der Ausdehnung des Schutzgebiets und der vorhandenen Siedlungsstrukturen
kartenmalig auf eine exakte Abgrenzung des Innenbereichs verzichtet.

Fitws

Der Planbereich liegt auRerhalb des 150 m Kiisten- und Gewésserschutzstreifens nach § 29
NatSchAG M-V.

Im Plangebiet besteht das Baudenkmal 1256 “ehem. Seefahrtsschule (zwei Haupttrakte mit
Turm)“; die drei-geschossigen Haupttrakte und der achtgeschossige Turm stammen aus den
1950/60er Jahren,; die Seefahrtschule wurde 1846 gegrindet und 1993 geschlossen.

1.4.3) Bundeswasserstralle Ostsee

Das Plangebiet ist — nicht zuletzt aufgrund der Héhe des bestehenden Gebaudes - von der Bun-
deswasserstralBe Ostsee aus einsehbar. Nach § 31 und § 34 Bundeswasserstralengesetz
(WaStrG) vom 2. April 1968 in der Neufassung der Bekanntmachung vom 23. Mai 2007 (BGBI. S.
971 und 972)

o st fur die Errichtung, die Veranderung und den Betrieb von Anlagen in, Uber oder unter ei-
ner Bundeswasserstral’e oder an ihren Ufern eine strom- und schifffahrtspolizeiliche Ge-
nehmigung einzuholen, in der die Belange der Schifffahrt gegebenenfalls durch Auflagen
berlicksichtigt werden,

o durfen Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art weder durch ihre Ausgestaltung noch
durch ihren Betrieb zu Verwechselungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wir-
kung beeintrachtigen, deren Betrieb behindern oder die Schiffsfiihrer durch Blendwirkun-
gen, Spiegelungen oder anderes irreflhren oder behindern. Wirtschaftswerbung in Verbin-
dung mit Schifffahrtszeichen ist unzulassig.

e Projekte von Beleuchtungsanlagen oder Leuchtreklamen im B-Plangebiet, die von der
Wasserstralle aus sichtbar sind, sind dem Wasser- und Schifffahrtsamt Stralsund friihzeitig
zur Stellungnahme/Genehmigung vorzulegen.

1.4.4) Uberflutungsgefahr / Bemessungshochwasser

Fir den Standort ist gemaR Richtlinie 2-5/2012 des Regelwerks ,Kistenschutz M-V" ein Bemes-
sungshochwasserstand BHW boddenseitig von 1,90 m NHN und ostseeseitig von 2,80 m NHN
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zuziglich Wellenauflauf in Ansatz zu bringen (1,90 m NHN entspricht 1,75 m HN / 2,80 m NHN
entspricht 2,65 m HN).

Angesichts einer Hohenlage des Plangebiets im Bereich der Baufenster von 2,7 bis 5,0 m liegt das
Plangebiet relativ bzw. vollstandig hochwassersicher. Nur die stidlich anschlieBende, fur die Errich-
tung der Stellplatze vorgesehene Flache liegt mit einer Héhe von rund 1,0 m HN deutlich unterhalb
des Bemessungshochwassers, so dass hier eine zeitweilige Uberflutung sowohl durch ein Hoch-
wasser boddenseitig als auch im Falle eines Deichdurchbruchs ostseeseitig nicht ausgeschlossen
werden kann.

Im Sinne eines Risikogebiets wird der durch den Wasserstand des Boddens hochwassergefahrde-
te Bereich in der Planzeichnung gekennzeichnet.

Die sich im Sudwesten an das Plangebiet anschlieBenden Flachen gelten zudem nach Punkt 3.1
der wasserrechtlichen Plangenehmigung PG/1 3073/103/96515/076/11 vom 23. November 2011
als Retentionsflachen, welche von den Wasserstanden im Bodden abhangig in diesen entwassern.
Auf diesen Flachen muss mit erhéhten Wasserstanden gerechnet werden, wobei Auswirkungen

auf das Plangebiet ausgeschlossen wurden.

Abbildung 8: Lageplan mit Erdgeschossgrundriss, Stand 03/2016, OCEAN ARCHITECTS Christian
Klein, Waren
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2) Stadtebauliche Planung

2.1) Nutzungskonzept

Vorgesehen ist eine vorwiegend touristische Nutzung der friheren Seefahrtschule mit ergénzender
erholungsorientierter Wohnnutzung (ca. 20% eigengenutzte Ferienappartements). Entstehen soll
ein Appartementhaus mit zentraler Infrastruktur (Empfang, Bistro, Wellnessbereich), dessen ein-
zelne Nutzungseinheiten zentral bewirtschaftet werden. Hierzu stehen im Erdgeschoss angemes-
sen Flachen zur Verfiigung, so dass die Anlage insgesamt den Charakter eines gewerblichen Be-
herbergungsbetriebs erhalt. Durch die Nutzung als Beherbergungseinrichtung ist gesichert, dass
die reprasentativen Raume der denkmalgeschitzten friiheren Seefahrtsschule (insb. Eingangsbe-
reich, Treppenhaus) der Offentlichkeit auch zukinftig zugénglich sind.

Das Betriebskonzept des derzeitigen Betreibers sieht vor, dass die Teilnahme der einzelnen Nut-
zungseinheiten an der zentralen Vermarktung nicht verpflichtend vorgeschrieben werden soll, so
dass im Einzelfall die Appartements als Ferienwohnungen anzusprechen sein werden. Darlber
hinaus soll vor allem fiir die baulich spezifischen, exklusiven Einheiten im Dach- / Turmbereich
auch eine Eigennutzung zuldssig sein, solange der Aspekt des touristischen Wohnens gewahrt
wird (kein Lebensmittelpunkt). SchlieBlich suchen Urlauber — unabhéngig von der Aufenthaltsform
— das Ostseebad Wustrow aus gleicher Motivation auf und haben folglich &hnliche Bedirfnisse und
Wiinsche hinsichtlich der erganzenden Angebote. Es besteht eine stabile Nachfrage nach privaten
Feriendomizilen, die als Zweitwohnsitze vorwiegend oder ausschlieBlich nicht gewerblich (d.h.
nicht gewinnorientiert) in einem familidren, d.h. begrenzten Kreis genutzt werden.

Auf insgesamt gut 10.000 gm Nutzflache (ohne Balkone und Terrassen) sollen entstehen:

e ca. 100 Appartements mit Nutzung als Beherbergungsbetrieb, Ferienwohnung oder Zweit-
wohnung sowie ca. 850 gm Infrastruktur mit Empfang, Bistro und Wellnessbereich im
Hauptgebiude (ehem. Seefahrtsschule), davon ca. 80 Appartements als Ferienwohnungen
mit rund 250 Betten,

¢ ca. 15 Ferienwohnungen im nordwestlichen Neubau mit 52 Betten,

¢ ca. 5 Wohnungen im siidéstlichen Neubau an der Lindenstra3e als vorwiegend Dauerwoh-
nungen im Anschluss an die bestehende Wohnbebauung.

Der Hauptbaukérper wird in seiner préagenden Gestalt denkmalgerecht erhalten und saniert. Die
baulich wenig charakteristischen Fligel im Nordwesten und Sudosten sollen abgerissen und neu
wieder aufgebaut werden.

Abbildung 9: Vogelperspektive Stand 03/2017, OCEAN ARCHITECTS Christian Klein, Waren
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2.2) Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Festgesetzt wird ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Fremdenverkehr nach
§ 11 BauNVO. Dabei sollen die schwerpunktmaBig fremdenverkehrlichen Nutzungen (Beherber-
gung, Ferienwohnen und Freizeitwohnen, Gastronomie, fremdenverkehrsbezogene Dienstleistun-
gen) durch eine untergeordnete, auf die Teilflaiche A an der LindenstralRe begrenzte Wohnnutzung
erganzt werden.

Nach dem aktuellen Urteil des OVG Luneburg (Urteil vom 18.09.2014 1 KN 123/12) entspricht die
Mischung von Wohnen und Tourismus grundsatzlich einer geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung, ungeachtet ob die Unterkunft in Beherbergungsbetrieben oder in Ferienwohnungen stattfin-
det. In der Urteilsbegrindung wird ausgefihrt: ,mit der Festsetzung eines Sondergebietes mit der Zweckbe-
stimmung "Kurgebiet/Gebiet flir Fremdenbeherbergung orientiert sich die Antragsgegnerin an der beispielhafen Auf-
zdhlung zuldssiger Sondergebiete in § BAUNVO § 11 Absatz 2 Satz 2 BauNVO und bestimmt auf dieser Grundlage den
Katalog der zuldssigen Nutzungsarten. Allgemein zuldssig sind kleinere Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie an
einen stdandig wechselnden Personenkreis zu vermietende Ferienwohnungen - jeweils einschlieBlich dazugehériger
betriebsbezogener Wohnungen - einerseits sowie sonstige Wohnungen fiir Personen, die ihren Lebensmittelpunkt auf
der Insel Borkum haben, andererseits. Der Charakter des Gebietes wird damit gleichgewichtig von der gewerblichen
bzw. der Erzielung von Einkiinften dienenden Erholungsnutzung sowie von der Dauerwohnnutzung durch ortsansdssi-
ge Personen geprégt. ... Die Mischung von Fremdenbeherbergung und Ferienwohnen einerseits sowie Dauerwohnen
andererseits steht nicht in Widerspruch zu den Wertungen der §§ 3, 4, 10 BauNVO. Eine Kombination verschiedener
Nutzungen ist zwar nur dann zuldssig, wenn sich die Vertraglichkeit der Nutzungen aus den Regelungen der BauNVO
herleiten ldsst .... Das ist hier jedoch der Fall, und zwar auch in Bezug auf die Kombination von Ferien- und Dauerwoh-
nungen im Plangebiet.”

Ob es sich bei der Nutzung um einen Beherbergungsbetrieb oder teilweise auch um Ferienwoh-
nungen handelt, kann nicht verldsslich eingeschatzt werden. Neue Mischformen erschweren die
Unterscheidung von Betrieben des Beherbergungsgewerbes und Ferienwohnungen. Gemaf Urteil
des OVG Greifswald vom 19.02.2014 (3 L 212/12) sind Ferienwohnungen und Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes bauplanungsrechtlich zwar unterschiedliche Nutzungsarten. Allerdings, so
fuhrt die Urteilsbegriindung weiter aus, ,bedarf der Begriff des Betriebs des Beherbergungsgewerbes im Hin-
blick auf entstandene Zwischenformen wie z.B. Apart(ment)hotels der Maodifizierung. Da es fiir die Zuordnung zu be-
stimmten Nutzungsarten allgemein nicht nur auf die mit einer bestimmten baulichen Ausstattung gegebenen Még-
lichkeiten der Nutzung ankommt, sondern maRgeblich auch auf das Nutzungskonzept und dessen grundsétzliche tat-
sachliche Verwirklichung ..., kénnen auch Unterkiinfte, die eine unabhidngige Gestaltung des héduslichen Wirkungskrei-
ses ermoglichen, zu einem Beherbergungsbetrieb gehéren, namlich dann wenn neben der Uberlassung von Rdumen
beherbergungstypische Dienstleistungen angeboten und auch typischerweise in Anspruch genommen werden, die
einen nennenswerten Umfang erreichen und die Nutzung prdgen, [d.h.] .... wenn hoteldhnliche Nebenleistungen wie
Frihstiicksbuffet, Reinigungsdienst, Wascheservice, Bettwdschewechsel oder Lebensmitteldienste einen nennenswer-
ten Umfang erreichen, vom eigenen Hauspersonal erbracht werden und im Preis inbegriffen sind. Danach ist das Vor-
handensein der flir einen solchen Betrieb typischen Servicebereiche auRerhalb der vermieteten Unterkiinfte wie Spei-
se- und Aufenthaltsrdume mit dem zugehdrigen Personalservice, betriebsnotwendige Nebenrdaume, Aufenthalts- und
Sozialrdume fiir das Personal sowie Lagerrdume fiir die Unterbringung von Servicegerdtschaften und Bedarfsartikeln -
ein Indiz flr einen Beherbergungsbetrieb; der rdumlichen Struktur der Gesamtanlage und den sich dadurch bietenden
Nutzungsmdglichkeiten kommt neben dem Nutzungskonzept ein besonderes Gewicht zu".

Angesichts der zentralen Flachen (Rezeption, Bistro, Wellnessbereich) ist der Einrichtung insge-
samt der Charakter eines Beherbergungsbetriebs zu eigen. Als Beherbergungsbetrieb bewirtschaf-
tete Ferienwohnung erreichen in der Regel eine héhere Auslastung sowie dadurch auch hdhere
Wertschopfung. Allerdings ist nicht auszuschlieen, dass es je nach den moglicherweise unter-
schiedlichen Vorstellungen der spateren Nutzer in dem Geb&ude sowohl einen Beherbergungsbe-
trieb als auch nur locker assoziierte Ferienwohnungen geben wird.

Neben den klassischen (gewerblichen) fremdenverkehrlichen Nutzungen Beherbergung und Feri-
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enwohnen werden erganzend touristisch genutzte Zweitwohnungen (Freizeitwohnungen) zugelas-
sen. Freizeitwohnen ist eine sowohl statistisch wie planungsrechtlich fassbare Kategorie:

e Nach der statistischen Definition (Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern: Zensus
2011 - Gebaude und Wohnungen Land Mecklenburg-Vorpommern am 09. Mai 2011 (Er-
gebnisse zum Stand Mai 2013)) ist eine Freizeitwohnung eine , Wohnung, in der Personen
lediglich ihre Freizeit verbringen (z. B. am Wochenende, wahrend des Urlaubs, der Ferien
usw.). Sie kann von einem privaten Eigentimer/ einer privaten Eigentumerin selbst genutzt
oder dauerhaft an eine dritte Person zur Freizeitnutzung vermietet (oder kostenlos Uberlas-
sen) werden. Ferienwohnungen, die standig gewerblich-hotelmaRig genutzt werden, geho-
ren nicht dazu". Bereits die Tatsache, dass sich das statische Landesamt mt Freizeitwoh-
nen beschaftigt, zeigt, dass es sich um eine in Tourismusregionen regional stark verbreitete
Nutzungsart handelt.

¢ Planungsrechtlich ist die Kategorie des Wochenendhauses nach § 10 BauNVO eingefiihrt.
Hierbei handelt es sich um ein Wohnhaus, in dem kein Erstwohnsitz begriindet werden
darf, da der Nutzungszweck auf Freizeit beschrankt bleibt. Eine dauerhafte (alltagliche)
Wohnnutzung wére eine in der Regel nicht genehmigungsfahige Umnutzung, die bauord-
nungsrechtlich zu unterbinden ist. Auch wenn die Kategorie der Freizeitwohnung (z.B. als
Nutzungseinheit in einem Appartementhauskomplex) bislang durch den Gesetzgeber nicht
planungsrechtlich fixiert wurde, besteht kein Zweifel, dass in typisierender Betrachtungs-
weise diese Nutzung in Urlaubsregionen wie Wustrow umfangreich vorhanden ist und ein-
deutig gefasst werden kann. Schlielilich werden Freizeitwohnungen auch im rechtsverbind-
lichen Regionalen Raumordnungsprogramm Vorpommern behandelt: Nach 4.2(9) RREP
VP soll die Ansiedlung von Freizeitwohnungen, die Gberwiegend eigengenutzt sind, in den
Kommunen die Wohnraumversorgung der ortlichen Bevélkerung nicht beeintrachtigen.

Mit Urteil vom 18.09.2014 (1 KN 123/12) hat auch das OVG Luneburg bestétigt, dass unabhangig
von der Kategorie des Wochenendhauses planungsrechtlich zwischen Hauptwohnungen und
Zweitwohnungen unterschieden werden kann und die Zulassigkeit der Wohnnutzung differenziert
festgesetzt werden kann: zweitwohnungen zeichnen sich dadurch aus, dass der Inhaber dort seinen hauslichen
Wirkungskreis - wenn auch voriibergehend - unabhiéngig gestaltet und sie nicht zum Zweck der Erzielung von Einkiinf-
ten an wechselnde Feriengdste vermietet werden. Es handelt sich um Wohnen im Sinne der Baunutzungsverordnung
und nicht um eine der Erzielung von Einkiinften dienende Nutzung.

Schaut man vom Nutzer aus, so zeigt sich die Nahe von Ferienwohnungen und Zweitwohnungen,
da beide Wohnformen den Gasten die Moglichkeit einer zumindest zeitweiligen Selbstversorgung
bieten und sich insofern klar von den Beherbergungsbetrieben absetzen (vgl. BVerwG B. Urt. v.
08.05.1989 — 4 B 78.89).

Zur Sicherung des insgesamt touristischen Charakters bleiben die regulédr zulassigen Wohnungen
(mit Ausnahme notwendiger Betriebswohnungen) auf Zweit- bzw. Nebenwohnungen eingegrenzt,
die von Personen genutzt werden, die ihren Lebensmittelpunkt nicht in der Gemeinde Wustrow
haben.

Auch Zweitwohnungen sind ihrer Zweckbestimmung nach - dem Begriff der Erholung entspre-
chend - auf das zeitweilige Freizeitwohnen ausgerichtet. Insofern handelt es sich um ein Wohnen,
dass einem anderen in der Baunutzungsverordnung vorgesehenen Nutzungszweck verschrieben
ist, namlich der Erholungsnutzung. Nach BVerwG Beschl. vom 11.07.2013- 4 CN 7.12 ist das
,Zzeitweilige Wohnen zu Erholungszwecken" bzw. das ,gelegentliche Wohnen wahrend der Freizeit*
klar zu unterscheiden vom dauerhaften Wohnen, ,weil der Begriff des Wohnens u.a. durch eine auf
Dauer angelegte Hauslichkeit gekennzeichnet ist”.

Bei Zweitwohnungen im Ostseebad Wustrow handelt es sich in der Regel um private Urlaubsdo-
mizile, die nicht mit Gewinnerzielungsabsicht vermietet werden und nur in einem privaten, familia-
ren Kreis genutzt werden. Dabei stehen solche Wohnungen haufig durchaus einem gréReren Per-
sonenkreis zur Verfigung, wenn z.B. mehrere Generationen abwechselnd Urlaub machen oder
auch Freunde und Verwandte (unentgeltlich) kommen durfen.

Diese Einschatzung findet ihre Entsprechung in der Behandlung der Urlauber in der Kurabgaben-
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satzung der Gemeinde. Nach der Satzung zur Erhebung einer Kurabgabe in der Gemeinde Ost-
seebad Wustrow (Kurabgabensatzung) sind alle Personen, die sich im anerkannten Gebiet (Erhe-
bungsgebiet) aufhalten, ohne dort ihren gewéhnlichen Aufenthalt zu haben (ortsfremd) und denen
die Moglichkeit zur Benutzung von 6ffentlichen Einrichtungen oder zur Teilnahme an Veranstaltun-
gen geboten wird kurabgabepflichtig (§ 2(1)). Dabei ist im Sinne der Satzung unerheblich, ob der
Aufenthalt in einem Hotel, einer Pension, einer Ferienwohnung oder Privatunterkunft, einem
Wohnwagen, einem Zelt, auf einem Boot und in anderen Unterkunftsmdglichkeiten genommen
wird. Als ortsfremd gilt demnach auch, wer im Erhebungsgebiet Eigentimer oder Besitzer einer
Wohnungseinheit ist oder im Besitz eines Dauercampingplatzes (Dauercamper) wenn und soweit
er sie Uberwiegend zu Erholungszwecken nutzt.

Die Begrifflichkeit wird in Anlehnung an das Meldegesetz fur das Land Mecklenburg-Vorpommern
(Landesmeldegesetz - LMG) gewahlt. Nach § 16(3) LMG ist eine Nebenwohnung jede weitere
Wohnung eines Einwohners neben der Hauptwohnung. Hauptwohnung ist die vorwiegend benutz-
te Wohnung des Einwohners (§ 16(2) LMG). Fur verheiratete oder eine Lebenspartnerschaft fuh-
rende Einwohner, die nicht dauernd getrennt von der Familie oder dem Lebenspartner leben, ist
Hauptwohnung die vorwiegend benutzte Wohnung der Familie oder der Lebenspartner; nur in
Zweifelsféllen ist die vorwiegend benutzte Wohnung dort, wo der Schwerpunkt der Lebensbezie-
hungen des Einwohners liegt. Kann der Wohnungsstatus eines verheirateten oder eine Lebens-
partnerschaft fuhrenden Einwohners nach den Mafligaben des Gesetzes nicht zweifelsfrei be-
stimmt werden, ist Hauptwohnung die vorwiegend benutzte Wohnung im Sinne einer rein quantita-
tiven Berechnung und eines Vergleichs der jeweiligen Aufenthaltszeiten.

Als erganzende Nutzungen werden Schank- und Speisewirtschaften bericksichtigt, die als Bau-
steine einer fremdenverkehrsorientierten Infrastruktur der Versorgung des Gebiets dienen und in-
sofern die Attraktivitat der Anlage verbessern. Ergdnzende Angebote (z.B. Fahrradverleih) kénnen
als sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe ausnahmsweise zugelassen werden.

Um eine hohe Servicequalitdt zu unterstitzen sollen zudem Betriebswohnungen mdglich sein
(dauerhafte Verflugbarkeit einer Ansprechperson).

Fur die Flache A im Anschluss an die Bestandsbebauung an der Lindenstral’e werden erganzend
sonstige Wohnungen zugelassen, um einen konfliktfreien Anschluss an die gemischt touristisch
und wohnwirtschaftlich genutzte Bestandsbebauung der gewachsenen Ortslage zu gewahrleisten.

Erhebliche Nutzungskonflikte zwischen den unterschiedlichen, jedoch einheitlich touristisch moti-
vierten Nutzungen sind nicht zu erwarten. Ferienwohnungen entsprechend hinsichtlich ihres Stor-
grads den nicht stérenden Gewerbebetrieben, die in Wohngebieten ausnahmsweise sowie in
Mischgebieten neben dem Wohnen regelmaRig zuldssig sind.

Eine ferienmafige Nutzung durch Vermietung an kurzfristig wechselnde Gaste stellt zum Einen
privatrechtlich eine grundsatzlich bestimmungsgemale Nutzung einer Wohnung dar und ist des-
halb selbst innerhalb gréRerer Wohnanlagen von den Nachbarn privatrechtlich regelméaRig hinzu-
nehmen, was der BGH in einem Grundsatzurteil bekraftigt hat (V ZR 72/09 vom 15.01.2010). Der
dadurch bedingte haufige Wechsel des Mieters fuhrt als solcher nicht zu Beeintrachtigungen, die
sich signifikant von denen anderer Formen der Wohnnutzung abheben.” Auch fehlt jeder Anhalts-
punkt, dass sich Feriengaste (z.B. hinsichtlich Einhaltung von Ruhezeiten) allgemein (d.h. nicht im
Einzelfall) ricksichtsloser verhalten als Dauerbewohner. Die Durchsetzung von Ruhezeiten ist ein
ordnungsrechtliches Problem, wobei menschliches Fehlverhalten nicht auf Urlauber beschrankt
bleibt.

Diese Einschatzung entspricht letztlich auch der stddtebaulichen Bewertung der Ferienwohnnut-
zung, wenn reine Ferienhausgebiete nach DIN 18005 den allgemeinen Wohngebieten hinsichtlich
ihrer immissionsrechtlichen Schutzwirdigkeit gleichgestellt werden.

Zum anderen werden theoretisch mogliche Nutzungskonflikte, die theoretisch durch unterschiedli-
che Interessenlagen von Urlaubern und Ortsansassigen entstehen kénnten, durch die Einschran-
kung auf Zweitwohnungen (als touristisch genutzte Wohnungen) vermieden. Angesichts der ein-
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heitlichen Ausrichtung auf Urlaubsgéste kann eine gemeinsame Nutzung der touristischen Infra-
struktur unterstellt werden.

Dem Sondergebiet ist angesichts der Ausrichtung auf einen Erholungsurlaub eine Schutzwiirdig-
keit vergleichbar eines allgemeinen Wohngebiets oder eines Ferienhausgebiets zuzuschreiben.
Die Orientierungswerte eines Allgemeinen Wohngebiets werden eingehalten. Nach den im Rah-
men des urspriinglichen Bebauungsplans Nr. 10 durchgefiihrten Untersuchungen (Schalltechni-
sche Untersuchung, TUV Nord, 10.01.2003) ist im Plangebiet mit Beurteilungspegeln von maximal
55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts zu rechnen. Dabei wurde flr das Prognosejahr 2015 eine Ver-
kehrsstarke von 7.683 Kfz/24h angesetzt. Nach Verkehrsmengenkarte 2010 des Landesamts flr
Straflenbau und Verkehr M-V betragt die derzeitige Verkehrsbelastung 7.366 Kiz/24h.

Fur die Zulassigkeit der Ausweisung eines Sondergebiets (BauNVO § 11 Abs. 1) reicht aus, dass
ein Festsetzungsgehalt gewollt ist, der sich keinem der in den §§ 2 ff. geregelten Gebietstypen
zuordnen lasst (vgl. BVerwG, 29.09.1978 - BVerwG 4 C 30.76). Mit der spezifischen Mischung von
fremdenverkehrsbezogenen Nutzungen (Beherbergungsgewerbe, Ferienwohnungen) und Woh-
nungen wird der Charakter eines Mischgebiets regelmafig nicht erreicht, da die ,klassischen” ge-
werblichen Nutzungen (Geschéafts- und Biirogebaude, sonstige Gewerbebetriebe) fehlen. Schon
bei Beschrankung auf die Nutzungen nach § 6(2) Nr. 1 bis 3 BauNVO ware die allgemeine Zweck-
bestimmung als Mischgebiet nicht mehr gewahrt (vgl. VGH BW, 8 S 237/95 vom 20.6.1995), so
dass die Ausweisung eines Sonstigen Sondergebiets gerechtfertigt ist.

Maf der baulichen Nutzung
Das Maf der baulichen Nutzung wird durch GRZ, GFZ und Firsthéhe angegeben.

Das MaR der zuldssigen Uberbauung wird gegeniiber dem bisherigen Baurecht (GRZ 0,8) auf eine
GRZ von 0,4 reduziert. Damit wird dem Erholungsanspruch Rechnung getragen. Mit einer GRZ
von 0,4 entspricht die vorgesehene bauliche Dichte der eines allgemeinen Wohngebiets, so dass
gesunde und zutragliche Wohnbedingungen sichergestellt sind. Die nach § 19(4) BauNVO allge-
mein zulassige Uberschreitung um 50% wird unverandert tbernommen.

Erganzend zur GRZ wird eine GFZ normiert, um die Gesamtnutzung des Plangebiets konkret fas-
sen zu kénnen. Hierzu wird festgelegt, dass bei der Ermittlung der Geschossflache abweichend
von § 20(3) BauNVO samtliche Flachen von Aufenthaltsrdumen einschlieBlich der zu ihnen gehé-
renden Treppenraume und einschlieBlich ihrer Umfassungsmauern ganz mitzurechnen sind.

Die festgesetzte GFZ von 0,8 erlaubt eine Geschossflache von 13.384 gm, was bei einem auf-
grund unglnstiger Flachenzuschnitte im Altbau unterdurchschnittlichen Nutzflachenanteils von
knapp 75% eine Nutz-/Wohnflache von ca. 10.000 gm ergibt.

Die Héhendimension wird durch Angabe der absoluten Gebaudehohen in HN differenziert fur die
einzelnen Baufenster bzw. Teilbereiche derselben festgesetzt. Beim denkmalgeschitzten Haupt-
haus wird der Bereich des markanten Turmes (knapp 29,0 m HN) sowie des Hauptdaches (FH
22,5 m HN) bestandsorientiert festgesetzt. Die Firsthéhe fur den neuen sidlichen Baukérper wird
auf 19,5 m HN zurtickgenommen, so dass dieser nicht wesentlich Uber die Traufe des Hauptkor-
pers hinausragt. Der neue Seitenfliigel im Stidosten entspricht damit héhenméRig dem Eingangsri-
salit (19,46 m HN), so dass die Dominanz des historischen Gebaudes gewahrt bleibt.

Das erganzenden Gebaude wird hinsichtlich der Héhe im Vergleich zum Altbau deutlich zurlickge-
nommen; die Héhe von 15,5 m HN entspricht einer sichtbaren Geb&audehdhe von 12,5 m bei drei
Regelgeschossen und einem Staffelgeschoss.

Fur das ergénzende Gebaude an der Lindenstral3e wird bei einer zulassigen Firsthéhe von 12,5 m
HN eine Zweigeschossigkeit festgelegt. Zulassig ist hier in Fortfihrung der angrenzenden Gebé&u-
de ein ausgebautes Satteldach.

Mit der Festlegung maximaler Firsthéhen wird sichergestellt, dass die Belange des Denkmalschut-
zes sowie Orts- und Landschaftsbild nicht beeintrachtigt werden.

Uberbaubare Grundstiicksfliche
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Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen angegeben. Wahrend die Baugrenzen
im Bereich des Turmes sowie des Eingangsrisalits eng dem Bestand folgen, werden ansonsten
Erweiterungsmaéglichkeiten zum Anbau von Balkonen (im Stden) sowie erganzender erdgeschos-
siger Funktionen (im Norden) beriicksichtigt.

Griinordnungsmal3nahmen

MafRnahmen zur Griinordnung umfassen die Ausweisung von Grun- und Malnahmefldchen sowie
Erhaltungs- und Pflanzgeboten.

Entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze wird zur Abgrenzung gegeniber dem Wohngebiet eine
4,0 m breite Heckenpflanzung vorgesehen.

2.2) Flachenbilanz

Das Plangebiet ist bebaut und nach § 30 BauGB bebaubar. Durch die Planung wird die zulassige
bauliche Nutzung geringfligig reduziert, auch wenn die Baugebietsflache leicht zulasten der Grin-
flachen ausgeweitet wird. Auf die Darstellung privater Verkehrsflachen innerhalb des Baugebiets
wird weitgehend verzichtet; hinsichtlich der zul&dssigen Nebenanlagen gilt § 19(4) BauNVO.

Insgesamt werden 16.730 gm Baugrundstiicke mit einer zuldssigen Grundflache von 6.692 gm
bzw. einer zuldssigen Gesamtversiegelung von 10.040 gm tberplant. Dabei nimmt die GréRe der
Baugebietsflache deutlich zu, wobei die Einbeziehung der Verkehrs- sowie Versorgungsflachen in
das Baugebiet letztlich keine Auswirkungen hat, da diese als Nebenanlagen weiterhin (im Rahmen
der festgesetzten GRZ) zuldssig bleiben. Durch die teilweise Einbeziehung von Grinflachen
(4.079 gm) vergroRert sich die Bruttobaugebietsflache, durch die erheblich geringere GRZ sinkt
aber nichts desto trotz die zuldssige Versiegelung im Plangebiet um insgesamt 1.090 gm.

Durch die Planung entsteht bezogen auf den Planbereich im Vergleich zum bestehenden Baurecht
(Bebauungsplan Nr. 10) folgende Flachenbilanz.

Nutzung FlachengroBRe GRZ Versiegelung FlachengroBe GRZ Versiegelung
B-Plan 10 B-Plan 10 B-Plan 18 B-Plan 18
Sonstiges Sondergebiet 10.250 gm 0,8 8.200 gm™ 16.730 gm 0,4 10.040 gm*
Verkehrsflachen 2.610 gm 2.610gm 40 gm 40 gm
(390 gm)*™* (390 gm)**
Griinflachen 7.006 gm 522 gm
2.934 gm
Versorgungsfldche 360 gm 360 gm
(Feuerldschteich)
Gesamt 20.226 qm 11.170 gm 20.226 gm 10.080 gm

* gem. § 19(4) BauNVO zuzgl. 50% Uberschreitung bei Kappungsgrenze 0,8
** 390 gm Lindenstralle; Bestand auferhalb B-Plan 10

2.3) ErschlieBung
Das Plangebiet ist verkehrlich und medientechnisch erschlossen.
Verkehrliche Erschlieung

Das Plangebiet schlieBt im Stidosten an die Lindenstrae sowie im Nordosten an den Direktor-
Schiitz-Weg bzw. im Nordwesten an die Parkstral3e an.

Die Hauptzufahrt des Baugebiets wird von Studosten Uber die Lindenstra3e erfolgen, wahrend die
Zufahrt von Nordosten tiber den Direktor-Schiitz-Weg nur erganzenden Charakter erhalt (Zufahrt
fur Rettungsfahrzeuge und Versorgungsverkehr). Uber die Lindenstrae wird nach kurzer Distanz
die BaderstralRe (L 21) erreicht, so dass das angrenzende Wohngebiet frei von Zu- und Abgangs-
verkehr aus dem Plangebiet bleibt.
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Die Stellpldtze werden ebenerdig an der sudlichen Plangebietsgrenze vorgesehen, so dass ein
groBtmaoglicher Abstand zur vorhandenen Bebauung erreicht wird; der Abstand der Stellplatze zu
nachstgelegenen Bestandsbebauung liegt bei >25,0 m. Durch den bestehenden Gelandever-
sprung liegen die Stellplatze zudem deutlich tiefer als das Baugebiet, und kénnen durch eine ex-
tensiv begriinte Uberdachung abgeschirmt werden (Uberdachte Carports).

Medientechnische ErschlieRung

Die Trinkwasserversorgung kann durch die Wasser- und Abwasser GmbH ,Boddenland” Uiber das
offentliche Trinkwassernetz zur Verfligung gestellt werden.

Die Léschwasserversorgung in Héhe des Grundschutzes von 48 cbm/h fir 2 Stunden kann durch
das Trinkwassernetz (DN 100) erfolgen.

Die Beseitigungspflicht fir Schmutzwasser obliegt dem Abwasserzweckverband Koérkwitz. Alle
Abwiésser sind nach MaRgabe der Satzung der 6ffentlichen Schmutzwasserkanalisation zuzufiih-
ren. Anschlusspunkt ist die Schmutzwasserleitung in der Lindenstralle mit DN 200.

Das Niederschlagswasser kann in den angrenzenden Graben (Wu 24) des Wasser- und Boden-
verbands ,Recknitz-Boddenkette abgegeben werden. Sofern das im Bebauungsgebiet anfallende
Niederschlagswasser direkt in den angrenzenden Graben eingeleitet werden soll, wird eine Befrei-
ung des Abwasserbeseitigungspflichtigen von seiner Pflicht bezogen auf das Niederschlagswasser
in Aussicht gestellt. Die Einleitung des Niederschlagswassers des Plangebietes in den Vorflutgra-
ben (Graben Wu 24 bzw. Wu 24d) stellt eine Gewasserbenutzung dar und bedarf einer Erlaubnis.
Entsprechende Unterlagen zur Entwésserung des Plangebietes unter Beachtung des Merkblattes
M153 der DWA sind der unteren Wasserbehorde vorzulegen, wobei zwingend vorhandene und
funktionslos werdende Rohrleitungen zuriickzubauen sind. Grundsatzlich wird von einer Erlaubnis-
fahigkeit ausgegangen, sofern Malkgaben, die sich aus der Prifung nach Merkblatt M153 ergeben,
beachtet werden.

Die Elektroversorgung kann durch die e.dis AG sichergestellt werden. In Abhangigkeit vom zukinf-
tigen Bedarf ist ggf. eine Trafostation vorzusehen.

Die Gemeinde ist erdgasseitig durch die E.ON Hanse AG erschlossen. Ein Anschluss ist grund-
satzlich maéglich.

Das Plangebiet ist durch die Deutsche Telekom AG telekommunikationstechnisch erschlossen.

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Vorpommern-Rigen entsprechend der Vorgaben
der jeweils glltigen Satzung Uber die Abfallwirtschaft.

3) Auswirkungen

3.1) Abwédgungsrelevante Belange / Zusammenfassung

Angesichts der genannten Planungsziele sowie des Bestands im Plangebiet sind bei Planung und
Abwagung insbesondere folgende Belange nach § 1 BauGB zu beriicksichtigen:

A Die Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile: Mit der Planung soll die bisherige
Brachflache wieder in Nutzung genommen und die weitere bauliche Entwicklung der Ortslage in
geordnete Bahnen gelenkt werden. Der Bereich ist mit dem massiven mehrgeschossigen Ge-
baude der ehemaligen Seefahrtschule bebaut und Bestandteil des im Zusammenhang bebau-
ten Siedlungsbereichs.

A Die Belange des Denkmalschutzes: Der Erhalt der pragenden Teile des denkmalgeschitzten
Gebiudes der friiheren Seefahrschule kann nur durch Sicherung einer neuen, wirtschaftlich
tragfahigen Nutzung erreicht werden. Neu errichtete Baukérper sowie ergénzende Neubauten
mussen sich hinsichtlich der Hohenentwicklung dem Denkmal unterordnen.
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4 Den Belangen des Naturschutzes ist angesichts des ¢kologisch hochwertigen Umfelds sowie
der Lage innerhalb des Landschaftsschutzgebiets eine hohe Bedeutung einzurdumen, wobei al-
lerdings das bestehende Baurecht sowie die Zugehdérigkeit zum Siedlungsbereich zu beriick-
sichtigen sind. Die Planung dient der Innenentwicklung. Nach § 13a BauGB gelten in diesem
Fall Eingriffe, die auf Grund der Planung zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig. Erhebliche zusatzliche Eingriffe werden im
Siedlungsbereich (Baugebiet, siedlungsnahe, intensiv genutzte Grunflachen) nicht verursacht;
die GréRe der zuldssigen Versiegelung wird gegeniiber dem bestehenden Baurecht um 1.090
gm reduziert. Verluste nach gemeindlicher Satzung geschitzter Einzelbdume sind gemal der
gultigen Baumschutzsatzung bei der Umsetzung zu bewerten und auszugleichen; die Durchfiih-
rung der Ersatzpflanzungen ist als Auflage in der Fallgenehmigung zu berticksichtigen. Zu be-
werten ist zudem der Verlust extensiver Landschaftsflachen, da diese als Bestandteil des Land-
schaftsschutzgebiets gelten mussen, so dass nach § 5 der Schutzgebietsverordnung die Ertei-
lung einer Erlaubnis Voraussetzung fiir eine Bebauung ist. Erlaubnisvoraussetzung ist ein an-
gemessener Ausgleich flr die Bestandsminderung.

Dartber hinaus sind die privaten Belange auf Eigentumsschutz insbesondere der benachbarten
Wohnbebauung angemessen in der Abwagung zu beriicksichtigen.

Nicht zuletzt wegen des Denkmalschutzes musste der bestehende Baukérper beibehalten werden,
auch wenn er die zumeist eingeschossigen Nachbargeb&ude deutlich tberragt. Die im Ursprungs-
plan vorgesehene Abgrenzung zum nérdlich anschlieBenden Wohngebiet durch eine 4,0 m starke
Heckenpflanzung wird beibehalten. Das ergénzende nérdliche Gebaude wird mit einer Firsthéhe
von 15,5 m HN (entspricht einer Gebdudehdhe Uber Gelande von ca. 12,5 m) etwas héher als die
angrenzenden Gebaude ausfallen (Parkstralle 25 mit 12,95 m HN, Parkstrale 21 mit 13,49 m
HN). Der nach § 6 LBauO M-V erforderliche Abstand zum Nachbargrundstiick wird eingehalten.

Nutzungskonflikte sind nicht zu erwarten, da von der beabsichtigten fremdenverkehrlichen Nutzung
(Beherbergung und Freizeitwohnen) — gerade im Vergleich mit der urspriinglich beabsichtigten
Nutzung als Sondergebiet Infrastruktur mit hoher Besucherfrequenz — keine erheblichen Umwelt-
einwirkungen ausgehen. Emissionen verursachen vor allem der Zu- und Abgangsverkehr der Gas-
te (mit Parkplatznutzung auf dem Grundstiick). Die zentrale Zufahrt wird zum Schutz der Nachbar-
schaft soweit moglich nach Stden geschoben, so dass ein Abstand von >25 m zum néachstgelege-
nen Wohnhaus erreicht wird. Die Zufahrt erfolgt direkt am Anfang der Lindenstraf3e (d.h. vor Nr. 1
bzw. 2a) und damit ohne Stérung des Siedlungsbereichs. Die zentral an der sudlichen Bauge-
bietsgrenze konzentrierten Stellplatze werden hthenmaRig abgesenkt und durch ein zuséatzliches
Gebaude abgeschirmt, so dass sich die Parkgerdusche, auch der Spitzenpegel durch das Turen-
schlieBen im Zeitraum nachts, nicht ungehindert nach Norden ins Wohngebiet ausbreiten kénnen.
Im Vergleich mit der derzeit auf der Freiflache ausgelbten Parkplatznutzung (bewirtschafteter
Parkplatz flr Tagesbesucher) wird die Belastung der umliegenden Wohngrundstiicke zumindest
saisonal zurlickgehen.

3.2) Auswirkungen auf Natur und Umwelt

3.2.1) Allgemeines

Die Prufung der Auswirkungen auf Natur und Umwelt konzentriert sich auf das unmittelbare Plan-
gebiet sowie die méglicherweise vom Plangebiet ausgehenden Wirkungen auf das Umfeld. Be-
trachtet werden die Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiter des Naturraums und der
Landschaft (Boden / Wasser, Klima / Luft, Pflanzen und Tiere, Landschaft / Landschaftsbild), das
Schutzgut Mensch und Kultur-/Sachgter sowie deren Wechselwirkungen.

Auf insgesamt gut 10.000 gm Nutzflache (ohne Balkone und Terrassen) sollen entstehen:

* ca. 100 Appartements mit Nutzung als Beherbergungsbetrieb, Ferienwohnung oder Zweit-
wohnung sowie ca. 850 gqm Infrastruktur mit Empfang, Bistro und Wellnessbereich im
Hauptgebaude (ehem. Seefahrtsschule), davon ca. 80 Appartements als Ferienwohnungen
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mit rund 250 Betten,
ca. 15 Ferienwohnungen im nordwestlichen Neubau mit 52 Betten,

e ca. 5 Wohnungen im stidéstlichen Neubau an der LindenstraRe als vorwiegend Dauerwoh-
nungen.

Von der Planung gehen keine erkennbaren erheblichen umweltrelevanten Auswirkungen aus:

A Anlagebedingte Auswirkungen entstehen in geringem Umfangen durch die Einbeziehung

bisheriger naturbelassener Flachen am Rand des Gebiets; insgesamt wird die zulassige
Versiegelung im Plangebiet aber um insgesamt 1.090 gm verringert. Die Vergréerung der
Baugebietsfliache zulasten von Verkehrsflache, Versorgungsflache und privater Grinflache
(betroffen v.a. Flachen mit Zweckbestimmung als Parkanlage) wird durch die reduzierte
bauliche Dichte im Wesentlichen ausgeglichen.
Die Festsetzungen zur Grinordnung (Grunflachen, Erhaltungs- und Pflanzgebote) werden
weitgehend beibehalten. Die Baumverluste betreffen vor allem Hybrid-Pappeln (Populus ca-
nadensis Rob) und sind im Rahmen der erforderlichen Fallgenehmigung gemafl gemeindli-
cher Baumschutzsatzung zu bewerten.

A Erhebliche betriebsbedingte Auswirkungen sind angesichts der fremdenverkehrlichen Aus-
richtung nicht zu erwarten. Mit rund 300 Betten im Plangebiet wird die Beherbergungska-
pazitat im Ostseebad Wustrow nur gering erweitert (2014 rund 2.300 gewerblich bewirt-
schafteten Betten zuzgl. Privatvermietung). Das Plangebiet ist in die Ortslage und damit in
die am Ort bestehende touristische Infrastruktur eingebunden. Durch die Anordnung der
Zufahrt im Stiden des Baugebiets und die Abschirmung der Stellplatze durch ein zusatzli-
ches Gebé&ude an der Lindenstrale werden Larmbelastungen fur die Umgebung durch den
Zu- und Abfahrtsverkehr vermieden. Das Plangebiet wird ohne Querung innerértlicher Ge-
biete direkt von der Uberdrtlichen L 21 (BaderstralRe) aus erreicht.

A Baubedingte Auswirkungen werden bei fach- und sachgerechter Ausfliihrung (z.B. Einhal-
tung der gesetzlich geregelten Zeiten fur Baumfallungen und Abrissmalinahmen, Schutz
des Oberbodens) als nicht erheblich eingeschatzt und kénnen vernachlassigt werden. Das
Gebiet ist auch ohne erneute Uberplanung bebaubar. Es besteht ein denkmalgeschitztes
Gebaude.

Bei der Prifung der Auswirkungen auf Natur und Umwelt konnte auf folgende Unterlagen zurlick-
gegriffen werden:

e Untersuchung auf Fledermaus-, Brutvogel-, Amphibien- und Reptilienvorkommen, April
2015 bis Februar 2016, Zoologische Gutachten & Biomonitoring Henrik Pommeranz,
Rostock, Marz 2016

¢ Baumgutachten (bgt-REG-Nr.05-2016) fur 315 Bestandsbdume, Gernot Hubner-
Landschaftsarchitekt / OBV-Sachverstandiger fur Baume, Schutz und Gestaltungsgrin,
Weitenhagen, Februar 2016

3.2.2) Natur und Landschaft
Klima

Bestand / Bewertung: Die Halbinsel Fischland-Dar3-Zingst und somit auch das Untersuchungsge-
biet gehéren groRraumig zum ,Ostdeutschen Kustenklima“. Hierbei handelt es sich um einen Be-
reich entlang der deutschen Ostseekiste, der unter maritimem Einfluss steht.

Das Klima wird bestimmt durch relativ ausgeglichene Temperaturen mit kithlen Sommern und mil-
den Wintern. Der im Mittel kélteste Monat ist mit 1,1 °C der Januar, der warmste Monat ist der Juli
mit 18,1 °C, was einer mittleren Jahresschwankung von 17 °C entspricht. Die durchschnittliche
Jahrestemperatur betragt 9,1 °C.

Die mittlere Jahressumme der Niederschlagshéhe betragt 642 mm (Messstelle Barth; 1 mm ent-
spricht 1 I/m2). Im Mittel entfallen auf den niederschlagsreichsten Monat den August, 13 % und auf
den trockensten Monat, den April, 5 % der mittieren Jahressumme. Bedingt durch die unmittelbare
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Nahe zur Ostsee, werden sowohl die taglichen als auch die jahrlichen Temperaturextreme abge-
schwécht und im Vergleich zum Binnenland zeitlich verzégert.

Das Lokalklima des Plangebietes wird von der Nahe zur Ostsee beeinflusst. Bedeutende Luftaus-
tauschbahnen sowie klimatisch wirksame Flachen sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Aufgrund der kustennahen Lage sowie der daraus resultierenden guten Luftzirkulation ist der
Standort als klimatisch weitestgehend ungestért anzusprechen. Er Gberimmt keine im Uberdrtli-
chen Zusammenhang bedeutende klimatische Funktion.

Entwicklungsziel: Beeintrachtigungen des Klimas sind zu vermeiden. Zum Klimaschutz sind vor-
rangig regenerative, CO2 neutrale Energiequellen zu nutzen. Auf den Schutz und die Verbesse-
rung des Klimas, einschlieBlich des &rtlichen Klimas ist auch durch MaRnahmen des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege hinzuwirken. Wald und sonstige Gebiete mit gunstiger klimatischer
Wirkung sowie Luftaustauschbahnen sind zu erhalten, zu entwickeln und wieder herzustellen.

Prognose bei Nichtdurchfihrung: Die Nichtdurchfihrung des Vorhabens wird die klimatische Situa-
tion im Plangebiet nicht verandern.

Minimierung und Vermeidung: Das Lokalklima wird im vorliegenden klimatisch unbelasteten Raum
nicht erheblich negativ beeinflusst. Folglich kénnen keine wirksamen Minimierungsmafnahmen
ausgewiesen werden.

Zustand nach Durchfihrung: Die klimatische Situation wird sich kaum verdndern, da mit der Pla-
nung das vorhandene, denkmalgeschitzte Gebaude einer Umnutzung zugefuhrt werden soll und
das Plangebiet nur teilweise neu bebaut wird. Im Ergebnis der Flachenbilanz verringert sich die
zulassige Versiegelung um insgesamt 789 gm. Anlage- und betriebsbedingte Verdanderungen mit
nachhaltigen Beeintrachtigungen der klimatischen Situation sind nicht abzusehen.

Boden

Bestand / Bewertung: Nach Aussagen der
geologischen Karten herrschen im Untersu- &
chungsgebiet grundwasserbestimmte San-

de vor.

Bereits fur die Vorkriegszeit ist der Standort %

der damaligen Navigationsschule auf einer
Aufschittung (Béschung gen Siden) do- 3
kumentiert. Der von Sidosten gen Nord- ™
westen verlaufende rahmende Weg ist be- =5
reits in etwa auf der heutigen Trasse vor-
handen. In der Betrachtung des Schutzgu-
tes ist grol¥flachig von anthropogen veran-
derten Bdéden auszugehen. Lediglich im
nordwestlichen Bereich sind moglicher-
weise natirliche Lagerungen vorhanden. Abbildung 7 Messtischblatt 1885 (Ausschnitt)

Aktuell wird das Plangebiet durch die bestehenden baulichen Anlagen und die aktuelle Nutzung als
offentlicher Parkplatz gepragt. In Richtung des stdlich bzw. westlich verlaufenden Grabens ist un-
terhalb des Gelandeniveaus des Parkplatzes eine weitere Terrassierung erkennbar, deren Bo-
schung in geringer Entfernung parallel zur Uferbéschung des Grabens verlauft. Im Bereich der
Terrassierung wurde Bauschutt aufgeschittet. Zudem sind Auslaufbauwerke der Regenentwasse-
rung des ehemals grofRer flachig bebauten Gelandes vorhanden, die heute offensichtlich funktions-
los sind. Im unmittelbaren Grabenumfeld ist zudem ein betoniertes Léschwasserbecken vorhan-
den, dessen Uferbdschungen bis dicht an den Graben heranreichen.

Im Plangebiet liegen keine ungestérten Bodenverhaltnisse vor. Es sind keine wertgebenden Bo-
denbildungen vorhanden.
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Entwicklungsziel: Béden sind so zu erhalten, dass sie ihre Funktionen im Naturhaushalt erfiillen
kénnen. Natlrliche sowie von Natur aus geschlossene Pflanzendecken sowie die Ufervegetation
sind zu sichern. Fr nicht land- oder forstwirtschaftlich bzw. gartnerisch genutzte Béden, deren
Pflanzendecke beseitigt worden ist, ist eine standortgerechte Vegetationsentwicklung zu ermégli-
chen. Bodenerosion ist zu vermeiden.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung: Eine Nichtdurchfilhrung des Vorhabens wird die bestehende Si-
tuation des Schutzgutes Boden nicht verandern.

Minimierung und Vermeidung: Auf eine Ausweisung von Gebieten auf ungestérten Standorten wird
zugunsten einer Entwicklung von Flachen auf bereits baulich vorgepragten Standorten verzichtet.
Das Vorhaben wird minimiert, indem es auf die unbedingt erforderlichen Flachen beschrankt wird.

Durch die Nutzung vorbeeintrachtigter Standorte wird der Flachenverbrauch ungestorter Freifla-
chen reduziert (Flachenrecycling durch Wiedernutzung einer Brachflache) und ein sparsamer und
schonender Umgang mit Grund und Boden im Sinne des § 1a BauGB gewahrleistet.

Zustand nach Durchfiihrung: Die Planung umfasst durch Bebauung gepragte Flachen innerhalb
eines groRflachig anthropogen veranderten Umfelds. Im Ergebnis der Flachenbilanz verringert sich
die zulassige Versiegelung um insgesamt 789 gm.

Wasser

Bestand / Bewertung: Im &stlichen Plangebiet ist ein ausbetonierter ehemaliger Feuerléschteich
vorhanden. Im Grenzbereich des Untersuchungsgebiets zur angrenzenden Wiesenniederung be-
findet sich ein nicht klassifizierter Entwasserungsgraben. Im sidlichen Vorhabenbereich minden
mehrere Entwasserungsrohre des Gebietes in den angrenzenden Graben, allerdings sind diese
zurzeit nicht in Nutzung; bei der Begehung des Geldndes am 12.04.2016 konnten Ablagerungen
organischer Materialien vor den Offnungen festgestelit werden. Westlich des Plangebietes befindet
sich die Ostsee in einer Entfernung von ungefahr 430m.

Das Grundwasser ist im Plangebiet gegentber flachenhaft eindringenden Schadstoffen nur gering
geschutzt. Die Machtigkeit bindiger Deckschichten betrégt weniger als 5 m; der Grundwasserleiter
ist unbedeckt. Der Grundwasserflurabstand wird im Kartenportal des Landesamtes fir Umwel,
Naturschutz und Geologie mit > 2 — 5 m angegeben. Die jahrliche Grundwasserneubildungsrate
liegt bei mehr als 250 mm. Das Grundwasserdargebot ist nicht nutzbar, da der Grundwasserspie-
gel unter Meeresniveau liegt.

In einer Entfernung von ca. 530 m in nérdlicher sowie ca. 600 m in dstlicher Richtung des Plange-
bietes befindet sich die Trinkwasserschutzzone Il des Wasserschutzgebietes Ahrenshoop. Eine
vorhabenbedingte Beeintrdchtigung des Wasserschutzgebietes ist aufgrund der grollen Entfer-
nung nicht zu vermuten. Negative Auswirkungen auf das Grundwasser oder die angrenzenden
Oberflachengewasser kénnen nutzungsbedingt ausgeschlossen werden. Aus der Analyse des
Schutzgutes Wasser sind keine Einschrankungen fir das Vorhaben erkennbar.

Entwicklungsziel: Naturliche oder naturnahe Gewasser sowie deren Uferzonen und natlrliche
Ruckhalteflachen sind zu erhalten, zu entwickeln und wieder herzustellen. Anderungen des
Grundwasserspiegels, die zu einer nachhaltigen Beeintrachtigung schutzwirdiger Biotope fiihren
kénnen, sind zu vermeiden. Unvermeidbare Beeintrachtigungen sind auszugleichen.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung: Eine Nichtdurchfihrung des Vorhabens wird die gegenwartige
Situation des Grund- und Oberflachenwassers nicht verandern.

Minimierung und Vermeidung: Das Vorhaben sieht keine Veranderungen vor, welche den derzeiti-
gen Zustand des Schutzgutes Wasser erheblich beeintrachtigen kénnte. Die geplante Umnutzung
der alten Seefahrtschule und erganzende Neubebauung birgt keine Gefahr hinsichtlich des Zu-
stands des Schutzgutes Wasser. Durch die Planung wird die zuldssige bauliche Nutzung insge-
samt geringfligig reduziert, auch wenn die Baugebietsflache leicht zulasten der Grinflachen aus-
geweitet wird. Fur das Vorhaben kénnen keine tber die Beschrankung auf das unbedingt erforder-
liche MaRk an Uberbauung hinausgehenden wirksamen Minimierungs- und VermeidungsmaRnah-
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men benannt werden.

Zustand nach Durchfiihrung: Die lokale Grundwasserneubildung wird nicht beeintrachtigt. Auswir-
kungen auf den angrenzenden Graben Wu 24 sind nicht zu erkennen, da die Bebauungen und
Versiegelungen in einem geringeren MaR bereits bestehen bzw. gemalR des bestandskréftigen
Bebauungsplans Nr. 10 in héherem Umfang als zukinftig moglich bereits zulassig sind. Das Vor-
haben wird den Wasserhaushalt der Umgebung nicht verandern.

Anlage- und betriebsbedingte Veranderungen mit nachhaltigen Beeintrachtigungen des Schutzgu-
tes Wasser sind nicht abzusehen. Unter Beachtung der Bestimmungen zum Grundwasserschutz
sind Art und Umfang der geplanten Bebauung nicht geeignet, das Schutzgut Wasser erheblich zu
beeintrachtigen.

Pflanzen

Bestand: Die Karte der Heutigen Potenziellen Natirlichen Vegetation (HPNV; Schriftenreihe des
LUNG M-V 2005, Heft 1) weist fir das B-Plangebiet keine potenziell natirliche Vegetation aus, es
zahlt zum Siedlungsbereich. Der Bereich sudlich des Vorhabengebietes wird als Stieleichen-
Hainbuchenwald auf nassen mineralischen Standorten auRerhalb der Auen-Uberflutungsbereiche
ausgewiesen.

Das Plangebiet kann zum GroRteil als Brachfldche der stadtischen Siedlungsgebiete (OBS) ange-
sprochen werden, welche einen eher verwahrlosten und unasthetischen Eindruck macht. Die Bra-
che ist groRflachig durch anthropogene Aufschiittungen gepragt, sodass im Plangebiet keine na-
turnahen Bodenverhiltnisse vorhanden sind. Dabei sind an einigen Stellen Rasenflachen ausge-
bildet, die gepflegt werden.

Im Nordwesten ist grabenbegleitend ein Gehélz vorhanden, welches als einziger Bereich im Plan-
gebiet auf dem Gelandeniveau des Grabens, also abseits der allgemeinen Geldndeveranderungen
liegt. Dieser Geholzbestand wird als Standorttypischer Gehdlzsaum an FlieBgewéssern (VSZ) kar-
tiert und entsprechend seiner Ausdehnung als Biotop nach § 20 NatSchAG M-V in die Planung
Ubernommen. Hier kommen vornehmlich die Arten Erle (Alnus glutinosa) und Esche (Fraxinus
excelsior) vor, wobei mehrere Eschen groRe Totholzanteile aufweisen. Der Bestand erfillt mit sei-
ner GroRe nicht die Bedingungen flir die Erfassung als FFH-Lebensraumtyp.

Angrenzend liegt eine ruderalisierte Rasenflache, auf der u.a. die Arten Klee ( Trifolium spec.), Bei-
ful (Artemisia vulgaris), Spitzwegerich (Plantago lanceolata), Land-Reitgras (Calamagrostis epige-
jos), Wilde Moéhre (Daucus carota subsp. Carota) und Konigskerze (Verbascum spec.) Kartiert
wurden (Begehung am 12.04.2016).

Im Bereich zwischen dem Gehdlzsaum des FlieRgewassers und dem Siedlungsgehélz ist die
Brachflache verbuscht und kann tberlagernd als Siedlungsgebtisch aus heimischen Gehélzarten
(PHX) auf einer Siedlungsbrache angesprochen werden.

Der weitere grabenbegleitende Gehélzbestand besteht vor allem aus Hybrid-Pappeln (Populus
canadensis Rob.). Es sind einzelne Schwarz-Erlen (Alnus glutinosa) und Silber-Weiden (Salix al-
ba) vorhanden. Entsprechend wird der Bestand dem Biotoptyp Standortuntypische Gehdlzpflan-
zung an Gewdéssern (VSY) zugeordnet. Im Unterwuchs wurden Brombeere (Rubus spec.), Johan-
nisbeere (Ribes spec.), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra) und in den Randbereichen Jung-
wuchs von Ahorn (Acer spec.), Ulme (Ulmus spec.) und Erle (Alnus glutinosa) kartiert. In der
Krautschicht wachsen dominant die Arten Giersch (Aegopodium podagraria), Kletten-Labkraut
(Galium aparine), Brennnessel (Urtica dioica), Frihlings-Scharbockskraut (Ranunculus ficaria),
Knoblauchrauke (Alliaria petiolata), Sternmiere (Stellaria media), Echte Nelkenwurz (Geum ur-
banum) sowie mehrere Arten Frihlingsgeophyten. Der Boden im Bereich des Hangs am Graben
ist durch anthropogene Aufschittungen tberformt und von oberflachig lagerndem Bauschutt und
sonstigem Mill gekennzeichnet.

Ein durch Hybrid-Pappeln dominiertes Siedlungsgehdlz aus nichtheimischen Baumarten (PWY)
begrenzt die jetzige Parkplatzflache Richtung Stden. Der Baumbestand ist tber viele Jahre hin-
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weg nicht gepflegt worden und gem. vorliegendem Baumgutachten (Baumsachverstandiger Gernot
Hubner, Weitenhagen, 01.02.2016) nicht verkehrssicher.

Der Graben mit intensiver Instandhaltung (FGB) im stdlichen Randbereich des Vorhabenberei-
ches ist kein naturnahes FlieRgewéasser. Am Grabenrand verlaufen mehrere Auslaufrohre, die
stark versandet sind und nicht direkt in den Graben miinden, so dass angenommen werden kann,
dass diese nicht mehr in Funktion sind.

Um den betonierten Feuerléschteich (SYL) herum hat sich Vegetation angesiedelt, die sich vor
allem aus Jungaufwuchs der Weide (Salix spec.) und anderen Gehdlzarten sowie aus Schilf
(Phragmites australis) zusammensetzt. Bei dem Feuerléschteich handelt es sich um ein techni-
sches Bauwerk, welches durch die anthropogene Uberformung des Béschungsbereiches (Terras-
sierung) von dem Graben abgetrennt ist und somit nicht im Wasserwechsel zu diesem steht. Eine
Uberflutungsgefahr kann hier ausgeschlossen werden.

Im stidéstlichen Randbereich an der ZufahrtsstraBe (OVL) zum Plangebiet befindet sich eine Allee
(BAA) aus Linden (Tilia spec.). Die restlichen Verkehrswege innerhalb des Plangebiets sind als
Wirtschaftswege, nicht oder teilversiegelt (OVU) ausgepragt.

Abbildung11: Bestand Biotoptypen, Kartierung am 12.04.2016, Kartierer: K. FuB, L. Hiickstadt
Legende Biotoptypen:

PWY Siedlungsgeholz aus nichtheimischen Baumarten
OBS Brachflache der stédtischen Siedlungsbereiche
ovu Wirtschaftsweg, nicht oder teilversiegelt

OVL Stralte
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BAA Allee

SYL Feuerléschteich
OBS/PHX Brachflache der stadtischen Siedlungsbereiche Uberlagert mit
Siedlungsgebiisch aus heimischen Gehdlzarten (grin gestri-
chelt)
FGB Graben mit intensiver Instandhaltung
VSY Standortuntypische Gehélzpflanzung an Gewassern
[vSZ Standorttypischer Geholzsaum an FlieRgewassern — aulierhalb]
schaffierte Flache (grau) Bodenhalde (Uberwiegend aulerhalb)
schaffierte Flache (lila) flachige Aufschittungen
Rote Strichlinie neue AulRengrenze der Bebauung
Blaue Strichlinie Begrenzung des Bebauungsgebietes nach altem B-Plan; Ab-

grenzung Innenbereich

Zusatzlich zu dem nach § 20 NatSchAG M-V kartierten Biotop Standorttypischer Gehdlzsaum an
FlieRgewéssern (VSZ) randlich auBerhalb des Plangebiets befinden sich in dessen Umgebung,
auBerhalb des Plangebiets ein geschiitztes Feuchtbiotop sowie der Saaler Bodden, im Westen
kommen Diinenbiotope vor (siehe Abbildung 10).

-

Abbildung 8 Geschiitzte Biotope in der Umgebung des B-Plangebietes

(Quelle: www.umweltkarten.mv-regierung.de)

Der Baumbestand im Plangebiet stellt sich aktuell wie folgt dar:

Nr. Baumart Stammdurch- | Kronendurch- | Bemerkung gepl. Umgang | Status
messer [m] messer [m]
1 Linde 0,6 7,0 2-fach, Allee- F § S
baum

2 Linde 0,7 7,0 fauRerhalbiFii @ |

3 Linde 0,7 7.0 Alleebaum §, S

4 Linde 0,7 8,0 auRerhalblFaid [ R

5 Linde 0,25 7.0 Alleebaum E § S

6 Linde 0,6 7,0 aterhalb R e
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7 Linde 0,7 7,0 ‘auBerhalb

8 Linde 0,4 7.0 '3-fach, auRerhalb

9 Linde 0,7 6,0 auBerhalb

10 Linde 0,5 6,0 ‘auflerhalb .

11 Linde 0,6 7.0 ‘alRerhalbf i

12 Esche 0,3 5,0 fatiRerhalbiiiis i et el

13 Esche 0,3 5,0 (2-fach, auferhalb’| = - :

14 Erle 0,15 3,0 ‘auferhalb " |

15 Erle 0,25 6,0 aliRerhalb S S |

16 Esche 0,4 5,0 ‘auBerhalb

17 Esche 0,2 3,0 ‘auBerhalb

18 Esche 0,5 6,0 | 2-fach, auBerhalb’|

19 Weide 0,3 5,0 S

20 Weide 0,3 3,0 S

21 Weide 0,5 6,0 S

22 Esche 0,3 7,0 S

23 Ahorn 0,5 5,0 S

24 Ahorn 0,2 6,0 2-fach S

25 Weide 0,2 2,0

26 Ulme 0,5 9,0 S

i Weide 0,3 6,0 S

28 Ahorn 0,15 4.0 F

29 Pappel 0,25 4.0 F S

30 Pappel 0,6 12,0 2-fach F S

31 Pappel 0,25 4,0 F S

32 Pappel 0,4 7,0 2-fach F S

33 Pappel 0,6 6,0 F S

34 Pappel 0,8 10,0 E S

35 Birke 0,3 5,0 F S

36 Pappel 0,6 8,0 F S

37 Pappel 0,6 8,0 F S

38 Pappel 0,5 7,0 F =)

39 Ahorn 0,2 5.0 F

40 Pappel 0,7 8,0 F S

41 Erle 0,3 6,0 F S

42 Ahorn 0,3 8,0 2-fach F S

43 Pappel 0,8 9,0 F S

44 Ahorn 0,2 7,0 2-fach F S

45 Pappel 0,6 7,0 F S

46 Ahorn 0,2 4,0 3-fach o S

47 Pappel 0,6 8,0 2-fach F S

48 Pappel 0,5 5,0 F S

49 Pappel 0,5 7,0 F S

50 Pappel 0,8 8,0 F S

&1 Pappel 0,5 5,0 F S

52 Pappel 0,3 5,0 F S

53 unbek. 0,1 4.0 F

54 Pappel 0,3 3,0 F S

55 Pappel 0,6 7,0 F S

56 Pappel 0,5 6,0 F S

57 Pappel 0,6 7,0 F S

58 Pappel 0,6 7,0 F S

59 Vogelbeere 0,15 5,0 2-fach F

60 Pappel 0,5 6,0 F S

61 Pappel 0,6 6,0 F S

62 Pappel 0,5 6,0 F S

63 Pappel 0,4 6,0 F S
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64 Pappel 0,6 7.0 F S
65 Pappel 0,5 7,0 F S
66 Pappel 0,7 7,0 F S
67 Pappel 0,7 7.0 F S
68 Pappel 0,5 6,0 F S
69 Pappel 0,5 7,0 F S
70 Linde 0,2 3,0 2-fach, aulerhalb |

71 Pappel 0,6 7,0 F S
72 Ahorn 0,2 6,0 =

73 Pappel 0,4 6,0 F S
74 Ahorn 0,2 7,0 2-fach F S
75 Ulme 0,2 5,0 F

76 Ulme 0,1 3,0 F

77 Weiltdorn 0,1 4,0 F

78 Ulme 0,15 4,0 3-fach E

79 Ulme 0,2 5,0 F

80 Pappel 0,6 7,0 F 5
81 Pappel 0,5 6,0 F S
82 Pappel 0,4 3,0 F S
83 Pappel 0,8 10,0 F S
84 Pappel 0,3 4,0 F S
85 Pappel 0,5 6,0 F S
86 Ulme 0,2 6,0 2-fach, aulerhalb’| " =

87 Ulme 0,2 6,0 mehrfach F S
88 Ulme 0,1 4,0 F

89 Pappel 0,6 6,0 F S
20 Linde 0,5 7,0 F S
91 Linde 0,5 7,0 F S
92 Linde 0,9 10,0 F S
93 Pappel 0,5 6,0 F S
94 Weide 0,4 7,0 F S
95 Weide 0,6 7.0 F S
96 Ahorn 0,15 5,0 F

97 Pappel 0,6 7,0 F S
98 Weide 0,3 6,0 F S
99 Weide 0,4 5,0 F S
100 Weide 0,4 6,0 2-fach F S
101 Ahorn 0,2 40 F

102 Pappel 1,0 9,0 F S
103 Pappel 0,3 9,0 F S
104 Weide 0,5 8,0 F S
105 Pappel 0,6 7,0 F S
106 Weide 0,4 13,0 F S
107 Weide 0,7 14,0 F S
108 Pappel 0,5 6,0 F S
109 Pappel 0,6 6,0 F S
110 Pappel 0,6 7,0 F S
111 Weide 0,3 7,0 2-fach F S
112 Pappel 0,6 7,0 F S
113 Birke 0,15 2,0 F

114 Pappel 0,7 8,0 F S
1186 Pappel 0,4 4.0 F S
116 Pappel 0,6 8,0 F S
147 Pappel 0,6 8,0 F S
118 Pappel 0,6 7,0 [ S
119 Pappel 0,6 7,0 F S
120 Pappel 0,6 8,0 F S
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121 Pappel 0,6 8,0 F S
122 Pappel 0,7 10,0 F S
123 Pappel 0,5 7,0 F S
124 Pappel 0,6 8,0 F S
125 Pappel 0,6 7,0 F S
126 Pappel 0,6 5,0 F S
127 Pappel 0,4 5,0 F S
128 Pappel 0,4 5,0 F S
129 Pappel 0,7 7,0 F 2]
130 Pappel 0,7 7,0 F S
131 Pappel 0,4 4,0 F S
132 Pappel 0,8 9,0 F S
133 Pappel 0,9 10,0 F S
134 Apfel 0,3 6,0 2-fach F
135 Erle 0,2 4,0 mehrfach F S
136 Linde 0,8 8.0 ‘aulerhalb b
137 Linde 0,9 8,0 aulerhalb =
138 Linde 0,7 7,0 ‘aulerhalb® e EE
139 Ahorn 0,2 4,0 In Griinfliche
140 Ahorn 0,4 7,0 2-fach E S
141 Ahorn 0,3 9,0 mehrfach In Griinflache S
142 Weide 0,2 5,0 2-fach F S
143 Ahorn 0,4 6,0 FEliRerhalbi i R
144 Linde 0,7 7,0 Alleebaum E S
145 Ahorn 0,2 4,0 F S
146 Linde 0,2 6,0 ' 2-fach, auBerhalb’| "
147 Weide 0,15 4,0 Mehrfach, aufer- | -

halbir o e R
148 Ahorn 0,2 4.0 F S
149 Weide 0,15 3,0 | 2-fach, auBerhalb e
150 Eiche 0,2 4.0 F
151 Pappel 1,2 14,0 ratRerhalbiE s E e e
152 Ahorn 0,15 4.0 F
153 Linde 0,2 6,0 2-fach, auRerhalb’| = =~ =
154 Linde 0,3 6,0 2-fach,auRerhalb| =~
155 Weilkdorn 0,15 4,0 In'Grlnflache
156 Ahorn 0,3 7,0 2-fach In Grilinflache S
157 Ahorn 0,2 5,0 In Grinflache
158 Ahorn 0,1 3,0 aufllerhalb R e A e
159 Ahorn 0,2 5,0 In Griinflache
160 Ahorn 0,2 5,0 In Griinflache
161 Ahorn 0,15 3,0 F
162 Ahorn 0,2 5,0 In Grinflache
163 Linde 0,8 8,0 Alleebaum E S
164 Weide 0,2 3,0 2-fach, aulerhalb | =~
165 Birke 0,1 2,0 F
166 Ahorn 0,15 4.0 F
167 Ahorn 0,2 4.0 F
168 Linde 0,2 4.0 F
169 Hainbuche 0,6 11,0 2-fach F S
170 Ahorn 0,3 7,0 2-fach In Griinflache S
171 Ahorn 0,1 4,0 F
172 Ahorn 0,15 4.0 In Griinflache
173 Erle 0,2 4,0 3-fach F 3
174 Ahorn 0,15 3,0 F
175 Linde 0,7 7,0 auBerhalb |0
176 Ahorn 0,15 4.0 E
177 Linde 0,2 4,0 E
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178 Linde 0,7 7,0 FaURethalD s [
179 Birke 0,25 3,0 F S
180 Erle 0,2 4,0 F
181 Linde 0,2 5,0 mehrfach F
182 WeilRdorn 0,2 5,0 F
183 Ahorn 0,15 3,0 F
184 Erle 0,15 3,0 F
185 Erle 0,15 3,0 F
186 Erle 0,1 3,0 E
187 Ahorn 0,1 3,0 F
188 Erle 0,1 3,0 F
189 Esche 0,2 4.0 2-fach F S
190 Erle 0,15 3,0 F
191 Linde 0,2 3,0 ‘aullerhalb.
192 Linde 0,15 3,0 ‘aulerhal
193 Linde 0,15 2,0 ‘aulerhalb
194 Linde 0,15 2,0 laulerhalb
195 Linde 0,7 8,0 "auflerhal
196 Esche 0,15 2,0
197 Ahorn 0,2 4.0
198 Ahorn 0,5 7,0 ‘aulerhalbl i
199 Esche 0,2 3,0 2-fach
200 Ahorn 0,2 4.0
201 Fichte 0,3 4,0
202 Kiefer 0,25 5,0
203 Kiefer 0,15 3,0
204 Tanne 0,1 2,0 ‘auRerhalb !
205 Pflaume 0,2 6,0 2-fach
206 Apfel 0,2 5,0
207 Pflaume 0,3 8,0
208 Apfel 0,3 5,0
209 Apfel 0,2 6,0 2-fach
210 Ahorn 0,2 5,0
211 Ahorn 0,2 5,0 ‘auRerhalb
212 Ahorn 0,3 5,0 ‘aulerhalb |
213 Ahorn 0,2 4,0 alb
214 Linde 0,15 40
215 Ahorn 0,2 5.0 : .
216 Linde 0,3 6,0 ‘aulerhalb’
217 Ahorn 0,4 8,0 ‘auRerhalb:
218 Weide 0,7 6,0
219 Weide 0,5 4.0
220 Ahorn 0,5 8,0 -auBerhalb
221 Weide 0,7 7,0
222 Erle 0,2 4,0
223 Erle 0,3 5,0
224 Birke 0,5 8,0
225 Birke 0,5 8,0
226 Erle 0,3 5,0
227 Erle 0,3 5,0
228 Ahorn 0,4 7,0 2-fach
229 Weide 0,9 13,0 ‘auferhalb. " |
230 Erle 0,3 50
231 Pappel 0,6 7,0
232 Pappel 0,5 5,0
233 Pappel 0,5 5,0
234 Pappel 0,3 50
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235 Erle 0,2 4.0 2-fach

236 Erie 0,2 2,0

237 Pappel 0,5 7,0 F S
238 Pappel 0,5 7,0 F S
239 Erle 0,2 3,0

240 Erle 0,3 4,0 S
241 Erle 0,2 4,0

242 Weide 0,6 7,0 F S
243 Weide 0,6 7,0 F S
244 Esche 0,2 4.0 F

245 Weide 0,4 6,0 F S
246 Weide 0,3 5,0 F S
247 Weide 0,6 8,0 F S
248 Ahorn 0,4 6,0 ) S
249 Ahorn 0,2 5,0 F

250 Weide 0,6 5,0 F S
251 Esche 0,15 2,0 F

252 Weide 0,4 6,0 F S
253 Weide 0,7 10,0 F S
254 Weide 0,4 6,0 F S
255 Weide 0,7 9,0 F S
256 Weide 0,4 6,0 F S
257 Ulme 0,25 3,0 F S
258 Ahorn 0,3 5,0 F S
259 Weide 0,5 7,0 F S
260 Ahorn 0,1 4,0 F

261 Weide 0,6 9,0 F S
262 Weide 0,5 7,0 F S
263 Weide 0,4 5,0 F_ S
264 Erle 0,2 4,0 al

265 Pappel 0,5 8,0 2-fach S
266 Erle 0,2 4,0

267 Erle 0,2 4,0

268 Esche 0,6 10,0 S
269 Pappel 0,4 5,0 S
270 Ahorn 0,3 6,0 2-fach S
271 Pappel 0,3 4,0 S
272 Pappel 0,6 7,0 S
273 Pappel 0,4 5,0 S
274 Pappel 0,2 2,0

275 Pappel 0,4 6,0 S
276 Erle 0,2 6,0 2-fach ainani S
277 Pappel 0,4 6,0 F S
278 Pappel 0,2 3,0 F

279 Pappel 0,4 5,0 F 8
280 Pappel 0,4 4,0 F S
281 Pappel 0,4 5,0 F S
282 Pappel 0,3 3,0 F S
283 Pappel 0,3 4,0 F S
284 Pappel 0,3 4,0 F S
285 Pappel 0,4 5,0 F S
286 Pappel 0,5 6,0 __E S
287 Ahorn 0,2 3,0 i Maknahmefl. |

288 Pappel 0,4 6,0 F S
289 Pappel 0,3 5,0 F S
290 Pappel 0,4 4,0 F S
291 Pappel 0,2 1,0 F
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292 Pappel 0.5 6,0 F S
293 Pappel 0,4 6,0 F S
294 Pappel 0,4 6,0 F S
295 Pappel 0,3 5,0 F S
296 Pappel 0,4 50 F S
297 Pappel 0,3 5,0 F S
298 Pappel 0.4 4.0 F S
299 Pappel 0,3 4.0 2 S
300 Pappel 0,3 5,0 F S
301 Pappel 0,3 5,0 F S
302 Pappel 0,4 6,0 F S
303 Pappel 0,3 5,0 F S
304 Pappel 0,2 3,0

305 Erle 0,2 3,0 2-fach

306 Ahorn 0,3 4,0

307 Erle 0,2 3,0 2-fach

308 Weide 0,2 4,0

309 Erle 0,2 3,0

310 Pappel 0,4 5,0

311 Erle 0,2 2,0

312 Pappel 0,5 6,0

313 Erle 0,2 2,0 2-fach

314 Weide 0,1 3,0

315 Weide 0,3 6,0 S
316 Ahorn 0,1 2,0

317 Pappel 0,4 5,0 F S
318 Pappel 0,4 4,0 F S
319 Pappel 0,3 4,0 F S
320 Pappel 0,4 5,0 F S
321 Pappel 0,4 5,0 F S
322 Pappel 0,7 7,0 F S
323 Pappel 0,4 6,0 E S
324 Pappel 0,4 5,0 F S
325 Pappel 0,6 8,0 2-fach F 5
326 Pappel 0,2 4,0 F

327 Pappel 0,4 5,0 E S
328 Pappel 0,2 3,0 F

329 Pappel 0,4 4.0 F s
330 Pappel 0,2 2,0 F

331 Pappel 0,4 5,0 F S
332 Pappel 0,2 4,0 E

F= Fallung, E = Erhalt aus Griinden des Ortsbildes; S geschiitzt nach Baumschutzsatzung Wustrow; § ge-
schutzt nach gesetzlichem Baumschutz gem. §§ 18 od. 19 NatSchAG M-V

Bewertung: Bei der Bewertung eines moglichen Schutzstatus sind folgende Kriterien zu bertlick-
sichtigen:

Dem gesetzlichen Baumschutz nach § 18 NatSchAG M-V unterliegen Baume mit einem Stamm-
umfang von mindestens 100 Zentimetern, gemessen in einer Héhe von 1,3 m tUber dem Erdboden
mit Ausnahme von

Baumen in Hausgarten, mit Ausnahme von Eichen, Ulmen, Platanen, Linden und Buchen,
Obstbdaumen, mit Ausnahme von Walnuss und Esskastanie,

Pappeln im Innenbereich,

Baumen in Kleingartenanlagen im Sinne des Kleingartenrechts,

Wald im Sinne des Forstrechts,

Baumen in denkmalgeschitzten Parkanlagen.
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Zudem gilt fur Alleebaume der Schutz des § 19 NatSchAG M-V, dies gilt im Geltungsbereich fiir
die Baume 1, 3, 5, 144, 163.

Die Satzung zum Schutze des Baumbestandes in der Gemeinde Ostseebad Wustrow gilt nach § 2
fur die im Zusammenhang bebauten Ortsteile des Gemeindeterritoriums einschliellich der Bebau-
ungsplangebiete und ist damit fur das Plangebiet einschlagig. Nach der Baumschutzsatzung sind
geschitzt:

e Laubbdume mit einem Stammumfang ab 70 cm (entspricht 22 cm Durchmesser) in 1,0 m
Hoéhe. Mehrstammige Baume sind geschitzt, wenn die Summe der Stammumfange 70 cm
betragt und mindestens ein Stamm einen Mindestumfang von 30 cm aufweist.

* B&ume, die nach dieser Satzung oder anderen Rechtsvorschriften als Ersatzpflanzungen
vorgenommen wurden, auch wenn die Voraussetzungen des Absatzes 1 nicht vorliegen.

o Nadelgehélze mit einem Stammumfang ab 70 cm (entspricht 22 cm Durchmesser) in 1,0 m
Hohe.

Ungeachtet des gesetzlichen Schutzes zeigt der Baumbestand des Plangebietes einen Uber viele
Jahre véllig ungepflegten nicht verkehrssicheren Zustand, der ohne Baumpflege- und Baumfall-
maflnahmen auch den Weiterbetrieb des bestehenden &ffentlichen Parkplatzes an der Westseite
des Plangebietes verbietet. Eine Verkehrssicherheitserwartung resultiert aus den gegenwartig vor-
handenen aktiven Verkehrswegen innerhalb des Plangebietes sowie der zukinftigen touristischen
Nutzung der Gebaude.

Da der Geholzbestand zum gréften Teil aus Hybrid-Pappeln besteht, resultieren die Probleme aus
den Spezifika dieser fremdlandischen Gehdlzart. Die Hybrid-Pappel ist eine kurzlebige nur kiinst-
lich etablierte Pionier-Holzart aus massenhaft vegetativer Vermehrung der 1950-er und 1960-er
Jahre als Wirtschafts-Holzart. Die Lebensdauer wird mit 50-60 Jahren (Hiebreife) angegeben. Jen-
seits dieser Lebens-Erwartung sind Hybrid-Pappeln vielfach von Pappel-Krebs, Stockfaule, Hor-
nissen-Glasfligler sowie Wipfel-/Kronendrre betroffen, was diese Baumart zu einem grofen Ver-
kehrssicherheitsrisiko macht. Langerfristiger Erhalt mit baumpflegerischen Mafinahmen ist meist
kostentreibend und nicht zielfiihrend, daher wird durch den Sachverstéandigen Huibner der kom-
plette Abtrieb der Hybrid-Pappel zugunsten von Ersatzpflanzungen mit heimischen Dauergehélzar-
ten empfohlen.

Die Vernassungsauswirkungen (Staundsse) im Untersuchungs-Bereich betreffen besonders die
Standfestigkeit der Gehoélze im Boschungsbereich zum westlich verlaufenden Vorflut-Graben.
Durch die Héhe dieser Béschung zwischen 0,00 m HN und 0,50 m HN nimmt aufgrund der Was-
sersattigung des Bodens die Tragfahigkeit fir Gehdlze bei zunehmender Héhenentwicklung ab,
was vereinzelt schon zu windwurféhnlichen Gehdlzabgangen gefuhrt hat. Die meisten anwesen-
den Geholzarten mit Ausnahme von Weiden und Erlen vermégen wassergeséttigte Bodenhorizon-
te aufgrund des Bodenluftmangels nicht zu durchwurzeln, woraus eine unzureichende Bodenver-
ankerung resultiert [Baumgutachten (bgt-REG-Nr.05-2016) fur 315 Bestandsbdume Seefahrtschu-
le Wustrow — Fischland Island LK Vorpommern-Riigen; Gernot Hibner-Landschaftsarchitekt].

Die gem. § 20 NatSchAG M-V besonders geschiitzten Biotope auBerhalb des Geltungsbereichs
bleiben in ihrem jetzigen Bestand erhalten.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung: Als Voraussetzung fur die
Umsetzung der Planung ist die Herstellung der Verkehrssicherheit, in diesem Fall die Fallung eines
groRen Teils des randlichen Baumbestands unumganglich. Zusatzlich werden auf der Mal3nah-
meflache fur Natur und Landschaft die Hybrid-Pappeln entfernt und durch Erlen ersetzt. Verloren
gehen innerhalb des Baugebiets nutzungsbedingt 221 geschutzte Einzelbdume, davon vor allem
die fruher als Siedlungsrand gepflanzten Pappeln (129) und durch Sukzession aufgewachsene
Weiden (28) sowie Ahorn (25). Weitere Fallungen sind in den zukinftigen Griinflaichen aus Grin-
den der Bestandspflege / Verkehrssicherung zu erwarten. Zum Herstellen der neuen Grundstiicks-
zufahrt ist die Entnahme eines Alleebaums (Baum Nr. 1) erforderlich.

Die zulassige Versiegelung im Gebiet nimmt vorhabenbedingt trotz Erweiterung des Sondergebiets
in den Bereich der bisherigen Griinflache insgesamt um 1.090 gm ab. Der gewassernahe Erlenbe-
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stand im Norden des Plangebietes (Biotop nach §20 NatSchAG M-V) wird erhalten. Der weitere
grabenbegleitende Gehdlzbestand wird im Rahmen der MalRnahme B1 umstrukturiert. Zugunsten
einer kompakten Parkierung im Zufahrtsbereich wird die im bisherigen Bebauungsplan ausgewie-
sene Grin- bzw. Malnahmeflache reduziert. Die PKW-Stellflachen werden jedoch im Bereich be-
reits vorhandener Aufschittungen ausgewiesen, sodass kein Eingriff in naturnahe uferbegleitende
Strukturen verursacht wird.

Prognose bei Nichtdurchfilhrung: Auch bei Nichtdurchfiihrung sind zur Herstellung der Verkehrssi-
cherheit groRere Eingriffe in den geschitzten Baumbestand erforderlich. Ohne Baumpflege- und
Baumfallmalnahmen wére auch der Weiterbetrieb des bestehenden offentlichen Parkplatzes an
der Sud- bzw. Westseite des Gebietes nicht maglich.

Minimierung und Vermeidung: Ein bereits langjéhrig vorbeeintrachtigter Standort wird fur eine
Wiedernutzung vorbereitet. Die zuldssige Versiegelung wird auf das erforderliche Mindestmal
reduziert. Die Eingriffe in den Geholzbestand konzentrieren sich auf die entlang des friheren Sied-
lungsrands gepflanzten, Uberwiegend standortfremden Gehdlze.

Zustand nach Durchfilhrung: Das denkmalgeschitzte Hauptgebaude wird wieder in Nutzung ge-
nommen, das Ensemble durch ein Gebaude untergeordneter GroRe ergdnzt. Das nicht baulich
beanspruchte Gebaudeumfeld wird gartnerisch angelegt. Die parkartigen Grinfldchen setzen sich
bis an den Rand der Grabenniederung fort.

Die notwendigen Verkehrssicherungsarbeiten (Baumpflege- und Baumfallarbeiten) stellen die Ver-
kehrssicherheit im Plangebiet wieder her. Die Grundflache wird im Umfeld des denkmalgeschutz-
ten Gebaudes neu strukturiert, die zulassige Versiegelung verringert sich um 1.090 gm. Zum Her-
stellen der Zufahrt ist ein Alleebaum zu fallen.

Die grabenbegleitende Baumreihe (Hybrid-Pappel) wird im Rahmen der Malnahme B1 in einen
standortgerechten Grabensaum umstrukturiert. Der grabenbegleitende Niederungsbereich wird
extensiv als Wiesenflache gepflegt.

Flachen fur Mafnahmen zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

B1 Umbau von Pflanzungen mit standortfremden Bestockungen (Entnahme standortfremder Ge-
hoélze und nicht heimischer Gehdélze im uferbegleitenden Gehdlzbestand, hier Hybrid-Pappel, Er-
halt standortheimischer Geholze des Bestandes. Nachpflanzen standortheimischer Gehélze auf
180 m Lange und 5 m Breite Béschungsoberkante, Pflanzung zweireihig, versetzt, Abstand in der
Reihe ca. 2m = 180 Stick Heister der Pflanzqualitat 150/175 Baumschulware, vorgeschlagene
Artenzusammensetzung: Alnus glutinosa, Salix alba zusammen mind. 70 %, weitere heimische
Arten wie Quercus robur < 30 %. Pflanzung gem. DIN 18916, 3-jahrige Entwicklungspflege gem.
DIN 18919. Pflege als freiwachsende Hecke. Formschnitte sind nicht zulassig.

Schutz gegen Wildverbiss mit Windschutzzaun, Mindesthéhe 1,60 m 0 OKG. Ruckbau des Wild-
schutzzaunes nach Erreichen eines funktionsfahigen Zustandes.

Ruckbau nicht mehr benétigter Zaunpfosten und Entwasserungsbauwerke, Absammeln und Ent-
sorgen von oberflachlich lagerndem Schutt und Unrat auf der Flache. Extensive Pflege der nicht
gehdlzbestandenen Grundflache durch Mahd (2-schrig). Die Anlage eines unbefestigten FuBwe-
ges ist zulassig, die Wegeflihrung erfolgt so dicht wie moglich entlang der Stellplatzanlage.
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Abbildung 9 MaBnahmeflachen fiir Natur und Landschaft (A10 und B1)
Tiere

Das Plangebiet weist dem Bestand an Biotoptypen und Gebauden entsprechend ein Lebensraum-
potenzial fur die Artengruppen Fledermé&use, Brutvogel und Amphibien auf.

Vom Frihjahr 2015 bis zum Fruhjahr 2016 wurde das Plangebiet auf Vorkommen von Fledermé&u-
sen, Végeln, Reptilien und Amphibien untersucht (Untersuchung auf Fledermaus-, Brutvogel-, Am-
phibien- und Reptilienvorkommen, April 2015 bis Februar 2016, Zoologische Gutachten & Biomoni-
toring Henrik Pommeranz, Rostock Marz 2016).

Fledermause: In und an der ehemaligen Seefahrtsschule Wustrow konnten im Untersuchungszeit-
raum die sieben Arten Zwergfledermaus, Muickenfledermaus, Rauhautfledermaus, Breitflligelfle-
dermaus, Fransenfledermaus, Wasserfledermaus und Braunes Langohr nachgewiesen werden.

Im gesamten Gebaude verteilt finden sich insgesamt 179 Sommer- und Zwischenguartiere der
Arten Zwerg-, Mucken-, Rauhaut- Breitfligelfledermaus und des Braunen Langohrs.

_Geschoss | Datum | Quartiere - Lage - Arten - Anzahl : R AT s i
Erdgeschoss | 18.11.15 8 Zwergfledermause in 6 Quartieren (Langlochzuegel und Mauerwerksspalten) 12
(innen) Quartiere mit wenig Kot - kleine Arten (Pipistrellus spec. - Langlochziegel und Mauer-

werksspalten), 3 Quartiere mit mittlerer Kotmenge - kleine Arten (Pipistrellus spec. -
Langlochziegel und Mauerwerksspalten), gesamt: 23 Einzelquartiere

Erdgeschoss | 02.07.15 4 Quartiere mit wenig Kot - kleine Arten (Pipistrellus spec. - zw. Fensterstlirzen bzw.
(aullen) 18.11.15 zw. Fensterrahmen und Laibung), gesamt: 4 Einzelquartiere
1. 0G 18.11.15 15 Zwergfledermause in 10 Quartieren (Langlochziegel und Mauerwerksspalten), 25
(innen) Quartiere mit wenig Kot - kleine Arten (Pipistrellus spec. - Langlochziegel und Mauer-

werksspalten), 2 Quartiere mit mittlerer Kotmenge - kleine Arten (Pipistrellus spec. -
Langlochziegel und Mauerwerksspalten), gesamt: 37 Einzelquartiere

1.0G 02.07.15 5 Quartiere mit wenig Kot - kleine Arten (Pipistrellus spec. - zw. Fensterstlirzen bzw.
(auBen) 18.11.15 zw. Fensterrahmen und Laibung, 1 Quartier mit mittlerer Kotmenge - kleine Arten
(Pipistrellus spec. - zw. Fensterstirzen bzw. zw. Fensterrahmen und Laibung, 1 Quar-
tier mit groRer Kotmenge - kleine Arten (Pipistrellus spec. - zw. Fenstersturz und
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Geschoss Datum Quartiere - Lage - Arten - Anzahl

Mauerwerk, gesamt: 7 Einzelquartiere

1.und 2. OG | 23.07.15 6 Sommerquartiere auf der Studseite des Gebaudes, Zwerg- und Mickenflederméause,
1 bis 3 Tiere pro Quartier, Quartiere in Stirzen und Fensterlaibungen, keine geson-
derte Darstellung, gesamt: 6 Einzelquartiere

2.0G 18.11.15 19 Zwergfledermause in 16 Quartieren (Langlochziege! und Mauerwerksspalten), 61
(innen) Quartiere mit wenig Kot - kleine Arten (Pipistrellus spec. - Langlochziegel, Mauer-
werksspalten, Zapféffnungen), 5 Quartiere mit mittlerer Kotmenge - kieine Arten (Pi-
pistrellus spec. - Langlochziegel und Mauerwerksspalten), 2 Nachtquartiere (Braunes
Langohr - Falterfliigel), gesamt: 87 Einzelquartiere

2.0G 02.07.15 9 Quartiere mit wenig Kot - kleine Arten (Pipistrellus spec. - zw. Fensterstlirzen bzw.
(aulen) 18.11.15 zw. Fensterrahmen und Laibung), gesamt: 9 Einzelquartiere
3.0G 23.07.15 1 Sommerquartier auf der Sudseite des Gebaudes, 1 Breitfligelfledermaus, Quartier
im Traufbereich, keine gesonderte Darstellung, gesamt: 1 Einzelquartier
3.0G 18.11.15 2 Zwergfledermause in 2 Quartieren (Langlochziegel), 1 Nachtquartier (Braunes
(innen) Langohr - Falterfligel), gesamt: 3 Einzelquartiere
5.0G-Turm | 07.09.15 1 Rauhautfledermaus-Mannchenquartier und 1 Zwergfledermausquartier jeweils unter

Dachkantenblech, gesamt: 2 Einzelquartiere

Im Gebéaudeinneren wurden Giber mehrere Etagen Sommer- und Zwischenquartiere von Zwergfle-
dermausen festgestellt. Die Quartiere wurden vorrangig in Langlochziegeln und kleineren Mauer-
werksfugen vorgefunden. Es handelte sich durchweg um kleinere Quartiere (1 bis 3 Tiere). Weitere
Zwergfledermause ggf. auch Mickenfledermause nutzten zeitweise Zapféffnungen im Dachgebalk
Uber dem Speisesaal als Quartier. Das Braune Langohr konnte ebenso hier als auch in der Ster-
nenkuppel im Turm ermittelt werden. Kotfunde und Falterfligel wiesen auf eine Nutzung als
Nachtquartier hin.
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1. Obergeschoss

€  Anzahlder Zwergfledermiuse im Langlochziegel
A Anzahl der Langlochziegel mit Fledermauskot

A Quartier mit geringer Fledermauskotmenge— kleine Art
A Quartier mit mittlerer Fledermauskotmenge— kleine Art

Alle Nachweise vomn 18.11.15

grofes Sommerquartier

Abbildung 15:10 Sommer- und Zwischenquartiernachweise im 1. OG (anwesende Tiere, Kot, Fralres-

Am Gebdaude konnten eine Vielzahl an Sommer- und Zwischenquartieren kleiner Arten (Pipistrellus
spec.) ermittelt werden, wobei Zwerg- und Muckenflederméuse sicher am Gebaude festgestellt

werden konnten. Die Tiere nutzten hierbei vor allem Hohlrdume zwischen den Stirzen und Spalten
zwischen Fenster und Wandlaibung. Eine Kothaufung unterhalb eines Sturzes (Sudseite, 1. OG, 2.
Fenster 6stlich des Treppenhauses) wies auf ein groBeres Sommerquartier bzw. eine Wochenstu-
be von Zwerg-/ Miickenflederm&usen hin, die jedoch im Untersuchungsjahr nicht oder nur zeitwei-
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2. Obergeschoss e
denZapten Falterfiagel -
6 Anzahl der Zwergflederm3use im Langlochziegel Braunes Langohr
A Anzahl der Langlochziegel mit Fledermauskot
A Quartier mit geringer Fledermauskotmenge - kleine Art 1
A Quartier mit mittlerer Fledermauskotmenge — kleine Art _ —: P
. = : : : —j||7Quartiereinder
Alle Nachweise vom 18.11.15 1 Zwergfledermaus - - A" |Gasbetonwand

Abbildung 16: Sommer- und Zwischenquartiernachweise im 2. OG (anwesende Tiere, Kot, FraBreste)

se belegt war. Ein Breitflugelfledermaus-Sommerquartier wurde im Traufbereich (Stdseite) festge-
stellt. Das Dachkantenblech des Turms wurde von einem Rauhautfledermaus-Mannchen besie-
delt. Zeitweise kénnen hier auch durchziehend Weibchen zur Paarung anwesend gewesen sein.
Am 07.09.15 gelang dieser Nachweis nicht.

In der ehemaligen Seefahrtsschule konnten in Winterquartieren aktuell mind. 57 Gberwinternde
Individuen in vier Arten festgestellt werden. Der Uberwinterungsbestand wurde von Zwergfleder-
mausen dominiert, deren Bestand mind. 54 Tiere sehr wahrscheinlich auch mehr Tiere (mind. 100)
umfasste. Der Hauptteil der Uberwinternden Tiere wurde im Kellergeschoss in nicht oder nicht op-
timal einsehbaren teils sehr tief reichenden Mauerwerks- und Deckenhéhlungen ermittelt.

Am 07.09.2015 konnten am Kellerabgang 78 Zwergfledermause und eine Muckenfledermaus ge-
fangen werden. Die Daten weisen auf eine erhdhte Bedeutung des Kellers flr die Zwergfleder-
maus hin und lassen eine gréfere Uberwinterungsgruppe (mind. 100 bis 200 Tiere) erwarten.

' Geschoss [ Zwergfledermaus | Breitfliigelfledermaus’ |  Wasserfledermaus | Braunes Langohr
Kellergeschoss =50 - 1 1
Erdgeschoss 2 - - -
2.0G 1 - - -
3.0G 1 1
gesamt: 254 1 1
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Abbildung 17: Nachweise iiberwinternder Tiere im Kellergeschoss.

Fur Sommer- und Zwischenquartiere in Baumen liegen keine Hinweise vor. Das erkundete nutzba-
re Quartierpotenzial fiel gering aus und weist nur wenige potenziell nutzbare Quartierstrukturen
geringer bis mittlerer Wertigkeit (Héhlungen mit Quartiereignung fur Einzeltiere und kleinere Grup-
pen) auf. Baumquartiere sind jedoch nicht grundsétzlich ausgeschlossen und sollten im Rahmen
der 6kologischen Baubegleitung durch nochmalige gezielte Untersuchung Berticksichtigung finden.

Fur Winterquartiere in Baumen liegen keine Hinweise vor. Das erkundete potenziell nutzbare
Quartierpotenzial ist recht gering und weist nur wenige potenziell nutzbare Quartierstrukturen auf
in denen eine Uberwinterung méglich ware. Baumwinterquartiere sind jedoch insbesondere im
vergleichsweise milden Kustenraum bevorzugt zu finden. Der Gehdlzbestand sollte demnach im
Rahmen der 6kologischen Baubegleitung nochmals gezielt auf Baumwinterquartiere Uberprift
werden.

Minimierung und Vermeidung: Bei Umbau-, Sanierungs- und Abbrucharbeiten kénnen mdégliche
Auswirkungen auf Flederm&use und Brutvégel durch ein optimiertes Baumanagement erheblich
minimiert werden. Hierzu werden folgende Mafinahmen empfohlen:

¢ Beginn von Umbau- und Sanierungsarbeiten / Abbruchzeitrdume: Umbau- und Sanie-
rungsarbeiten sollten vorzugsweise in den Zeitrdumen Mitte bis Ende April oder Anfang
September bis Mitte Oktober beginnen; Abbrucharbeiten sollten vorzugsweise in den Zeit-
raumen Mitte bis Ende April oder Anfang September bis Mitte Oktober erfolgen. In diesen
Zeitrdumen ist das Eingriffspotenzial als relativ gering anzusehen, da
- Fledermause temperaturbedingt tber eine relativ hohe Mobilitat verfugen und die Repro-
duktion (im Mai) noch nicht eingesetzt hat oder Jungtiere bereits selbststandig sind sowie
- Brutvégel noch nicht mit der Brut begonnen haben bzw. die letzte Brut bereits fligge ist.
Eine Verschiebung der Bauarbeiten oder deren Beginn in die sensiblen Zeitrdume von An-
fang Mai bis Ende August und Mitte Oktober bis Mitte April birgt ein erhebliches Gefahr-
dungspotenzial in sich, da
- von Ende Mai bis Mitte August Fledermaus-Wochenstuben betroffen sein kdnnen; der
Verlust adulter Weibchen und Jungtiere wére dann sehr wahrscheinlich,
- Flederm&use je nach Temperaturverlauf der Ubergangs- und Winterzeit alle Gebaude
grundsatzlich als Zwischen- und Winterquartier nutzen kénnen; die Mobilitat der Tiere ist in
dieser Phase eingeschrankt, was eine sofortige Flucht unmaéglich macht; bei 5°C benétigen
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die Tiere mind. 30 Minuten bis zur vollen Flugfahigkeit,

- Flederméause erfahrungsgeman auch bei starkeren Stérungen (abbruchbedingte Vibratio-
nen) nicht ohne weiteres ausfliegen; sie sind i.d.R. wesentlich stérungstoleranter als zur
Sommerquartierzeit,

- ab Ende April - je nach Winterverlauf - der Brutbeginn einsetzt, so dass ab diesem Zeit-
raum auch mit der Tétung von Alt- und Jungvdgeln zu rechnen ist.

e umbau- und sanierungsvorbereitende MaRnahmen / abbruchvorbereitende MaRnahmen:
vor allen Umbau-, Sanierungs- und Abbrucharbeiten sollten alle potenziell méglichen Quar-
tierbereiche (wie u.a. Dachplatten, Bleche, Holzverschalungen, Verkleidungen etc.) per
Hand gedffnet und entfernt werden um Tiere ausfindig und gefahrfrei bergen zu kénnen;
eine Verletzung der Tiere durch hebelnde Werkzeuge oder den Einsatz von Technik ist
hierbei zu vermeiden, bei allen Arbeiten, insbesondere bei der Offnung der potenziell nutz-
baren Quartierbereiche und bei Entkernungsarbeiten im Gebaudeinneren, sollte ein 6kolo-
gischer Baubetreuer hinzugezogen werden, um Tétungen wirkungsvoll zu vermeiden und
aufgefundene Tiere fachgerecht bergen, versorgen und wieder ausbringen zu kénnen.

Untersuchungsergebnisse zur Fledermaus-Quartiernutzung in Gehdlzbestanden sind i.d.R. nur
kurzzeitig guiltig. Allgemeinguiltige und langerfristig gultige Aussagen und Sicherheiten sind durch
die hohe Quartierwechseldynamik baumbewohnender Fledermausarten artenschutzrechtlich kaum
zu erbringen. Insbesondere schwer nachzuweisende Einzeltiere und kleine Gruppen kénnen bei
den Erfassungen leicht Ubersehen werden. Somit muss davon ausgegangen werden, dass alle
potenziell nutzbaren Quartierstrukturen zeitweise besetzt sein kénnen. Hieraus ergibt sich die
Empfehlung bei geplanten Baumfallungen eine &kologische Baubegleitung zu gewahrleisten um
Tétungen sicher vermeiden zu kénnen.

Zur Schonung von Baumen mit potenziell nutzbaren Quartier- und Brutplatzstrukturen sollte ge-
priuft werden, ob Baume grundsatzlich belassen werden kénnen.

Eine Eingriffsminimierung kann bei Baumquartierfallungen grundsatzlich dann erreicht werden,
wenn die Fallung zu einer Zeit erfolgt, in der die Empfindlichkeit baumbewohnender Fledermausar-
ten relativ gering ausfallt. Eine glnstige Fallphase ist von Mitte August bis Mitte Oktober und von
Ende April bis Mitte Mai gegeben (der letzte Zeitraum ist fur Brutvdgel nicht oder nur im Wald
statthaft). In diesem Zeitraum ist das Eingriffspotenzial als relativ gering einzuschétzen, da Fle-
dermause temperaturbedingt Uber eine recht hohe Mobilitat verfugen und die Reproduktion noch
nicht begonnen hat oder bereits abgeschlossen ist. Wahrend der Reproduktionszeit von Ende Mai
bis Mitte August und im Winter sind die gréoftten Auswirkungen zu erwarten.

Die Fallung besetzter Baume birgt auch im Winter stets Risiken fir Fledermause in sich. Neben
Quetschungen und Knochenbriichen ist auch die Totung der Tiere durch die Féllung wahrschein-
lich. Nach vorliegenden Erfahrungen kann der Anteil stark verletzter oder toter Tiere die Halfte ei-
ner Uberwinterungsgruppe ausmachen. Sofern die Anwesenheit von Tieren méglich ist und auch
mit einer Kontrolle nicht sicher auszuschlieRen ist, bietet sich das segmentweise Abtragen des
Stammes an. Diese Arbeiten sollten grundsatzlich im Beisein eines Fledermaus-Sachverstandigen
erfolgen, um die sachgerechte Bergung und Versorgung ggfs. aufgefundener Tiere sicherstellen zu
kénnen.

Zustand nach Durchfiihrung: Durch die Abbruch-, Sanierungs- und Umbauarbeiten werden die
festgestellten Quartiere unbrauchbar. Demnach machen sich Ersatzmaflnahmen erforderlich, die
nachfolgend dargestellt werden.

Gebaudequartierverluste (Sommer- und Zwischenquartiere) lassen sich durch die Installation ver-
schiedenster Holzverschalungen bzw. Kombiverschalungen (Holz in Kombination mit Verblend-
Baustoffen) sehr effizient kompensieren. Ferner bietet der Markt mittlerweile eine grolie Palette an
Einbausteinen und Fassadenkasten, die das Sommer- und Zwischenquartierangebot fir gebau-
debewohnende Fledermausarten effizient verbessern kénnen.

Zur Kompensation der 179 Sommer- und Zwischenquartiere werden folgende MaRnahmen festge-
setzt, die eine gesetzeskonforme Umsetzung erméglichen:
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A1 - Montage von 6 Stk. Fledermaus-Universal-Sommerquartieren 1FTH (Fa. Schwegler) oder
glw. in Kombination zu je 3 Kasten (Modell ist als Verbundquartier nutzbar), Montage an zwei Ge-
baudeteilen mit stdlicher Exposition - méglichst hohe Montage, nur nach unten gerichtete Be-
leuchtungsanlagen mit geringem Wei3- und Blaulichtanteil (méglichst Natriumdampflampen) im
direkten Umfeld, Quartieraquivalent: 5 = 5 x 6 = 30 Quartiere

A2 - Erhalt und Ersatz des Dachkantenbleches am Turm, Schaffung einer Spaltbreite von 2,5 cm
(umlaufend), Segmentierung durch vertikal angebrachte Holzlattung (2 Latten je laufenden m),
Quartieraquivalent: 20 Quartiere

A3 - Montage einer geschlossenen Holzverschalung (Boden und Deckel) in Sandwichbauweise (3
Kammern), KastenmalBe: Lange ca. 3 m, Héhe wandseitiger Kasten 100 cm, 2. Kasten 90 cm, 3.
Kasten 80 cm, Tiefe jeweils 4 cm, Einflugspalt unten auf 2 cm verjingt und wandseitig, mind. 10
cm rauer Anflugbereich, Kasten innen sagerau, ohne Behandlung mit Holzschutzmitteln, Montage
vorzugsweise am Giebel - sidexponiert, nur nach unten gerichtete Beleuchtungsanlagen mit ge-
ringem Weil3- und Blaulichtanteil (mdglichst Natriumdampflampen) im direkten Umfeld, Quartier-
aquivalent: 30 Quartiere

A4 - Montage von 15 Spaltenquartierkésten unterschiedlicher Modelle unter Dammung, fachge-
rechter Einbau, Montage auf mehreren Gebaudeseiten, nur nach unten gerichtete Beleuchtungs-
anlagen mit geringem Weilk- und Blaulichtanteil (méglichst Natriumdampflampen) im direkten Um-
feld, Quartieraquivalent: 30 Quartiere, Modelle vorzugsweise:

Fledermauseinbausteine Module 130 mm ohne Rickwand (Fa. Hasselfeldt)
Fledermauseinbausteine 80 x 240 mm (Fa. Hasselfeldt)
Fledermauseinbausteine 80 x 365 mm (Fa. Hasselfeldt)

Fledermaus - Ganzjahres-Einbauquartier 1WI (Fa. Schwegler)

Fur Einzeltierquartiere in und an Geb&uden besteht die Méglichkeit diese teilweise durch Baum-
kasten zu ersetzen. Fur deren Effizienz insbesondere fur die Zielarten Zwerg-, Mucken- und Rau-
hautfledermaus liegen ausreichend gute Erfahrungen vor. Die Auswahl und Anbringung der Er-
satzquartiere sollte nach folgenden Kriterien erfolgen:

e Auswahl verschiedener langlebiger Kastenmodelle (bevorzugt die Modelle 2F oder 2FN -
Fa. Schwegler oder FLH - Fa. Hasselfeldt)

* Anbringung in unterschiedlichen Héhen (> 5 m - Schutz vor Vandalismus)

» Anbringung mit unterschiedlicher Exposition (von schattig bis sonnig, am Bestandsrand / im
Bestand)

» Gewashrleistung guter Anflugméglichkeiten (Beseitigung der unteren Aste und aufkommen-
der Geholze)

» Gewabhrleistung einer langen Hangzeit (> 10 Jahre) durch a) die Auswahl giinstiger Ge-
hélzbestande mit hoher Umtriebszeit und b) durch die Verwendung einer zweckmafigen
Aufhangevorrichtung (Dickenwachstum!).

A 5 - Montage von 60 Fledermauskasten an Badumen im naheren Umfeld (bis 500 m), stidexpo-
nierte Anbringung, freier Anflug, Hanghéhe mind. 5 m, Verwendung von Modellen mit hoher An-
siedlungswahrscheinlichkeit fur Pipistrellus-Arten = 20 Stk. 2FN + 20 Stk. 2F (Fa. Schwegler) + 10
Stk. Fledermaushéhle mit 18 mm Einflug (Fa. Hasselfeldt), Quartieraquivalent: 50 Quartiere

Sofern Baumquartiere (bislang nicht absehbar) von Rodungen betroffen sind, kénnen diese eben-
falls mit Baumkasten ausgeglichen werden. Fur Sommer- und Zwischenquartierverluste in Baumen
gilt, dass diese einen erhéhten Faktor aufweisen sollten, da davon auszugehen ist, dass die Quar-
tiere a) im Gegensatz zu den zerstdrten Quartieren keine Optimalbedingungen aufweisen (Tempe-
ratur, Luftfeuchte, Puffervermégen) und b) auch mit Abschluss der MaRnahme nicht in vollem Um-
fang verfugbar sind (Kennenlernphase). Fiir Einzeltierquartiere wird ein Ersatzaufwand im Verhalt-
nis von 1:3 (Verlust zu Ersatz) und fur Quartiere kleinerer Gruppen ein Ersatzaufwand im Verhalt-
nis von 1:5 veranschlagt.
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AB - Herrichtung eines maRigfeucht-kalten Winterquartiers

Von der Geb&audesanierung bzw. Innutzungnahme sind mehrere Winterquartierbereiche der eher
"trocken" Uberwinternde Art Zwergfledermaus und kleinere Quartierbereiche der Arten Breitflligel-,
Wasserfledermaus und des Braunen Langohrs betroffen. Fur die Schaffung eines funktionalen
Ersatzquartiers wird folgendes Vorgehen empfohlen:

o Auswahl einer Raumlichkeit (mind. 50 m?) im Kellergeschoss

e Abtrennung zu den angrenzenden Raumlichkeiten

Dammung der Rdume gegen angrenzende und darliber liegende Gebaudeteile

die Quartiertemperatur im Mittwinter sollte sich bei 2 bis 4 °C und die relative Luftfeuchtig-

keit bei etwa 80 % einpegeln; ggfs. eine Regenwassereinleitung und Verrieselung erforder-

lich

e Erhdhung des Spaltenangebotes durch Montage verschiedenster Spaltenquartiere an
Wanden und Decken

o Herstellung einer groleren katzensicheren Zugangséffnung (mind. 1 m?)

o Verdunklung des Quartierinnenraumes

A7 - Neuschaffung von Gebaudefugen

Bei neu geplanten Anbauten an das Bestandsgebdude werden die vertikalen Geb&audefugen in
einer Tiefe von mindestens 50 cm Uber die gesamte Fassadenhéhe als Quartierangebot fir Fle-
dermause offen gehalten. Spaltenbreite 1,8 bis 2,5 cm, Einflugéffnungen 20 cm lang in Abstanden
von ca. 2 m.

Es wird empfohlen, fir die Fachplanung einen Fledermaussachverstandigen mit entsprechenden
Erfahrungen beim fledermausgerechten Objektumbau / -neubau hinzuzuziehen um die Funktionali-
tat der Malnahme sicherstellen zu kénnen.

Brutvégel

Bestand: Im Untersuchungsgebiet konnten folgende Brutvégel nachgewiesen werden (die wertge-
benden, gefahrdeten und besonders geschiitzten Arten, die nach FROELICH & SPORBECK (2010)
einzelartlich betrachtet werden mussen, sind grau hervorgehoben.)

i-)

wissenschaftlicher Name deutscher Name Schutz / Gef. / Bed.* Status
1. Turdus merula Amsel
2. Motacilla alba Bachstelze
3. Parus caeruleus Blaumeise
4. Fringilla coelebs  Buchfink R
5. Passermontanus. . Feldsperding ~ BRDV,MV3
6. Phylloscopus trochilus Fitis
7. Sylvia borin Gartengrasmicke
8. Phoenicurus ochruros Hausrotschwanz
9. Prunella modularis Heckenbraunelle
10. Parus major _Kohimeise R
11, Delichon utbicum . Mehischwalbe a5 ey
12. Sylvia atricapilla Monchsgrasmucke
13. Corvus corone Nebelkréhe
14. Columba palumbus Ringeltaube
15. Erithacus rubecula  Rotkehichen
16, Falco tinnunculus " Turmfalke.  EG338
17. Troglodytes troglodytes Zaunkonlg
18. Phylloscopus collybita Zilpzalp
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" Schutz BASV-S: Nach der Bundesartenschutzverordnung als ,streng geschitzt” eingestufte Art.

EG: Nach der Richtlinie 2009/147/EG (EU-Vogelschutzrichtlinie) sind fur diese Vogelarten besondere Schutzmaf-
nahmen hinsichtlich ihrer Lebensrdume anzuwenden, um ihr Uberleben und ihre Vermehrung in ihrem Verbrei-
tungsgebiet sicherzustellen.
EG338: Nach der Verordnung (EU) Nr. 709/2010 Uber den Schutz von Exemplaren wildlebender Tier- und
Pflanzenarten durch Uberwachung des Handels streng geschiitzte Art.

Gef. Rote Liste Mecklenburg-Vorpommerns (VOKLER et al. 2014): MV 3: gefahrdet, MV V: potenziell gefahrdet (Vorwarn-
liste).
Rote Liste der Bundesrepublik Deutschland (SUDBECK et al. 2007): BRD 2: stark gefahrdet BRD 3: gefdhrdet, BRD
V: potenziell gefédhrdet (Vorwarnliste).

Bed. I in MV > 40% des Gesamtbestandes in Deutschland
II: in MV > 60% des Gesamtbestandes in Deutschland

Status BV — Brutverdacht, BN — Brutnachweis, NG — Nahrungsgast

Legende

(_) Brutvégel
Untersuchungsraum

Abbildung 18: Im Jahr 2015 nachgewiesene Brutvogelarten
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Bewertung: Die Erfassung der Brutvigel ergab fur das Untersuchungsgebiet ein fir Mecklenburg-
Vorpommern im Siedlungsbereich Ubliches Artenspektrum. Von den 18 festgestellten Arten unter-
liegt eine Art einem strengen Schutz, eine zusétzliche wird in den Roten Listen Mecklenburg-
Vorpommerns als gefahrdet eingestuft bzw. gilt in der Bundesrepublik Deutschland als potenziell
gefahrdet. Eine dritte Art - die Mehlschwalbe - ist nach bundesdeutscher Einschatzung ebenfalls
potenziell gefahrdet und muss aufgrund ihrer besonderen Habitatanspriiche als obligater Gebau-
debriter besondere Beachtung bei Umsetzung des Vorhabens erfahren. Eine Méglichkeit zur Er-
haltung der Ruhe und Fortpflanzungsstatten ware z.B. das Aufstellen von Schwalbentirmen.

Minimierung und Vermeidung: Tétungen brutender Altvégel oder nichtfligger Jungvégel sind be-
reits durch den gesetzlich vorgegebenen Rodungszeitraum vom 01.10. bis zum 28.02. ausge-
schlossen.

Hinsichtlich gebaudebewohnender Végel siehe erganzend den entsprechenden Abschnitt zur Ar-
tengruppe der Fledermause.

Zustand nach Durchfuhrung: Durch die Abbruch-, Sanierungs- und Umbauarbeiten werden die
festgestellten Quartiere unbrauchbar. Demnach machen sich zur gesetzeskonformen Umsetzung
Ersatzmal3nahmen erforderlich, die nachfolgend dargestellt werden.

Die Brutplatzverluste kdnnen durch Kunstnester oder Kasten vor Ort ausgeglichen werden. Der
Ersatzumfang betragt:

A8 Fir die Mehlschwalbe - 60 Brutplatze (30
Brutplatzverluste mal Faktor 2). Die Nester
(z.B. Mehlschwalbennester - Fa. Schwegler
Modell 9a, 9b, 11 oder glw.) sollten an einem
"Schwalbenturm” angeboten werden.

Der Ausgleich von Mehlschwalbenbrutplatzen
ist vergleichsweise einfach - hier bestehen die
Maoglichkeiten a) Ersatznester an einem geeig-
neten Gebaude mit ausreichendem Dachuber-
stand anzubringen oder b) Schwalbentiirme zu
errichten. Beim Anbringen von Ersatznestern
an Neubauten ist u.a. das Problem der Fassa-
denbekotung zu bedenken.

Schwalbentliirme sind mittlerweile vielfach be-
wahrte Bauwerke zur Ansiedlung von Mehl-
schwalbenkolonien. 20 bis 30 Brutpaare sind
an groferen Schwalbentliirmen keine Selten-
heit. Der Vorteil der TUrme liegt in der Platzie-
rung, die aulerhalb mdéglicher Problemberei-
che, aber offen und in menschlicher Nahe er-
folgen sollte.

A9 Fur Héhlen- und Halbhdhlenbriter die am
Gebaude vorgefunden wurden, sind insgesamt
4 Hoéhlen- und Halbhohlenkasten erforderlich,
die am Gebaude (Halbhéhlen) oder Baumen
(Hohlen) montiert werden kénnen. Alternativ Abbildung 19: Mehlsc_hwalbenturm-Ansicht von
kénnen Nischen in die Fassade eingebracht Untenund von der Seite

werden.

Reptilien und Amphibien

Bestand: Wahrend des Untersuchungszeitraums konnten insgesamt zwei Amphibienarten und
eine Reptilienart im Untersuchungsgebiet festgestellt werden. Der folgenden Tab. 5 sind die im
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Untersuchungsgebiet nachgewiesenen Amphibien- und Reptilienarten zu entnehmen.

wissenschaftlicher Name deutscher Name Schutz | Gefdhrdung*
Amphibien

Bufo bufo Erdkrote MV 3, BASV

Pelobates fuscus Knoblauchkrote MV 3, BRD 3, BASV, FFH IV
Reptilien

Natrix natrix Ringelnatter MV 3, BRD V, BASV

*

Rote Liste Mecklenburg-Vorpommerns (BAST 1991): MV 3 - gefahrdet

Rote Liste der Bundesrepublik Deutschland (KUHNEL et al. 2009a,b): BRD 3 - gefédhrdet; BRD V - potenziell gefahrdet (Vor-
warnliste).

FFH IV - nach FFH-RL der EU streng geschiitzte Art.
BASV - nach Bundesartenschutzverordnung besonders geschiitzte Art.

In den Graben am sudlichen Rand des Untersuchungsgebiets wurden 2015 keine Amphibien
nachgewiesen. Einzig in dem &stlich gelegenen ausbetonierten Feuerldschteich kamen die gefahr-
deten Arten Erdkréte und Knoblauchkréte vor. Letztgenannte Art ist nach der FFH-Richtlinie der
EU streng geschiitzt und muss daher artenschutzrechtlich beachtet werden.

Bewertung: Es wurden zwei Amphibienarten und eine Reptilienart im Untersuchungsgebiet nach-
gewiesen. Der Fundort liegt im Bereich des Vorhabengebietes und stellt hinsichtlich der Knob-
lauchkréte ein bedeutendes Laichgewéasser dar. Sollte dieses Gewasser durch das Vorhaben be-
troffen sein, muss die Funktionalitat als Ruhe- und Fortpflanzungsstatte durch eine CEF-
Maflnahme gesichert werden.

Spezielle Wanderkorridore der Amphibien wurden im Gebiet nicht ermittelt. Fir die Amphibien
kann von einer Wanderungsbewegung aus westlicher Richtung ausgegangen werden, die mit gro-
Rer Wahrscheinlichkeit den stark befahrenen Teil des Untersuchungsgebietes auslésst.

Minimierung und Vermeidung: Abbruch- und Entsieglungsarbeiten sowie Gehélzrodungen sollten
vorzugsweise im Zeitraum August / September erfolgen, da

e Reptilien und Amphibien in dieser Phase noch recht mobil sind und Vibrationen (Bauma-
schinen) ausweichen kénnen.

Eine Verschiebung des Vorhabens in die sensiblen Zeitrdume (Oktober bis April und Mai bis Juli)
birgt ein weitaus gréRReres Gefdahrdungspotenzial in sich, da

« insbesondere Reptilien ihre Uberwinterungsplatze (frostfreie bzw. weitestgehend frostfreie
Bereiche) bereits aufgesucht haben (Oktober bis April) und

¢ insbesondere Reptilien ihre Reviere besetzt und die Eiablage bereits vollzogen haben (Mai
bis Juli).

Zustand nach Durchfiihrung: Durch die Neubebauung geht der friihere Feuerléschteich als Laich-
gewasser verloren. Eine entsprechende Ma3nahme wird in A 10 festgesetzt:

A10 Herstellung von Kleingewassern; hier neues Laichgewéasser mit einer GroRRe von mindestens
145m?2. Das neue Gewasser sollte am sidlichen Rand des Plangebiets angelegt werden, damit die
Amphibien bei ihrer Wanderung zwischen ihrem Uberwinterungsplatz (méglicherweise die Diine)
und dem Laichgewé&sser keinem zuséatzlichen Tétungsrisiko durch Strallen, Parkplatze o.a. ausge-
setzt sind. Zusatzlich sollte das neue Laichgewésser mdglichst in der Ndhe des alten Gewassers
angelegt werden, um den Amphibien das Finden zu erleichtern. Die vorhandenen Amphibien mis-
sen in das neue Laichgewasser umgesetzt werden, dazu eignet sich am besten der Herbst (aber
auch anderen Zeitraume sind maéglich).

Fischotter
Gemal Umweltkarten ist der Messtischblattquadrant in dem sich das UG befindet, als Negativbe-
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reich fur den Fischotter ausgewiesen. In einer Entfernung von ca. 100m in studwestlicher Richtung
gibt es drei Fischottertotfunde durch den Verkehr.

Landschaftsbild

Bestand / Bewertung: Entsprechend der ,Naturrdumlichen Gliederung Mecklenburg-Vorpommerns®
liegt das Plangebiet innerhalb der Landschaftseinheit ,Fischland-Dar3-Zingst und sidliches Bod-
denkettenland®, welche in der Grofllandschaft ,Nordliches Insel- und Boddenland” formt.

Im Rahmen der landesweiten Analyse und Bewertung der landschaftspotenziale wurde die
Schutzwirdigkeit des Landschaftsbildes nach den Kriterien Vielfalt, Eigenart und Schénheit bewer-
tet. Das Plangebiet und seine Umgebung liegen in einem Landschaftsbildraum welcher bei einer
Skala von 1-4 der Stufe 4 ,Bereich mit hoher bis sehr hoher Schutzwurdigkeit* zugeordnet wird.

Das denkmalgeschitzte Haupthaus im Plangebiet pragt das Landschaftsbild durch seine Héhe
und Uberragt die zumeist eingeschossigen Nachbargebéude deutlich.

Entwicklungsziel: Landschaften sind wesentlicher Bestandteil des Lebensraumes der Menschen.
Sie sind Ausdruck des europaweiten gemeinsamen Kultur- und Naturerbes und Grundlage fr die
Identitat inrer Bewohner.

Die Landschaft ist in ihrer Vielfalt, Eigenart und Schonheit auch wegen ihrer Bedeutung als Erleb-
nis und Erholungsraum des Menschen zu sichern. Ihre charakteristischen Strukturen und Elemen-
te sind zu erhalten oder zu entwickeln. Beeintrachtigungen des Erlebnis- und Erholungswertes der
Landschaft sind zu vermeiden. Zum Zweck der Erholung sind nach ihrer Beschaffenheit und Lage
geeignete Flachen zu schitzen und, wo notwendig, zu pflegen, zu gestalten und zugénglich zu
erhalten oder zuganglich zu machen.

Prognose bei Nichtdurchfihrung: Eine Nichtdurchfiihrung des Vorhabens wird das Schutzgut
Landschaftsbild nicht wesentlich verandern. Die ehemalige Seefahrtschule wird erhalten bleiben
und mit der Zeit verfallen, wodurch das asthetische Empfinden der Landschaft beeintrachtigt wiir-
de. Das brach liegende Grundstiick wiirde madglicherwiese weiterhin als offentlicher Parkplatz
durch die Gemeinde genutzt werden.

Minimierung und Vermeidung: Auf eine Ausweisung von Gebieten auf ungestérten Standorten wird
zugunsten einer Entwicklung von Flachen in bereits baulich vorgepragten Standorten verzichtet.
Das Vorhaben wird minimiert, indem es auf die unbedingt erforderlichen Flachen beschrankt wird.

Der Verlust landschaftspragender Geholzstrukturen (hier nicht verkehrssichere Pappelreihen) wird
durch die Umstrukturierung der grabenbegleitende Pappelreihe in standortgerechte Erlenbesténde
minimiert.

Zustand nach Durchfiihrung: Das Landschaftsbild wird durch die Umnutzung der ehemaligen See-
fahrtschule und die erganzende Neubebauung geringfiigig verandert. Dabei werden die erganzen-
den Gebaude hinsichtlich der Hohe im Vergleich zum Altbau deutlich zurickgenommen; fur das
westliche werden eine Héhe von 15,5 m HN (entspricht einer sichtbaren Gebaudehohe von 12,5 m
bei drei Regelgeschossen und einem Staffelgeschoss) und fir das stdostliche von 12,5 mm HN
(entspricht einer sichtbaren Gebaudehohe von 9,5m bei zwei Regelgeschossen und einem Staffel-
geschoss) zugelassen. Mit der Festlegung maximaler Firsthéhen wird sichergestellt, dass die Be-
lange des Landschaftsbildes nicht beeintrachtigt werden.

Die im Ursprungsplan vorgesehene Abgrenzung zum nérdlich anschlielenden Wohngebiet durch
eine 4,0 m starke Heckenpflanzung wird beibehalten.

Im Hinblick auf die Umnutzung der vorhandenen ehemaligen Seefahrtschule und die nur geringfi--
gige Neubebauung ist die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes gering. Erhebliche Beeintrachti-
gungen des Schutzgutes sind nicht absehbar.

3.2.3) Eingriffsbewertung

Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemaR Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG, Artikel 1 G. v.
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29.07.2009 BGBI. | S. 2542; Geltung ab 01.03.2010) und Naturschutzausfiihrungsgesetz Meck-
lenburg-Vorpommern [NatSchAG M-V, verkiindet als Artikel 1 des Gesetzes zur Bereinigung des
Landesnaturschutzrechts vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V S. 66)] zu vermeiden, zu mindern
und soweit nicht vermeidbar, auszugleichen. Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung gelten
Eingriffe jedoch geman § 1a BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Dies gilt jedoch nicht fur Schutzobjekte im Sinne des Naturschutzrechts oder geschitzte Land-
schaftsbestandteile, soweit die Schutzvorschrift eine Ausgleichsverpflichtung fur Bestandsverluste
enthalt wie z.B.. Im vorliegenden Fall sind daher die Eingriffe in die Flache des Landschaftsschutz-
gebiets sowie die Verluste geschiitzter Einzelbaume relevant.

Eingriffsbewertunq fiir Bestandsverluste innerhalb des Landschaftsschutzgebiets nach § 29(2)
BNatSchG

Das Plangebiet liegt nach der Kartendarstellung innerhalb des Landschaftsschutzgebiets ,Bodden-
landschaft’ (LSG), gemalR Verordnung vom 21.5.1996 riickwirkend in Kraft zum 01.10.1993. Ge-
maR § 2 (3) der Schutzgebietsverordnung sind von den Bestimmungen der Verordnung jedoch
ausgenommen die im Zusammenhang bebauten Orte und Ortsteile in der Ausdehnung des Innen-
bereichs gem. § 34 BauGB. Fur den Bebauungsplan Nr. 10 wurde seinerzeit eine Ausnahme er-
teilt.

Durch den Bebauungsplan Nr. 18 gehen im Vergleich zum bestehenden Baurecht auf3erhalb der
bisher bereits rechtsverbindlich festgesetzten Baugebiete éffentliche Grunflachen verloren.

Davon betroffen sind zum einen Grinflachen mit der Zweckbestimmung Parkanlage in einer Gré-
Renordnung von 2.410 gm. Die Parkanlagen hatten im Umfeld der urspriinglich fast vollstandig zur
baulichen Nutzung vorgesehenen Baugebietsflaichen (GRZ 0,8) die fur die Infrastrukturnutzung
erforderlichen siedlungsnahen Freibereiche mit intensiver Nutzung aufnehmen sollen. Gemald TF
6.5 des Bebauungsplans Nr. 10 wurden seinerzeit bei der Eingriffs- / Ausgleichsermittiung nur An-
pflanzungen / Pflanzgebote sowie die Entsiegelung durch Ruckbau eines Plattenwegs als Kom-
pensation berticksichtigt. Die zur intensiven Nutzung vorgesehenen 6ffentlichen Grunflachen wur-
den folglich nicht als Ausgleichsmaf3nahme gewertet.

Durch die Reduzierung der GRZ von 0,8 auf 0,4 im Baugebiet ist sichergestellt, dass trotz des
Verzichts auf Grinflachenausweisung die zuldssige Versiegelung im Plangebiet insgesamt um
1.090 gm verringert wird und siedlungsnahe Grunflachen in gleichem Umfang erhalten bleiben.

Zum anderen werden offentliche Grinflichen mit der Zweckbestimmung Sukzessionsflache im
Umfang von 3.516 gm nicht als Festsetzung Gbernommen, die mit einem Erhaltungsgebot nach
§ 9(1) Nr. 25b BauGB belegt sind und folglich als durch die Festlegung des LSG geschitzt gelten
mussen. Im Gegenzug entfallt die Anlage des Feuerléschteichs als Versorgungsflache innerhalb
dieser Flache (d.h. Verzicht zulassiger Eingriffe auf ca. 357 gm), so dass letztlich nur ein Flachen-
verlust von 3.159 gm zum Tragen kommt.

Dieser Verlust extensiver Landschaftsflachen ist zu kompensieren, da diese als Bestandteil des
Landschaftsschutzgebiets gelten und insofern nach § 5 der Schutzgebietsverordnung die Erteilung
einer Erlaubnis Voraussetzung fir eine Bebauung ist. Erlaubnisvoraussetzung ist ein angemesse-
ner Ausgleich fir die Bestandsminderung.

Biotopbeseitigung mit Totalverlust

Die zugunsten des Vorhabens verloren gehende MaRnahmeflache wurde aufgrund nicht nattrli-
chen Boden und Lagerungsverhaltnisse, starker Vermullungen und dem Fehlen wertgebender Ar-
ten aktuell als Brachflache der stadtischen Siedlungsgebiete (OBS) sowie Siedlungsgehdlz nicht-
heimsicher Arten (PWY) kartiert. Im stdlichen Randbereich wird die Brachflache der stadtischen
Siedlungsgebiete durch eine Verbuschung aus Siedlungsgeblsch aus heimischen Gehdlzarten
(PHX) Uberlagert. Die Umwandlung dieser Flache wird aufgrund der angestrebten Parkplatznut-
zung als Totalverlust berechnet. Die Flachenkulisse wird folgend in einer Abbildung dargestellt. Die
Darstellung zeigt die Uberlagerung des Bebauungsplans Nr. 10 mit der aktuellen Planung. Zur
besseren Lesbarkeit wurde die aktuelle Sondergebietsdarstellung ausgeblendet. Deren sudlicher
Abschluss entspricht jedoch der nérdlichen Grenze der MaRnahmeflache B1.
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Aufgrund der abweichenden Bewertung der UNB, welche in dieser Flache eine wertgebende
Struktur gemal Festsetzung des Ursprungsbebauungsplans sieht, wird die Biotoptypenbewertung
den gem. Mailnachricht vom 09.02.2017 vorgegebenen Faktoren entsprechend vorgenommen.
Dabei wird der unter Wert gewahlt, da aus Sicht des Gutachters die anthropogene Vorpragung
sowie der Zustand der Flachen (s.o0.) aktuell keine héhere Bewertung rechtfertigen.

* Bewertung gem. Vorhabe der UNB

Abbildung 11: Darstellung der als Eingriff mit Totalverlust berechneten Fldche (gelb gestrichelt um-
rissen, Fldche 3.516 qm), Darstellung unmaRBstéblich

Der Freiraumbeeintrachtigungsgrad wird mit 1 festgesetzt, d.h. der Abstand des Vorhabens zu
Stoérquellen bzw. vorbelasteten Flachen vom Schwerpunkt des Vorhabens betragt < 50m. Dies
entspricht einem Korrekturfaktor von 0,75.

Biotopbeseitigung mit Totalverlust

Biotoptyp Code gem. | Flachen- | Wert- | Kompensationserfordernis | Flachenaqui-
Schlussel |verbrauch| stufe | + Zuschlag Versiegelung x valent fr
des Landes| (m? Korrekturfaktor Freiraum- Kompensation
M-V beeintrachtigungsgrad
MaRnahmeflache gem. rechts- 14.11.1/ 1.746 2 4.583,25
kraftigem B-Plan; vorgefunden 13.2.1 [3,0 +0,5] x 0,75

als Brachflache der stadtischen

Siedlungsgebiete mit der Uber-

lagerung Siedlungsgebiisch aus
heimischen Gehélzarten

(OBS/PHX)

PWY 13.2.2 1.770 | [1]2* [3,0+0,5]x0,758 4.646,25
Gesamt: 3.516 9.229,50
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Biotopbeseitiqgung mit Funktionsverlust

Das Plangebiet ist ein Gebiet nach § 30(1) BauGB. Fur als Siedlungs- und Verkehrsflachen ge-
widmete Flachen muss kein Eingriff berechnet werden. Die als Baugebiet Gberplante Flache mit
Bindungen fir Bepflanzung wird komplett als Totalverlust angerechnet. Fir die neu ausgewiese-
nen MaRnahmeflachen fur Natur und Landschaft wird kein Eingriff berechnet, sodass hier kein
Funktionsverlust geltend gemacht wird.

Mittelbare Eingriffswirkungen

Mittelbare Eingriffswirkungen aufgrund negativer Randeinflisse des Vorhabens betreffen gem.
Stufe 3 der Ermittlung des Kompensationserfordernisses (Hinweise zur Eingriffsregelung im Land
Mecklenburg-Vorpommern, Schriftenreihe des Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz und Geolo-
gie 1999/Heft 3, Kap. 2.4.1) Biotoptypen mit einer Werteinstufung = 2 innerhalb projektspezifisch
zu definierender Wirkzonen.

Als wertgebendes Biotop wurde angrenzend an das Plangebiet ein Standorttypischer Gehdlzsaum
am FlieBgewésser (VSZ) kartiert. Uber das MaR derzeitiger Beeintrachtigungen (Weg) auf das
grabenbegleitende Gehélz (Erlenbestand) hinausgehende Beeintrachtigungen sind nicht abseh-
bar. Mittelbare Eingriffswirkungen werden daher in der Ermittlung des Gesamteingriffs rechnerisch
nicht zu berlcksichtigen sein.

Ermittlung des Gesamteingriffs:

Biotopbeseitigung mit Totalverlust 9.229,50 Kompensationsfidchenpunkte
Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust 0,00 Kompensationsflachenpunkte
Mittelbare Eingriffswirkung 0,00 Kompensationsfldchenpunkte
Gesamteingriff 9.229,50 Kompensationsflichenpunkte

KompensationsmalRnahme

Die Kompensation des rechnerisch ermittelten Eingriffs von 9.230 Kompensationsflachenpunkten
in die Belange von Natur und Landschaft ist vor Satzungsbeschluss Uber die Zahlung in ein inner-
halb der Landschaftszone Ostseekistenland gelegenes Okokonto, hier: Renaturierung Fischland-
wiesen, nachzuweisen.

Eingriffsbewertung fiir geschlitzte L andschaftsbestandteile (Baumschutz)

Durch den Bebauungsplan werden Fallungen geschitzter Baume vorgesehen, deren Verlust ent-
sprechend zu kompensieren ist. Grundlage ist die Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der
Gemeinde Ostseebad Wustrow fur Baume mit einem Stammumfang von 70-99 cm. Fur Baume ab
einem Stammumfang von 100 cm gilt § 18 NatSchAG M-V i.V.m. dem Baumschutzkompensati-
onserlass. Im Plangebiet sind Alleebdume vorhanden, welche nach § 19 NatSchAG M-V geschitzt
sind. Die Kompensation fir den Verlust von Alleebdaumen regelt der Alleenerlass in der gultigen
Fassung.

Die Baumfallungen sind separat zu beantragen. Die Fallantradge wurden bereits vor Satzungsbe-
schluss gestellt. Nach derzeitigem Bearbeitungsstand ist mit folgendem Kompensationserfordernis
zU rechnen:

¢ Die Kompensation fur den Alleebaum (Baum 1) richtet sich nach dem Alleenerlass. Im vor-
liegenden Fall ist eine Kompensation im Verhaltnis von 1:3 erforderlich. Pflanzplicht besteht
fur einen Alleebaum, fur die dariiber hinausreichende Kompensationspflicht besteht ein
Wahirecht zwischen einer Ausgleichzahlung (400,- € je Baum) oder weiteren Pflanzungen.
Die Ersatzpflanzung soll an der Stelle der derzeitigen Einfahrt erfolgen. Die Verschiebung
ist erforderlich, um die Immissionsbelastung der angrenzenden Wohnbebauung durch Ver-
kehrslarm zu minimieren.

« Von der Fallung sind nach bisherigem Planungsstand 97 Baume betroffen, die geman § 18
NatSchAG M-V dem Baumschutz unterliegen. Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 10
wurde der Entfall der Windschutzpflanzung mit 1.250 gm Kompensationsflachenaquivalen-
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te bewertet; die Abbuchung erfolgte vom Okokonto Naturwald am ,Roten See" in der Ge-
meinde Glowe. Fur die Ubrigen nach § 18 NatSchAG M-V geschitzten Baume besteht
Pflanzpflicht fur 17 Baume sowie das Wahirecht zwischen Pflanzung und Ausgleichszah-
lung (488,- € je Baum) fur 31 Baume.

Die Ersatzpflanzungen kénnen im Plangebiet erfolgen.

Die Standorte firr Ersatzpflanzungen werden im Fallantrag nachgewiesen. Die Durchflhrungsver-
pflichtung fur die Baumpflanzungen wird durch eine entsprechende Auflage in der Fallgenehmi-
gung gesichert, so dass im Bebauungsplan nur ein Hinweis auf die bestehende Kompensations-
pflicht aufgenommen wird.

2.3.5 Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Denkmalschutz (DSchG M-V)

Im Plangebiet besteht das Baudenkmal 1256 “ehem. Seefahrtsschule (zwei Haupttrakte mit
Turm)“; die dreigeschossigen Haupttrakte und der achtgeschossige Turm stammen aus den
1950/60er Jahren; die Seefahrtschule wurde 1846 gegriindet und 1993 geschlossen.

Der Erhalt der préagenden Teile des denkmalgeschitzten Gebaudes der friheren Seefahrschule
kann nur durch Sicherung einer neuen, wirtschaftlich tragfahigen Nutzung erreicht werden. Neu
errichtete Baukdrper sowie ergédnzende Neubauten mussen sich hinsichtlich der Héhenentwicklung
dem Denkmal unterordnen.

Die Beseitigung eines Denkmals und alle Veranderungen am Denkmal und in seiner Umgebung
sind gemal § 7 (1) DSchG M-V durch die Untere Denkmalschutzbehdrde bzw. gemalt § 7 (6)
DSchG M-V durch die zustandige Behorde zu genehmigen.

Bodendenkmale

Innerhalb des Plangebietes sind keine Bodendenkmale bekannt.

Werden bei Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfarbungen entdeckt, ist gemal § 11
DSchG M-V die zustandige Untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund und
die Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter
in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfir die Entdecker, der Leiter der
Arbeiten, der Grundstiickseigentlimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.
Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige. Der Beginn der Erdarbeiten ist
der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt fir Denkmalpflege spatestens vier Wo-
chen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen, um zu gewahrleisten, dass Mitarbeiter oder
Beauftragte des Landesamtes fir Bodendenkmalpflege bei den Erdarbeiten zugegen sein und
eventuell auftretende Funde gemaR § 11 DSchG M-V unverziglich bergen und dokumentieren
kénnen. Dadurch werden Verzégerungen der BaumaRnahmen vermieden (Vgl. § 11 (3) DSchG M-
V).

3.2.6) Mensch und seine Gesundheit

Als mégliche umweltbezogene Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut ,Mensch und seine
Gesundheit” sind zu berlcksichtigen:

Auswirkung auf Wohnnutzung: Das Plangebiet schlie3t im Stdosten an die Lindenstrale sowie im
Nordosten an den Direktor-Schitz-Weg bzw. im Nordwesten an die Parkstral3e an.

Die Hauptzufahrt des Baugebiets wird von Stdosten Uber die Lindenstral3e erfolgen, wahrend die
Zufahrt von Nordosten Uber den Direktor-Schiitz-Weg nur erganzenden Charakter erhélt (Zufahrt
fur Rettungsfahrzeuge und Versorgungsverkehr). Uber die Lindenstrae wird nach kurzer Distanz
die Béaderstralle (L 21) erreicht, so dass das angrenzende Wohngebiet frei von Zu- und Abgangs-
verkehr aus dem Plangebiet bleibt.

Die zentrale Zufahrt wird zum Schutz der Nachbarschaft soweit méglich nach Stden geschoben,
so dass ein Abstand von >25 m zum nachstgelegenen Wohnhaus erreicht wird. Die Zufahrt erfolgt
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direkt am Anfang der LindenstraBe (d.h. vor Nr. 1 bzw. 2a) und damit ohne Stérung des Sied-
lungsbereichs. Die zentral an der stdlichen Baugebietsgrenze konzentrierten Stellplétze werden
abgesenkt und durch ein zusatzliches Gebaude abgeschirmt, so dass sich die Parkgerausche,
auch der Spitzenpegel durch das Turenschlielen im Zeitraum nachts, nicht ungehindert nach Nor-
den ins Wohngebiet ausbreiten kénnen. Im Vergleich mit der derzeit auf der Freiflache ausgeubten
Parkplatznutzung (bewirtschafteter Parkplatz fur Tagesbesucher) wird die Belastung zumindest
saisonal zurlickgehen.

Auswirkungen auf die Erholungseignung: Landschaften mit ausgepragter Erholungseignung (z.B.
Wandern, Natur beobachten, an den Strand gehen) befinden sich in einer Entfernung von ca. 300-
400 m zum Plangebiet. Diese Landschaften zeichnen sich durch &sthetische Qualitaten wie Viel-
falt, Eigenart und Schonheit aus. In der unmittelbar umgebenden Landschaft bestehen hauptsach-
lich die angrenzenden Siedlungsbereiche sowie Wiesen und Weiden.

Hinsichtlich des Schutzgutes Mensch und seiner Gesundheit sind durch das Vorhaben insgesamt
keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Klimatische Belastungen: Die Umnutzung der ehemaligen Seefahrtschule und die geringfligige
Neubebauung wird an einem klimatisch véllig unbedenklichen Ort keine klimatischen Belastungen
bzw. Beeintrachtigungen der menschlichen Gesundheit verursachen.

Bewertung: Vom Vorhaben gehen keine das Schutzgut Mensch (Wohnen, Wohnumfeld, Gesund-
heit) beeintrachtigenden Wirkungen aus. Hinsichtlich des Schutzgutes Mensch und seiner Ge-
sundheit ist das Vorhaben als positiv zu bewerten.

3.2.7) Wechselwirkungen

Umweltrelevante Wechselwirkungen wurden nicht festgestellt. Es werden keine dkosystemaren
Zusammenhange mit hoher Wertigkeit beeintrachtigt.

Es wird davon ausgegangen, dass die Durchfuhrung der Planung keine erheblichen negativen
Auswirkungen auf die Belange des Landschaftsbildes sowie das Angebot an Lebensrdumen be-
sonders geschitzter Arten haben wird. Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes Fauna
kénnen Uber die dargelegten Vermeidungs- und KompensationsmaRnahmen ausgeschlossen
werden.

3.2.8) Zusammenfassung

Das Vorhaben B-Plan Nr. 18 ,Seefahrtschule” der Gemeinde Wustrow ist auf Grundlage der vo-
rausgegangenen Untersuchung bzgl. der Schutzgtter Boden, Wasser, Klima, Pflanzen und Tiere,
Landschaftsbild sowie Mensch als umweltvertraglich einzustufen. Erhebliche Beeintrdchtigungen
der Schutzglter sind durch das geplante Vorhaben in einer bereits baulich vorgepragten Umge-
bung — vor allem auch im Vergleich mit dem bestehenden Baurecht - nicht zu erkennen.

Angesichts der Vorbelastung durch die Nutzung als Seefahrtschule und der Freiflachen als &ffent-
licher Parkplatz (bestehende Versiegelung, erhebliche Bodenveranderungen / Stérung der nattirli-
chen Schichtung) sowie der groRflachigen anthropogenen Aufschittungen sind hinsichtlich der
Schutzguter Boden und Wasser keine erhebliche Auswirkung zu erwarten.

Im Vergleich mit dem zul&ssigen Baurecht wirken sich die Umnutzung der Seefahrtschule und die
geringflgige Neubebauung klimatisch nicht aus.

Zum Schutz geschitzter Arten werden Auflagen beim Baubetrieb z.B. hinsichtlich der méglichen
Zeitfenster zu beachten sein. Zur Sicherung der gebietsansassigen Populationen an Brutvégeln,
Fledermausen, Amphibien und Reptilien werden in den Mainahmen A1-A10 der Erhalt und Ersatz
sowie die Neuschaffung von Habitaten und Quartieren am Gebaude und in den umgebenden
Baumbestanden festgelegt.

Als MalRnahmen zur Entwicklung von Natur und Landschaft wird auf der Flache B1 der Umbau von
Pflanzungen mit standortfremden Bestockungen aulerhalb des Waldes (Entnahme standortfrem-
der Gehélze und nicht heimischer Gehdlze im uferbegleitenden Gehdlzbestand, hier Hybrid-
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Pappel, Nachpflanzen standortheimischer Gehélze; hier Erle, Silber-Weide, untergeordnet Eiche,
als uferbegleitende Baumreihe), der Riickbau nicht mehr bendtigter Zaunpfosten und Entwésse-
rungsbauwerke, das Absammeln und Entsorgen von oberflachlich lagerndem Schutt und Unrat
sowie die extensive Pflege der nicht gehélzbestandenen Grundflache durch Mahd (2-schiirig) fest-
gesetzt.

Das Landschaftsbild wird sich durch den Erhalt des denkmalgeschutzten Gebaudes der ehemali-
gen Seefahrtschule und die geringfiigige Neubebauung mit zwei Nebengebauden kaum verdndern
und kann als nicht erheblich eingestuft werden.

Aufgrund der raumlichen Entfernung wird das Vorhaben keine negativen Auswirkungen auf euro-
paische Schutzgebiete haben.

Die Auswirkungen der mit dieser Planung verbundenen MaRnahmen sind insgesamt durch die
Vorbelastung (Parkplatz, grof3flachige Versiegelung durch vorhandene Bebauung) und die ge-
troffenen Vermeidungs- und Kompensationsmalnahmen von geringer Erheblichkeit.

Schutzgut Erheblichkeit
Boden / Wasser keine Auswirkungen
Klima keine Auswirkungen
Tiere und Pflanzen geringe Erheblichkeit
Mensch positive Entwicklung
Landschaft / Landschaftsbild keine Auswirkungen
Kultur- und sonstige Sachgiter positive Entwicklung

Wechselwirkungen zwischen umweltrelevanten Belangen sind nicht zu erwarten.

Ostseebad Wustrow, Februar 2017, Ergéanzung 20. April 2017
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Anlage 1 allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls

a) Anlass und Aufgabenstellung

Im Rahmen der Wiedernutzbarmachung des Gebaudes der friheren Seefahrtschule soll eine Feri-
enanlage (als Beherbergungsbetrieb oder Ferienwohnungen mit voraussichtlich rund 300 Betten
sowie ergadnzenden Zweitwohnungen (Urlaubsdomizile zur Eigennutzung) entstehen.

Nach Nr. 18.1.1 der Anlage 1 Liste "UVP-pflichtige Vorhaben zum UVPG ist fur den Bau eines Fe-
riendorfes, eines Hotelkomplexes oder einer sonstigen groRen Einrichtung far die Ferien- und
Fremdenbeherbergung, fir den im bisherigen AufRenbereich im Sinne des § 35 des Baugesetz-
buchs ein Bebauungsplan aufgestellt wird, mit einer Bettenzahl von jeweils insgesamt 300 oder
mehr oder mit einer Gastezimmerzahl von jeweils insgesamt 200 oder mehr eine Umweltvertrag-
lichkeitspriifung durchzufiihren. Von 100 bis weniger als 300 Betten ist eine Vorprifung des Einzel-
falls erforderlich.

In Gebieten nach §§ 30 oder 34 BauGB ist bei Erreichen der Schwellenwerte einheitlich eine all-
gemeine Vorpriifung des Einzelfalls durchzufiihren. Auch nach Nr. 30 der Anlage 1 zum Landes-
UVP-Gesetz ist fur die 0.g. Vorhaben auch unabhangig von der Lage im Auenbereich eine allge-
meine Vorprifung des Einzelfalls (§ 3 Absatz 6 Satz 1) erforderlich. Ungeachtet der bestehenden
Bebauung, des bestandskraftigen Baurechts nach § 30 BauGB sowie der Pragung durch die an-
grenzenden Siedlungsbereiche ist damit fur die Planung eine allgemeine Vorprifung des Einzel-
falls durchzufiihren.

b) Merkmale des Vorhabens

Die Planung dient der Entwicklung eines sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung
Fremdenverkehr. Dabei sollen die schwerpunktméaRig fremdenverkehrlichen Nutzungen (Beher-
bergung, Ferienwohnen, Gastronomie, fremdenverkehrsbezogene Dienstleistungen) durch eine
untergeordnete Wohnnutzung ergénzt werden. Die Siedlungsnutzung bleibt auf bisherige Sied-
lungsflachen beschrankt.

iiberschldgige Angaben zu den Krite-

Kriterien rien
hinsichtlich Bauphase und Betriebsphase
Grofe des Vorhabens Bauphase:

- die zulassige Grundflache betragt 6.918 gm bei ei-
ner Baugebietsflache von insgesamt rund 1,67 ha;
im Vergleich zum bestehenden Baurecht reduziert
sich die zulassige Gesamtversiegelung im Plange-
biet durch Reduzierung der GRZ von 0,8 auf 0,4 um
1.090 gm.

- Auf insgesamt gut 10.000 gm Nutzflache (ohne Bal-
kone und Terrassen) sollen entstehen:
e ca. 80 Appartements mit Nutzung als Beher-

-allgemeine Bewegung im Gelande mit
Verlust von einzelnen Brutplatzen

-magliche Tétungen von nichtfluggen
Jungvégeln (Bodenbriter) insbesondere
in den sensiblen Zeitraumen

-temporare Larm- und Lichtemissionen
durch den Baustellenbetrieb

bergungsbetrieb oder Ferienwohnung (mit rund
250 Betten) und rund 20 Freizeit- / Zweitwoh-
nungen zur Eigennutzung sowie ca. 850 gm Inf-
rastruktur mit Empfang, Bistro und Wellnessbe-
reich im Hauptgebaude (ehem. Seefahrtsschu-
le),

ca. 15 Ferienwohnungen im nordwestlichen
Neubau mit 52 Betten,

ca. 5 Wohnungen im sudéstlichen Neubau an
der Lindenstralie als vorwiegend Dauerwoh-
nungen.

-temporére visuelle Stérung durch den
Baustellenbetrieb und menschliche Pra-
senz

-Verlust von Gehdolzstrukturen in Form
von Baumen und Strauchern

-Verlust von gebdudegebundenen Habi-
tatstrukturen

-Verlust von Gewasserstrukturen in Form
des einbetonierten Feuerloschieiches

Betriebsphase:

- Die Hdhendimension ist durch die Héhe des denk-
malgeschitzten Bestandsgebaudes vorgegeben.

-Stérwirkungen durch menschliche Pra-
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Kriterien

liberschldgige Angaben zu den Krite-
rien
hinsichtlich Bauphase und Betriebsphase

Die erganzenden Gebaude werden hinsichtlich der
Hoéhe im Vergleich zum Altbau deutlich zurtickge-
nommen; fur das westliche werden eine Héhe von
15,5 m HN (entspricht einer sichtbaren Gebaude-
héhe von 12,5 m bei drei Regelgeschossen und ei-
nem Staffelgeschoss) zugelassen.

senz
-Licht- und La&rmemissionen

-Trenn- und Barrierewirkung durch Ver-
kehr (Zerschneidungseffekte),

-Individuenverluste durch Kollisionen

Nutzung und Gestaltung von Wasser, Boden, Natur und
Landschaft

Wasser:

Im &stlichen Plangebiet ist ein ausbetonierter ehemaliger
Feuerldschteich vorhanden. Im Grenzbereich des Untersu-
chungsgebiets zur angrenzenden Wiesenniederung befindet
sich ein nicht klassifizierter Entwasserungsgraben. Im sadli-
chen Vorhabenbereich minden mehrere Entwésserungs-
rohre des Gebietes in den angrenzenden Graben, allerdings
sind diese zurzeit nicht in Nutzung; bei der Begehung des
Gelandes am 12.04.2016 konnten Ablagerungen vor den
Offnungen festgestellt werden. Westlich des Plangebietes
befindet sich die Ostsee in einer Entfernung von ungefahr
430 m.

In einer Entfernung von ca. 530 m in nérdlicher sowie ca.
600 m in ostlicher Richtung des Plangebietes befindet sich
die Trinkwasserschutzzone |l des Wasserschutzgebietes
Ahrenshoop. Eine vorhabenbedingte Beeintrachtigung des
Wasserschutzgebietes ist aufgrund der gro3en Entfernung
nicht zu vermuten.

Grundwasser:

Das Grundwasser ist im Plangebiet gegentber flachenhaft
eindringenden Schadstoffen nur gering geschitzt. Die
Machtigkeit bindiger Deckschichten betragt weniger als 5 m;
der Grundwasserleiter ist unbedeckt. Der Grundwasserflur-
abstand wird im Kartenportal des Landesamtes fur Umwelt,
Naturschutz und Geologie mit > 2 — 5 m angegeben. Die
jahrliche Grundwasserneubildungsrate liegt bei mehr als
250 mm. Das Grundwasserdargebot ist nicht nutzbar, da
der Grundwasserspiegel unter Meeresniveau liegt.

Bauphase: keine Auswirkungen

Betriebsphase: Negative Auswirkungen
auf das Grundwasser oder die angren-
zenden Oberflachengewasser kdnnen
nutzungsbedingt ausgeschlossen werden.
Auswirkungen auf den angrenzenden
Graben Wu 24 sind nicht zu erkennen, da
die Bebauungen und Versiegelungen in
einem geringeren Maf bereits bestehen
bzw. geman des bestandskraftigen Be-
bauungsplans Nr. 10 in héherem Umfang
als zukiinftig méglich bereits zulassig
sind. Das Vorhaben wird den Wasser-
haushalt der Umgebung nicht verandern.

Aus der Analyse des Schutzgutes Wasser
sind keine Einschrankungen fur das Vor-
haben erkennbar.

Boden:

Nach Aussagen der geologischen Karten herrschen im Un-
tersuchungsgebiet grundwasserbestimmte Sande vor.

Bereits vor dem Krieg wurde der Standort der damaligen
Navigationsschule auf einer Aufschiittung (Béschung gen
Suden) dokumentiert. Der von Stdosten gen Nordwesten
verlaufende rahmende Weg ist bereits in etwa auf der heu-
tigen Trasse vorhanden. In der Betrachtung des Schutzgu-
tes ist grof3flachig von anthropogen veranderten Béden
auszugehen. Lediglich im nordwestlichen Bereich sind mog-
licherweise natirliche Lagerungen vorhanden.

Aktuell wird das Plangebiet durch die bestehenden bauli-
chen Anlagen und die aktuelle Nutzung als 6ffentlicher

Parkplatz gepréagt. In Richtung des stdlich bzw. westlich
verlaufenden Grabens ist unterhalb des Gelandeniveaus

Bauphase:

- temporare Beanspruchung von Flachen
im Arbeitsbereich (Arbeitsstreifen, Lage-
rung von Baumaterial und Erdaushub)

-Bodenabtrag und andere Erdbewegun-
gen

-Bodenverdichtung (Schwerlastverkehr),
Entfernung von Vegetation und den Bau-
betrieb stérenden Strukturen im Arbeits-
bereich und ein damit einhergehender
Verlust an Habitatstrukturen

-erhohter Schwerverkehr (Anlieferung),
temporare Schadstoffemission durch den
Baustellenbetrieb und mégliche Havarien
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Kriterien

iiberschldgige Angaben zu den Krite-
rien
hinsichtlich Bauphase und Betriebsphase

des Parkplatzes eine weitere Terrassierung erkennbar, de-
ren Boéschung in geringer Entfernung parallel zur Uferbo-
schung des Grabens verlauft. Im Bereich der Terrassierung
wurde Bauschutt aufgeschittet. Zudem sind Auslaufbau-
werke der Regenentwésserung des ehemals gréRer flachig
bebauten Geldndes vorhanden, die heute offensichtlich
funktionslos sind. Im unmittelbaren Grabenumfeld ist zudem
ein betoniertes Loschwasserbecken vorhanden, dessen
Uferbéschungen bis dicht an den Graben heranreichen.

Im Plangebiet liegen keine ungestérten Bodenverhéltnisse
vor. Es sind keine wertgebenden Bodenbildungen vorhan-
den.

-Flachenverluste durch Neuversiegelung
(untergeordnet)

Betriebsphase: keine Auswirkungen

Natur und Landschaft;

Auswirkungen auf Natur und Landschaft,

Das Vorhaben sieht die Umnutzung der ehemaligen See-
fahrtschule und eine geringfligige Neubebauung auf vorbe-
lasteten Flachen vor.

Das Landschaftsbild wird mit Stufe 4 (hoch bis sehr hoch)
bewertet.

Das Plangebiet grenzt im Stiden an ein Land-Rastgebiet der
Stufe 2 (regelmafig genutzte Nahrungs- und Ruhegebiete
von Rastgebieten verschiedener Klassen - mittel bis hoch)
mit einer Grofte von 4ha.

Gemal Umweltkarten ist der Messtischblattquadrant in dem
sich das UG befindet, als Negativbereich fir den Fischotter
ausgewiesen. In einer Entfernung von ca. 100 m in std-
westlicher Richtung gibt es drei Fischottertotfunde durch
den Verkehr.

Gemal} dem Bericht ,Untersuchung auf Fledermaus-, Brut-
vogel-, Amphibien- und Reptilienvorkommen®, April 2015 bis
Februar 2016, Zoologische Gutachten & Biomonitoring Hen-
rik Pommeranz, Rostock Marz 2016 gibt es im Plangebiet:

- sieben Fledermausarten: Zwergfledermaus, M-
ckenfledermaus, Rauhautfledermaus, Breitfligelfle-
dermaus, Fransenfledermaus, Wasserfledermaus
und Braunes Langohr .
In der ehemaligen Seefahrtsschule konnten insge-
samt 179 Sommer- und Zwischenquartiere der Ar-
ten Zwerg-, Miucken-, Rauhaut- Breitfligelfleder-
maus und des Braunen Langohrs in unterschied-
lichsten Gebaudebereichen ermittelt werden.
Bei den Kontrollen am 18.11.15, 03.01.16 und
02.02.16 konnten mehrere Winterquartiere
bzw. Winterquartierbereiche von funf Arten ermittelt
werden.
Am 07.09.2015 konnten am Kellerabgang 78
Zwergfledermause und eine Muckenfledermaus
gefangen werden. Die Daten weisen auf eine erhéh-
te Bedeutung des Kellers fur die Zwergfledermaus
hin und lassen eine grokere Uberwinterungsgruppe
(mind. 100 bis 200 Tiere) erwarten.

- 18 Vogelarten (Brutvagel), die innerhalb des Unter-
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Bauphase: Beeintrachtigung oder Zersto-
rung von Quartieren und Habitaten. Vor
allen Umbau-, Sanierungs- und Abbruch-
arbeiten sollten alle potenziell méglichen
Quartierbereiche (wie u.a. Dachplatten,
Bleche, Holzverschalungen, Verkleidun-
gen etc.) per Hand gedffnet und entfernt
werden um Tiere ausfindig und gefahrfrei
bergen zu kénnen, eine Verletzung der
Tiere durch hebelnde Werkzeuge oder
den Einsatz von Technik ist hierbei zu
vermeiden, bei allen Arbeiten, insbeson-
dere bei der Offnung der potenziell nutz-
baren Quartierbereiche und bei Entker-
nungsarbeiten im Gebaudeinneren, sollte
ein dkologischer Baubetreuer hinzugezo-
gen werden, um Tétungen wirkungsvoll zu
vermeiden und aufgefundene Tiere fach-
gerecht bergen, versorgen und wieder
ausbringen zu kénnen.

Betriebsphase: keine erheblichen Auswir-
kungen erkennbar.
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Kriterien

iiberschldgige Angaben zu den Krite-
rien
hinsichtlich Bauphase und Betriebsphase

suchungsraumes festgestellt wurden. Von den beo-
bachteten Vogelarten wird eine Art, der Feldsper-
ling, mit einem Gefahrdungsstatus in den Roten Lis-
ten Mecklenburg-Vorpommerns gefithrt. Eine weite-
re Art - die Mehischwalbe- unterliegt gegenwartig
noch keiner Gefahrdung, wurden jedoch in Meck-
lenburg-Vorpommern auf Grund von deutlichen Be-
standseinbufien in die Vorwarnlisten aufgenommen.
Bei den restlichen Arten handelt es sich um soge-
nannte ,Allerweltsarten”, die haufig im Siedlungsbe-
reich vorzufinden sind.

zwei Amphibienarten (Erdkréte und Knoblauchkré-
te) und eine Reptilienart (Ringelnatter), die wahrend
des Untersuchungszeitraums insgesamt im Unter-
suchungsgebiet festgestellt werden konnten.

Abfallerzeugung

kein Vorhandensein schadstoffbelasteter Erdstoffe
absehbar

Umweltverschmutzung und Bel&stigungen

wahrnehm- bzw. messbare Belastung der Umge-
bung durch Stoffeintrage in Boden und Wasser, Er-
schitterungen, Gerdusche

Belastigungen oder Gesundheitsgefahrdungen von
Mensch oder Tier

Unfallrisiko, insbesondere mit Blick auf verwendete Stoffe
und Technologien

Bauphase: keine schadstoffbelasteten
Erdstoffe bekannt

Betriebsphase: keine Abfalle zu erwarten

Bauphase:

- aligemeine Bewegung im Gelande mit
Verlust von einzelnen Brutplatzen

-mogliche Tétungen von nichtfliggen
Jungvogeln (Bodenbriter) insbesondere
in den sensiblen Zeitraumen

-temporéare Larm- und Lichtemissionen
durch den Baustellenbetrieb

-temporare visuelle Stérung durch den
Baustellenbetrieb und menschliche Pra-
senz

-Verlust von Geholzstrukturen in Form
von B&dumen und Stréuchern

-Verlust von gebaudegebundenen Habi-
tatstrukturen

-Verlust von Gewasserstrukturen in Form
des einbetonierten Feuerldschteiches

Betriebsphase:

- stoffliche Emissionen werden nicht auf-
treten

- Storwirkungen durch menschliche Pra-
senz

- Licht- und Larmemissionen

- Trenn- und Barrierewirkung durch Ver-
kehr (Zerschneidungseffekte)

- Individuenverluste durch Kollisionen
Bauphase: nicht absehbar

Betriebsphase: nicht absehbar
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c) Standort des Vorhabens

a) bestehende Nutzung des Gebietes, insbesondere als Fldache fur Siedlung und Erholung, fir
land-, forst- und fischereiwirtschaftliche Nutzungen, fiir sonstige wirtschaftliche und éffentliche Nut-
zungen, Verkehr, Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet liegt am stdlichen Rand der Ortslage Wustrow und ist bebaut mit dem seit vielen
Jahren leer stehenden Gebdude der friheren Seefahrtsschule, einem markanten, mehrgeschossi-
gen Bau der friihen Nachkriegszeit. Die Freiflachen um das Gebaude wurden in den letzten Jahren
als offentlicher (durch die Gemeinde bewirtschafteter) Parkplatz fir Tagesgéste (v.a. Strandbesu-
cher) genutzt. Ein durch Hybrid-Pappeln dominiertes Siedlungsgehélz aus nichtheimischen Baum-
arten (PWY) begrenzt die jetzige Parkplatzfliche Richtung Siiden. Der Baumbestand ist tber viele
Jahre véllig ungepflegt und gem. vorliegendem Baumgutachten (Baumsachverstandiger Gernot
Hubner, Weitenhagen, 01.02.2016) nicht verkehrssicher.

Die zu beanspruchende Flache ist hauptsachlich als Brachfldche der stédtischen Siedlungsgebiete
(OBS) anzusprechen, welche einen eher verwahrlosten und unasthetischen Eindruck macht. Die
Brache ist grof¥flachig durch anthropogene Aufschittungen gepragt, sodass im Plangebiet keine
naturnahen Bodenverhaltnisse vorhanden sind.

Fur das Plangebiet besteht Baurecht nach § 30 BauGB. Ausgewiesen wurden vor allem Sonstige
Sondergebiete sowie offentliche Grinflachen. Die zuldssige Versiegelung liegt um 1.090 gm héher
als zukiinftig geplant.

Der Standort ist verkehrs- und medientechnisch liber die Lindenstralle erschlossen.

b) Reichtum, Qualitdt und Regenerationsféhigkeit von Wasser, Boden, Natur und Landschaft des
Gebietes

- mit Ausnahme des Erlengehélzes (VSZ) im Nordwesten des Plangebietes sind keine wertgeben-
den Elemente im Plangebiet vorhanden

c) Belastbarkeit der Schutzgiter unter besonderer Beriicksichtigung folgender Gebiete und von Art
und Umfang des ihnen jeweils zugewiesenen Schutzes:
aa) Natura 2000-Gebiete nach § 7 Absatz 1 Nummer 8 des Bundesnaturschutzgesetzes,

- FFH-Gebiet DE 1542-302 Recknitz-Astuar und Halbinsel Zingst, Flache: 27.866 ha; Ab-
stand zum Vorhaben: ca. 190 m in sldlicher Richtung

- SPA-Gebiet DE 1542-401 Vorpommersche Boddenlandschaft und nérdlicher Strelasund,
Flache: 122.225 ha; Abstand zum Vorhaben: ca. 180 m in stdlicher Richtung

bb) Naturschutzgebiete gemaR § 23 des Bundesnaturschutzgesetzes, soweit nicht bereits von den
Buchstaben aa erfasst,

- nicht zutreffend
cc) Nationalparke und Nationale Naturmonumente nach § 24 des Bundesnaturschutzgesetzes,
soweit nicht bereits von den Buchstaben aa erfasst,

- nicht zutreffend
dd) Biospharenreservate und Landschaftsschutzgebiete nach den §§ 25 und 26 des Bundesnatur-
schutzgesetzes,

- Landschaftsschutzgebiet Boddenlandschaft, Flache: 27.149 ha, das Vorhaben liegt wie die

gesamte Ortslage innerhalb des LSG

ee) Naturdenkmaler nach § 28 des Bundesnaturschutzgesetzes,

- nicht zutreffend
ff) geschitzte Landschaftsbestandteile nach § 29 des Bundesnaturschutzgesetzes einschlieBlich
Alleen nach § 19 des Naturschutzausfiihrungsgesetzes,

- nicht zutreffend
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gg) einstweilig sichergestelite Naturschutzgebiete nach § 22 Absatz 3 des Bundesnaturschutzge-
setzes und § 17 des Naturschutzausfuhrungsgesetzes, soweit nicht bereits von den Buchstaben
aa erfasst

- nicht zutreffend

hh) gesetzlich geschitzte Biotope und Geotope nach § 20 des Naturschutzausflhrungsgesetzes

- Biotop NVP04910 Feuchtgrinland; aufgelassen; Phragmites-Réhricht, Gesetzesbegriff:
Réhrichtbestande und Riede, Flache: 0,5387 ha, Entfernung zum Vorhaben: ca. 140 m in
stdwestlicher Richtung

- Biotop NVP04738 Offenwasser Bodden; GroRrohricht; Phragmites-Réhricht, Gesetzesbe-
griff. Boddengewasser mit Verlandungsbereichen; Réhrichtbestande und Riede, Flache:
41,5241 ha, Entfernung zum Vorhaben: ca. 200 m in stidlicher Richtung

- Biotop NVP15000 Offenwasser Bodden, Gesetzesbegriff: Boddengewasser mit Verlan-
dungsbereichen, Flache: 7639,0112 ha, Entfernung zum Vorhaben: ca. 260 m in stdlicher
Richtung

- Biotop NVP04917 Dunen westlich Ostseebad Wustrow, Gesetzesbegriff: Dinen; Flache:
8,7429 ha, Entfernung zum Vorhaben: ca. 270 m in westlicher Richtung

Im Plangebiet sind keine geschiitzten Biotope vorhanden.

ii) Wasserschutzgebiete nach § 51 des Wasserhaushaltsgesetzes, Heilguellenschutzgebiete nach
§ 53 Absatz 4 des Wasserhaushaltsgesetzes, Risikogebiete nach § 73 Absatz 1 des Wasserhaus-
haltsgesetzes sowie Uberschwemmungsgebiete nach § 76 des Wasserhaushaltsgesetzes

- Wasserschutzgebiet Ahrenshop; Schutzzone Ill, Flache: 4.128.572m? Entfernung zum
Vorhaben: ca. 530 m in nérdlicher sowie ca. 600 m in éstlicher Richtung

ji) Gebiete, in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften festgelegten Umweltqualitdtsnormen
bereits Uberschritten sind,

- nicht zutreffend
kk) Gebiete mit hoher Bevélkerungsdichte, insbesondere Zentrale Orte im Sinne des § 2 Abs. 2 Nr.
2 des Raumordnungsgesetzes,

- nicht zutreffend
II) in amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denkmale, Denkmalensembles, Bodendenkmale
oder Gebiete, die als archdologisch bedeutende Landschaften eingestuft worden sind.

- Baudenkmal 1256 “ehem. Seefahrtsschule (zwei Haupttrakte mit Turm)*

Innerhalb des zu betrachtenden Gebietes sind nach gegenwartigem Kenntnisstand keine Boden-
denkmale bekannt.

Abfrage www.umweltkarten.mv-regierung.de

d) Merkmale der méglichen Auswirkungen

Vermeidungs- und Minderungsmalnahmen

Durch die Umnutzung der ehemaligen Seefahrtschule und die Neubebauung auf einer vorbelaste-
ten (intensive Nutzung als offentlicher Parkplatz) und mit Baurecht versehenen (BP 10) Flache
wird auf eine Ausweisung von Gebieten auf ungestorten Standorten verzichtet. Das Vorhaben wird
minimiert, indem es auf die unbedingt erforderlichen Flachen beschrankt wird.

Durch die Nutzung vorbeeintrachtigter Standorte wird der Flachenverbrauch ungestérter Freifla-
chen reduziert (Flachenrecycling durch Wiedernutzung einer Brachflache) und ein sparsamer und
schonender Umgang mit Grund und Boden im Sinne des § 1a BauGB gewahrleistet

Die Eingriffe in den Geholzbestand konzentrieren sich auf die entlang des friiheren Siedlungsrands
gepflanzten Gberwiegend nicht standortgerechten bzw. nicht heimischen Gehélze. Baumverluste
sind gemaR der gultigen Baumschutzsatzung der Gemeinde Wustrow bei der Umsetzung zu be-
werten und auszugleichen; die Durchfiihrung der Ersatzpflanzungen ist als Auflage in der Fallge-
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nehmigung zu bericksichtigen.
Zum Schutz des Tierbestands sind bei Umbau-, Sanierungs- und Abbrucharbeiten

Mégliche Auswirkungen auf kénnen Fledermause und Brutvégel durch ein optimiertes Bauma-
nagement erheblich minimiert werden. Hierzu werden folgende MaRnahmen empfohlen:

» Beginn von Umbau- und Sanierungsarbeiten / Abbruchzeitrdume: Umbau- und Sanie-
rungsarbeiten sollte vorzugsweise in den Zeitraumen Mitte bis Ende April oder Anfang Sep-
tember bis Mitte Oktober beginnen; Abbrucharbeiten sollten vorzugsweise in den Zeitrau-
men Mitte bis Ende April oder Anfang September bis Mitte Oktober erfolgen. In diesen Zeit-
raumen ist das Eingriffspotenzial als relativ gering anzusehen, da
- Fledermause temperaturbedingt (iber eine relativ hohe Mobilitdt verfigen und die Repro-
duktion (im Mai) noch nicht eingesetzt hat oder Jungtiere bereits selbststéndig sind sowie
- Brutvégel noch nicht mit der Brut begonnen haben bzw. die letzte Brut bereits fligge ist.
Eine Verschiebung der Bauarbeiten oder deren Beginn in die sensiblen Zeitrdume von An-
fang Mai bis Ende August und Mitte Oktober bis Mitte April birgt ein erhebliches Gefahr-
dungspotenzial in sich, da
- von Ende Mai bis Mitte August Fledermaus-Wochenstuben betroffen sein kénnen; der
Verlust adulter Weibchen und Jungtiere wére dann sehr wahrscheinlich,

- Fledermause je nach Temperaturverlauf der Ubergangs- und Winterzeit alle Gebaude
grundsétzlich als Zwischen- und Winterquartier nutzen kénnen; die Mobilitat der Tiere ist in
dieser Phase eingeschrankt, was eine sofortige Flucht unméglich macht; bei 5°C benétigen
die Tiere mind. 30 Minuten bis zur vollen Flugfahigkeit,

- Fledermé&use erfahrungsgemaf auch bei starkeren Stérungen (abbruchbedingte Vibratio-
nen) nicht ohne weiteres ausfliegen; sie sind i.d.R. wesentlich stérungstoleranter als zur
Sommerquartierzeit,

- ab Ende April - je nach Winterverlauf - der Brutbeginn einsetzt, so dass ab diesem Zeit-
raum auch mit der Tétung von Alt- und Jungvégeln zu rechnen ist.

e umbau- und sanierungsvorbereitende Malnahmen / abbruchvorbereitende Malnahmen:
vor allen Umbau-, Sanierungs- und Abbrucharbeiten sollten alle potenziell méglichen Quar-
tierbereiche (wie u.a. Dachplatten, Bleche, Holzverschalungen, Verkleidungen etc.) per
Hand geéffnet und entfernt werden um Tiere ausfindig und gefahrfrei bergen zu kénnen;
eine Verletzung der Tiere durch hebelnde Werkzeuge oder den Einsatz von Technik ist
hierbei zu vermeiden, bei allen Arbeiten, insbesondere bei der Offnung der potenziell nutz-
baren Quartierbereiche und bei Entkernungsarbeiten im Gebaudeinneren, sollte ein ékolo-
gischer Baubetreuer hinzugezogen werden, um Tétungen wirkungsvoll zu vermeiden und
aufgefundene Tiere fachgerecht bergen, versorgen und wieder ausbringen zu kénnen.

Eine Eingriffsminimierung kann bei Baumquartierfallungen grundsatzlich dann erreicht werden,
wenn die Fallung zu einer Zeit erfolgt, in der die Empfindlichkeit baumbewohnender Fledermausar-
ten relativ gering ausfallt. Eine gunstige Fallphase ist von Mitte August bis Mitte Oktober und von
Ende April bis Mitte Mai gegeben (der letzte Zeitraum ist fur Brutvogel nicht oder nur im Wald
statthaft). In diesem Zeitraum ist das Eingriffspotenzial als relativ gering einzuschatzen, da Fle-
dermause temperaturbedingt Uber eine recht hohe Mobilitat verfigen und die Reproduktion noch
nicht begonnen hat oder bereits abgeschlossen ist. Wahrend der Reproduktionszeit von Ende Mai
bis Mitte August und im Winter sind die groten Auswirkungen zu erwarten.

Tétungen britender Altvégel oder nichtfliigger Jungvégel sind bereits durch den gesetzlich vorge-
gebenen Rodungszeitraum vom 01.10. bis zum 28.02. ausgeschlossen.

Abbruch- und Entsieglungsarbeiten sowie Gehdlzrodungen sollten vorzugsweise im Zeitraum Au-
gust / September erfolgen, da

o Reptilien und Amphibien in dieser Phase noch recht mobil sind und Vibrationen (Bauma-
schinen) ausweichen kénnen.

Eine Verschiebung des Vorhabens in die sensiblen Zeitraume (Oktober bis April und Mai bis Juli)
birgt ein weitaus groReres Gefahrdungspotenzial in sich, da
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» insbesondere Reptilien ihre Uberwinterungsplatze (frostfreie bzw. weitestgehend frostfreie
Bereiche) bereits aufgesucht haben (Oktober bis April) und

» insbesondere Reptilien ihre Reviere besetzt und die Eiablage bereits vollzogen haben (Mai
bis Juli).

Zum Schutz des Landschaftsbilds werden die ergéanzenden Neubauten hinsichtlich der Héhe im
Vergleich zum Altbau deutlich zurlickgenommen; fur das westliche werden eine Héhe von 15,5 m
HN (entspricht einer sichtbaren Gebaudehdéhe von 12,5 m bei drei Regelgeschossen und einem
Staffelgeschoss) und fur das stdéstliche von 12,5 mm HN (entspricht einer sichtbaren Gebaude-
héhe von 9,5m bei zwei Regelgeschossen und einem Staffelgeschoss) zugelassen. Mit der Fest-
legung maximaler Firsthéhen wird sichergestellt, dass die Belange des Landschaftsbildes nicht
beeintrachtigt werden.

Zum Schutz der Nachbarschaft wird die zentrale Zufahrt soweit méglich nach Stden geschoben,
so dass ein Abstand von >25 m zum nachstgelegenen Wohnhaus erreicht wird. Die Zufahrt erfolgt
direkt am Anfang der Lindenstrale (d.h. vor Nr. 1 bzw. 2a) und damit ohne Stérung des Sied-
lungsbereichs. Die zentral an der sudlichen Baugebietsgrenze konzentrierten Stellplatze werden
abgesenkt und durch ein zusatzliches Gebaude abgeschirmt, so dass sich die Parkgerausche,
auch der Spitzenpegel durch das Turenschlieen im Zeitraum nachts, nicht ungehindert nach Nor-
den ins Wohngebiet ausbreiten kénnen. Im Vergleich mit der derzeit auf der Freiflache ausgelbten
Parkplatznutzung (bewirtschafteter Parkplatz fir Tagesbesucher) wird die Belastung zumindest
saisonal zurtickgehen.

Die im Ursprungsplan vorgesehene Abgrenzung zum nérdlich anschlie®enden Wohngebiet durch
eine 4,0 m starke Heckenpflanzung wird beibehalten.

Verbleibende Auswirkungen des Vorhabens

Schutzgut | Uberschlidgige Beschreibung der méglichen | Beurteilung der Erheblichkeit der

nachteiligen Umweltauswirkungen auf Auswirkungen auf die Umwelt unter
Grundlage der Merkmale des Vorhabens und | Verwendung der Kriterien AusmabB,
des Standortes grenziiberschreitender Charakter,

Schwere und Komplexitédt, Wahr-
scheinlichkeit von Auswirkungen,
Dauer, Haufigkeit, Reversibilitat *

Mensch Die Hauptzufahrt des Baugebiets erfolgt von =
Sudosten tber die Lindenstralle. Uber die Lin-
denstralie wird nach kurzer Distanz die Bader-
strale (L 21) erreicht, so dass das angrenzende
Wohngebiet frei von Zu- und Abgangsverkehr
aus dem Plangebiet bleibt.

Stellplatze am stdlichen Rand, in Richtung
Siedlungsgebiet durch Gebaude und Niveauun-
terschied abgeschirmt.

Wasser Die lokale Grundwasserneubildung wird nicht -
beeintrachtigt. Das Vorhaben wird den Wasser-
haushalt der Umgebung nicht verandern.

Auswirkungen auf den angrenzenden Graben
Wu 24ind nicht zu erkennen, da die Bebauun-
gen und Versiegelungen in einem geringeren
Mal bereits bestehen bzw. gemal des be-
standskraftigen Bebauungsplans Nr. 10 in héhe-
rem Umfang als zukinftig moglich bereits zu-
|8ssig sind.

Unter Beachtung der Bestimmungen zum
Grundwasserschutz sind Art und Umfang der
geplanten Bebauung nicht geeignet, das
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Schutzgut

Uberschlagige Beschreibung der méglichen
nachteiligen Umweltauswirkungen auf
Grundlage der Merkmale des Vorhabens und
des Standortes

Beurteilung der Erheblichkeit der
Auswirkungen auf die Umwelt unter
Verwendung der Kriterien AusmaR,
grenziiberschreitender Charakter,
Schwere und Komplexitit, Wahr-
scheinlichkeit von Auswirkungen,
Dauer, Haufigkeit, Reversibilitat *

Schutzgut Wasser erheblich zu beeintrachtigen.
Anlage- und betriebsbedingte Veranderungen
mit nachhaltigen Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Wasser sind nicht abzusehen.

Boden

Die Planung umfasst durch Bebauung und um-
fassende Geladndeveranderung gepragte Fla-
chen. Die Versiegelung innerhalb des Gebietes
wird gegenliber dem zulassigen Baurecht (BP
10) um 1.090 gm reduziert. .

Klima /
Luft

Die klimatische Situation wird sich nicht veran-
dern, da mit der Planung das vorhandene,
denkmalgeschitzte Gebaude einer Umnutzung
zugefuhrt werden soll und das Plangebiet nur
teilweise neu bebaut wird. Die Versiegelung
innerhalb des Gebietes wird gegeniiber dem
zulassigen Baurecht (BP 10) um 1.090 gm re-
duziert. Anlage- und befriebsbedingte Verande-
rungen mit nachhaltigen Beeintrachtigungen der
klimatischen Situation sind nicht abzusehen.

Tiere /
Pflanzen

Der Standort liegt auRerhalb von Schutzgebie-
ten nach internationalem Recht.

Das Plangebiet liegt vollstandig innerhalb des
Landschaftsschutzgebiets ,Boddenlandschaft’
(LSG), gemal Verordnung vom 21.5.1996
rickwirkend in Kraft zum 01.10.1993. Fir das
bestandskraftige Baurecht (BP 10) wurde eine
Erlaubnis erteilt.

Das nach § 20 NatSchAG M-V kartierte Biotop
Standorttypischer Gehélzsaum an FlieRgewé&s-
sern (VSZ) innerhalb des Plangebiets wird nicht
verandert. Geschitzte Biotope in der Umge-
bung des Plangebiets bleiben in ihren Bestan-
den unverandert erhalten.

Die notwendigen Verkehrssicherungsarbeiten
(Baumpflege- und Baumfallarbeiten) machen
das Plangebiet wieder verkehrssicher.

Der Hauptteil des Vorhabens beschrénkt sich
auf die Umnutzung der ehemaligen Seefahrt-
schule. Fur die geringfligigen Neuversiegelun-
gen werden intensiv genutzte Flachen bean-
sprucht (&ffentlicher Parkplatz). Der Land-
schaftsraum ist entsprechend vorbelastet, daher
stellt die Umsetzung des Bebauungsplans keine
erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgu-
tes dar.

Landschaft

Das Landschaftsbild wird durch die Umnutzung
der ehemaligen Seefahrtschule und die ergan-
zende Neubebauung nicht erheblich verdndert.
Das pragende denkmalgeschiitzte Gebdude
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Schutzgut

Uberschlidgige Beschreibung der mdglichen
nachteiligen Umweltauswirkungen auf
Grundlage der Merkmale des Vorhabens und
des Standortes

Beurteilung der Erheblichkeit der
Auswirkungen auf die Umwelt unter
Verwendung der Kriterien Ausmabg,
grenziiberschreitender Charakter,
Schwere und Komplexitit, Wahr-
scheinlichkeit von Auswirkungen,
Dauer, Haufigkeit, Reversibilitat *

wird denkmalgerecht saniert, die Neubauten
ordnen sich héhenmalig dem Bestand unter.

Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes
sind nicht absehbar.

Kultur- und
Sachgiter

Positiv betroffen, die Umnutzung sichert dauer-
haft den Bestand des Denkmals ,Seefahrtschu-
le Wustrow" gemaf den Vorgaben der Denk-
malpflege.

Zusammenfassung / Gesamteinschatzung erheblicher Um-
welteinwirkungen

Es wurden keine erheblichen Auswir-
kungen festgestellt.

* - bedeutet unerheblich, eine festgestellte Erheblichkeit wirde mit + gekennzeichnet.

e) Zusammenfassende Beurteilung

Durch die Umnutzung der ehemaligen Seefahrtschule und die geringflugige Neubebauung auf ei-
ner Flache, die angesichts der Vorbelastung durch die bestehenden Gebaude der Seefahrtschule
und die Nutzung der Freiflachen als &ffentlichen Parkplatz (bestehende Versiegelung, erhebliche
Bodenveranderungen) als vorbelastet angesehen werden kann, erfahren die Schutzgiter Mensch,
Wasser, Boden und Klima/Luft sowie Natur und Landschaft keine wesentliche nachhaltige Ver-
schlechterung im Vergleich zur Ausgangslage.

Zusammenfassend ist durch die Umnutzung der ehemaligen Seefahrtschule und die geringflgige

Neubebauung in einer bereits baulich vorgepragten Umgebung nicht mit erheblichen nachteiligen

Umweltauswirkungen zu rechnen.

Eine Umweltvertraglichkeitspriifung ist nicht erforderlich.

Stralsund, den 26.04.2016

duire Huckoodf
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Anlage 2 Besonderer Artenschutz nach § 44 BNatSchG (Artenschutzfachbeitrag)

Anlass und Aufgabenstellung

Das Plangebiet, welches als Brachflache der stadtischen Siedlungsgebiete (OBS) angesprochen
werden kann, mit seinen Gehdlzstrukturen, ruderalen Staudenfluren, Rasenflachen, dem betonier-
ten ehemaligen Feuerléschteich und den weitgehend ungenutzten Gebauden verflgt aus faunisti-
scher Sicht Uber ein gewisses Lebensraumpotenzial.

Fur Tier- und Pflanzenarten des Anhang IV der FFH- Richtlinie und flr die europaischen Vogelar-
ten ist im Rahmen umsetzungsorientierter Planungen zu prifen, ob durch die Umsetzung der Pla-
nung Verbotstatbestande entsprechend §44 BNatSchG und somit ein Vollzugshindernis fur die
Bauleitplanung eintreten kénnen.

Rechtliche Grundlagen

Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1, 3 und 4 BNatSchG verweisen auf die ,besonders ge-
schitzten Arten“. Die Begriffsbestimmung lasst sich dem § 7 BNatSchG entnehmen.

Entsprechend der Hinweise zu den artenschutzrechtlichen Zugriffsverboten des § 44 Abs. 1
BNatSchG bei der Planung und Durchfuihrung von Eingriffen sind bei zuldssigen Eingriffen gemaf
§ 14 BNatSchG folgende Arten prifrelevant:

- alle wildlebenden Vogelarten
- Arten des Anhanges IV der FFH-Richtlinie

Methodik
Ableitung der gesetzlich zu priifenden Artenkulisse

Bei dem zu prifenden Vorhaben handelt es sich um einen Eingriff geman § 15 BNatSchG. Nach §
44 Abs. 5 sind demnach alle vom Vorhaben betroffenen européischen Vogelarten sowie Arten des
Anhang IV der FFH-RL einer speziellen artenschutzrechtlichen Prufung zu unterziehen. Fir alle
anderen besonders und streng geschutzten Arten (d. h. keine Vogelarten, keine Arten des Anhang
IV der FFH-RL), die vom Vorhaben betroffen sind, gelten die im § 44 geregelten Zugriffsverbote
nicht.

Folgend werden
- die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG, die durch das Vorha-
ben erfiillt werden kénnen, ermittelt und

- die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fir eine ausnahmsweise Zulassung gem. § 45
Abs. 7 BNatSchG gepruft.

Im Rahmen des Fachbeitrags Artenschutz werden hierfir ausschlieflich die naturschutzfachlichen
Voraussetzungen geprift.

Im Rahmen des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags werden die im Gesetzestext verwandten Be-
grifflichkeiten der derzeitigen Rechtsauffassung und dem fachlichen Diskussionsstand entspre-
chend angewandt. Eine wichtige Grundlage fir die Anwendung des européischen Artenschutz-
rechts stellt der ,Leitfaden” zum strengen Schutzsystem fur Tierarten von gemeinschaftlichem Inte-
resse im Rahmen der FFH-Richtlinie 92/43/EWG" im Folgenden kurz EU-Leitfaden Artenschutz
genannt) der EU-Kommission dar.

Abschichtung Anhang IV-Arten

In der nachfolgenden Tabelle werden die fur die weiteren Betrachtungen relevanten Arten des An-
hangs IV der FFH-RL ermittelt. Die betroffenen Arten sind in der Tabelle grau unterlegt. Sofern
eine weitere Betrachtung erforderlich ist, werden diese vertieft betrachtet. Fur die anderen Arten
erfolgt eine kurze Begriindung, warum sie von den weiteren Prifschritten ausgeschlossen werden.
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Wissen- Deutscher Habitatstrukturen Betroffenheit | Ist die 6kologische Weitere
schaftlicher Name vorhanden? durch Vorha- | Funktion der vor dem Betrach- -
Name Potenzielles Vor- ben Eingriff betroffenen tung erfor-
kommen im UR/ Konflikt- Fortpflanzungs- oder derlich?
Plangebiet potenzial 'Ruhestitte im raumli-
chen Zusammenhang
weiterhin erfiillt
Saugetiere Kein geeigneter Im Vorfeld nein, nicht
Lebensraum im aus- notwendig
Plangebiet vorhan- | zuschlieBen
den.
Canis lupus Européischer
Wolf
Castor fiber Biber
Muscardinus Haselmaus
avellanarius
Phocoena Schweinswal
phocoena
Lutra lutra Fischotter
Fledermause (Altgebéude, alte
Baume) e
Barbastella Mopsfleder- nicht kartiert Im Vorfeld nein, nicht
barbastellus maus auszuschlie- notwendig
Ben
Eptesicus Nordfleder- nicht kartiert Im Vorfeld nein, nicht
nilssonii maus auszuschlie- notwendig
Ren
Eptesicus Breitflugelfle- kartiert potenziell - bei geeigneten Ersatzan- | nein, nicht
serotinus dermaus mdglich geboten ja notwendig
Myotis brandtii | GroRRe Bartfle- | nicht kartiert Im Vorfeld nein, nicht
dermaus auszuschlie- notwendig
Ren
Myotis Teichfleder- nicht kartiert Im Vorfeld nein, nicht
dasycneme maus auszuschlie- notwendig
Ren
Myotis Wasserfle- kartiert potenziell bei geeigneten Ersatzan- | nein, nicht-
daubentonii dermaus moglich geboten ja notwendig
Myotis myotis | Grofles Maus- | nicht kartiert Im Vorfeld nein, nicht
ohr auszuschlie- notwendig
Ren
Myotis mysta- | Kleine Bartfle- | nicht kartiert Im Vorfeld nein, nicht
cinus dermaus auszuschlie- notwendig
Ren
Myotis nattere- | Fransenfle- kartiert potenziell ’ bei geeigneten Ersatzan- | nein, nicht
ri dermaus maoglich geboten ja notwendig
Nyctalus leis- | Kleiner nicht kartiert Im Vorfeld nein, nicht
leri Abendsegler auszuschlie- notwendig
Ren
Nyctalus noc- Groller nicht kartiert Im Vorfeld nein, nicht
tula Abendsegler auszuschlie- notwendig
Ren
Pipistrellus Rauhautfle- kartiert potenziell bei geeigneten Ersatzan- | nein, nicht .
nathusii dermaus maoglich geboten ja notwendig
Pipistrellus Zwergfleder- kartiert potenziell bei geeigneten Ersatzan- | nein, nicht
pipistrellus maus mdglich geboten ja notwendig
Pipistrellus Mickenfle- - kartiert potenziell bei geeigneten Ersatzan- | nein, nicht
pygmaeus dermaus moglich geboten ja notwendig
Plecotus auri- | Braunes kartiert potenziell bei geeigneten Ersatzan- | nein, nicht -
tus | Langohr maoglich geboten ja notwendig
Plecotus aus- | Graues Lang- | nicht kartiert Im Vorfeld nein, nicht
triacus ohr auszuschlie- notwendig
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Flussmuschel

Wissen- Deutscher Habitatstrukturen Betroffenheit | Ist die dkologische Weitere
schaftlicher Name vorhanden? durch Vorha- | Funktion der vor dem Betrach-
Name Potenzielles Vor- ben Eingriff betroffenen tung erfor-
kommen im UR/ Konflikt- Fortpflanzungs- oder derlich?
Plangebiet potenzial Ruhestatte im raumli-
chen Zusammenhang
weiterhin erfiillt
Ren
Vespertilio Zweifarbfle- nicht kartiert Im Vorfeld nein, nicht
murinus dermaus auszuschlie- notwendig
Ren
Fische kein geeigneter im Vorfeld nein, nicht
Lebensraum im auszuschlie- notwendig
Plangebiet vorhan- | Ren
den.
Acipenser Baltischer Stor
sturio
Reptilien
Coronella Schlingnatter nicht kartiert nein, nicht
austriaca erforderlich
Lacerta agilis Zauneidechse | nicht kartiert nein, nicht
erforderlich
Emys orbicula- | Européaische nicht kartiert nein, nicht
ris Sumpfschild- erforderlich
krote
Amphibien ausbetonierter Feu-
erléschteich
Bombina Rotbauchunke | nicht kartiert Im Vorfeld nein, nicht
bombina auszuschlie- notwendig
Ren
Bufo calamita Kreuzkréte nicht kartiert Im Vorfeld nein, nicht
auszuschlie- notwendig
Ren
Bufo viridis Wechselkrote | nicht kartiert Im Vorfeld nein, nicht
auszuschlie- notwendig
Ren
Hyla arborea Laubfrosch nicht kartiert Im Vorfeld nein, nicht
auszuschlie- notwendig
Ren
Pelobates Knoblauchkrg- | kartiert ja bei geeigneten Ersatzan- | nein, nicht
fuscus te geboten ja notwendig
Rana arvalis Moorfrosch nicht kartiert Im Vorfeld nein, nicht
auszuschlie- notwendig
Ren
Rana dalmati- | Springfrosch nicht kartiert Im Vorfeld nein, nicht
na auszuschlie- notwendig
Ren
Rana lessonae | Kleiner Was- nicht kartiert Im Vorfeld nein, nicht
serfrosch auszuschlie- notwendig
Ren
Triturus crista- | Kammmolch nicht kartiert Im Vorfeld nein, nicht
tus auszuschlie- notwendig
Ren
Weichtiere Kein geeigneter Im Vorfeld nein, nicht
Lebensraum im auszuschlie- notwendig
Plangebiet vorhan- | Ren
den.
Anisus vorticu- | Zierliche Tel-
lus lerschnecke
Unio crassus Gemeine
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Satzung, Fassung vom 23.03.2016, Stand 20.04.2017

Wissen- Deutscher Habitatstrukturen | Betroffenheit | Ist die 6kologische - Weitere
schaftlicher Name vorhanden? durch Vorha- | Funktion der vor dem Betrach-
Name Potenzielles Vor- ben Eingriff betroffenen tung erfor-
kommen im UR/ Konflikt- Fortpflanzungs- oder derlich?
Plangebiet potenzial Ruhestitte im raumli- i
chen Zusammenhang
weiterhin erfiillt :
Libellen Kein geeigneter Im Vorfeld nein, nicht
Lebensraum im auszuschlie- notwendig
Plangebiet vorhan- | Ren
den.
Aeshna viridis | Grine
Mosaikjungfer
Gomphus Asiatische
flavipes Keiljungfer
(Stylurus fla-
vipes)
Leucorrhinia Ostliche Moos-
albifrons jungfer
Leucorrhinia Zierliche
caudalis Moosjungfer
Leucorrhinia Grolte Moos-
pectoralis jungfer
Sympecma Sibirische
paedisca Winterlibelle
Kafer im Geltungsbereich | Im Vorfeld nein, nicht
kein geeigneter auszuschlie- notwendig
Lebensraum vor- Ren
handen
Cerambyx Grofer Ei-
cerdo chenbock
Dytiscus latis- | Breitrand
simus
Graphoderus Schmal-
bilineatus bindiger Breit-
flugel-
Tauchkafer
Osmoderma Eremit, Juch-
eremita tenkafer
Falter Kein geeigneter Im Vorfeld nein, nicht
Lebensraum im auszuschlie- notwendig
Plangebiet vorhan- | Ren
den.
Lycaena dis- GroRer Feuer-
par falter
Lycaena helle | Blauschillern-
der Feuerfalter
Proserpinus Nachtkerzen-
proserpina schwarmer
GefaBpflan- Kein geeigneter Im Vorfeld nein, nicht
zen Lebensraum im auszuschlie- notwendig
Plangebiet vorhan- | Ren
den.
Angelica Sumpf-
palustris Engelwurz
Apium repens | Kriechender -
Sellerie
Cypripedium Frauenschuh
calceolus
Jurinea cyano- | Sand-
ides Silberscharte
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Wissen- - Deutscher Habitatstrukturen Betroffenheit | Ist die 6kologische Weitere

schaftlicher Name vorhanden? durch Vorha- | Funktion der vor dem Betrach-

Name Potenzielles Vor- ben Eingriff betroffenen tung erfor-
kommen im UR/ Konflikt- Fortpflanzungs- oder derlich?
Plangebiet potenzial Ruhestatte im raumli-

chen Zusammenhang
weiterhin erfiillt

Liparis loeselii | Sumpf-
Glanzkraut,
Torf-
Glanzkraut
Luronium Schwimmen-
natans des Frosch-
kraut

Arten des Anhangs IV der FFH- Richtlinie Anlage | (Datengrundlage LUNG Stand: Oktober 2015)

Abschichtung europdischer Vogelarten

Die Abschichtungskriterien des LUNG fiir eine vertiefende Betrachtung von Vogelarten anhand von
artbezogenen Steckbriefen sind:
e Arten des Anhang | der V-RL,

» Gefahrdete Arten (Rote Liste M-V bzw. Rote Liste BRD der Kategorien 0-3),

e Arten, fur die M-V eine besondere Verantwortung tragt (Raumbedeutsamkeit, mindestens
40 % des gesamtdeutschen Bestandes oder mit weniger als 1.000 Brutpaaren in M-V).

» Arten mit spezifischer kleinrdumiger Habitatbindung (z.B. Horst- und Héhlenbriter, Kolo-
niebriter, Gebdudebriter),

» Arten mit groBer Lebensraumausdehnung/ Raumnutzung und folglich i.d.R. gro3en Territo-
rien (insb. Greifvogelarten),

e Streng geschitzte Vogelarten nach §7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG (betrifft Arten der Anlage |
Spalte 2 der BArtSchVO sowie in Anhang A der Verordnung (EG) Nr. 338/97).

Treffen die genannten Kriterien nicht zu, kénnen die betroffenen Vogelarten in Gilden zusammen-
gefasst werden. Die Abprifung der Einschlagigkeit artenschutzrechtlicher Verbotstatbestéande
kann dann in Sammelsteckbriefen erfolgen.

Abschichtung der Rastvogelarten

Geméh Kartenportal-Umwelt Mecklenburg-Vorpommern ist das Plangebiet von der Funktion als
Rastgebiet ausgespart. Aufgrund seiner strukturreichen Habitatausstattung und der Nutzung als
Parkplatz kann das Plangebiet nicht als Rastplatz fungieren. Erst die Wiesen- und Weideflachen
siidlich und westlich des Plangebiets sind als Landrastgebiet der Stufe 2 (mittel bis hoch) ausge-
wiesen. Der Vorhabenraum kommt als Rastgebiet nicht in Frage.

Abschichtung der Brutvogelarten der Freilandstandorte

Ein Vorkommen von Brutvogelarten wurde kartiert. Eine damit einhergehende unmittelbare Betrof-
fenheit ist nicht auszuschlieRen. Im Verlauf der Brutvogelkartierung wurden insgesamt 18 Vogelar-
ten (Brutvégel) innerhalb des Untersuchungsraumes festgestellt. Von den beobachteten Vogelar-
ten wird eine Art, der Feldsperling, mit einem Gefahrdungsstatus in den Roten Listen Mecklenburg-
Vorpommerns gefiihrt. Eine weitere Art - die Mehlschwalbe - unterliegt gegenwartig noch keiner
Gefahrdung, wurde jedoch in Mecklenburg-Vorpommern auf Grund von deutlichen Bestandsein-
buRen in die Vorwarnlisten aufgenommen. Die Abarbeitung der artenschutzrechtlichen Belange fur
die Arten Feldsperling, Turmfalke und Mehlschwalbe erfolgte bereits durch das Zoologische Gut-
achten ,Ehemalige Seefahrtschule Wustrow — Untersuchung auf Fledermause, Brutviégel, Amphi-
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bien und Reptilien“ (Zoologische Gutachten und Biomonitoring Henrik Pommeranz, Marz 2016), s.
Anlage. Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Européischen Vogelschutzgebietes.

Datengrundlagen
Den artenschutzfachlichen Betrachtungen liegt eine Untersuchung der Artengruppen

Fledermause

Brutvogel

Amphibien

Reptilien

in den Jahren 2015-2016 mit Bericht vom 7. Marz 2016 vom Blro Zoologische Gutachten & Bio-

monitoring Henrik Pommeranz, AugustenstralRe 77, Rostock zugrunde. Das Gutachten liegt der
Begrindung bei.

Beschreibung des Vorhabens und seiner wesentlichen Wirkungen
Beschreibung des Vorhabens

Mit der Planung soll die Umnutzung und teilweise auch erganzende Neubebauung des bestehen-
den, in seinem Kern denkmalgeschitzten Gebaudes der friheren Seefahrtschule planungsrecht-
lich abgesichert werden. Auf ca. 1,73 ha Grundflache (Baugebietsflache) ist die Nutzung des Be-
standsgebéaudes fur Beherbergung, Ferienwohnen und touristisches Wohnen sowie die Ergdnzung
um beherbergungstypische Infrastrukturangebote wie Gastronomie und Wellnesseinrichtungen
vorgesehen. Damit einher gehen Flachenverluste an Biotoptypen und Teillebensraumstrukturen.

Relevante Projektwirkungen

Die von dem geplanten Vorhaben ausgehenden Projektwirkungen, die zu erheblichen Beeintrach-
tigungen betroffener Arten flihren kénnten, lassen sich nach ihrer Ursache wie folgt gliedern:

- baubedingte Ursachen
- anlagebedingte Ursachen
- betriebsbedingte Ursachen

Nach der Wirkdauer wird zwischen temporaren und dauerhaften Wirkungen unterschieden.
Baubedingte Wirkungen

Konkrete Angaben zu den vorUbergehenden Flachenbeanspruchungen durch Baustelleneinrich-
tungen, Lagerplatzen, Baustrallen usw. sind in der Phase der Bebauungsplanung nicht bis ins De-
tail méglich.

Nachfolgende Wirkungen kénnen angenommen werden:
- allgemeine Bewegung im Gelande mit Verlust von einzelnen Brutplatzen

- mogliche Tétungen von nichtfliggen Jungvogeln (Bodenbriiter) insbesondere in den sen-
siblen Zeitraumen

- tempordre Beanspruchung von Flachen im Arbeitsbereich (Arbeitsstreifen, Lagerung von
Baumaterial und Erdaushub)

- Bodenabtrag und andere Erdbewegungen

- Bodenverdichtung (Schwerlastverkehr), Entfernung von Vegetation und den Baubetrieb
stérenden Strukturen im Arbeitsbereich und ein damit einhergehender Verlust an Habi-
tatstrukturen

- temporare Larm- und Lichtemissionen durch den Baustellenbetrieb
- temporére visuelle Stérung durch den Baustellenbetrieb und menschliche Prasenz
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- erhohter Schwerverkehr (Anlieferung), temporare Schadstoffemission durch den Baustel-
lenbetrieb und mégliche Havarien

Angesichts der zeitlichen Begrenztheit und des vergleichsweise geringen Umfangs wird der Bau-
stellenverkehr insgesamt als nicht erheblich eingeschatzt. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass die
Nutzung der bestehenden Bausubstanz im Vergleich zu Abriss und Neubau eine ressourcenscho-
nende Herangehensweise darstellt.

Anlagebedingte Wirkungen

Flachenverluste durch Neuversiegelung (untergeordnet)
- Verlust von Gehdlzstrukturen in Form von Baumen und Strduchern
- Verlust von gebdudegebundenen Habitatstrukturen
- Verlust von Gewasserstrukturen in Form des einbetonierten Feuerléschteiches

Betriebsbedingte Wirkungen

- Stérwirkungen durch menschliche Prasenz

- Licht- und Larmemissionen

- Trenn- und Barrierewirkung durch Verkehr (Zerschneidungseffekte),
- Individuenverluste durch Kollisionen

Betriebsbedingte Wirkungen nehmen i. d. R. mit der Entfernung vom Vorhabenraum ab.

Als Verbotstatbestéande kénnten die Quartierzerstérung im Rahmen von Sanierungs-, Umbau und
Abbrucharbeiten sowie Fallarbeiten, die Tétung durch Quartierzerstérung im Rahmen von Féllar-
beiten und Abbrucharbeiten, die Brutplatzzerstérung im Rahmen von Abbrucharbeiten und Fallar-
beiten gegeben sein.

Zum Ausschluss und zur Minderung der dargestellten Verbotstatbesténde sind konkrete Vermei-
dungs-, Minderungs- und Ersatzmafnahmen erforderlich, die u.a. den Abbruchzeitraum und die
Abbruchtechnologie regeln.

Bestandsdarstellung sowie Abpriifung der Verbotstatbestdnde
Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie

Pflanzenarten nach Anhang |V der FFH-Richtlinie

Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie wurden im Vorhabengebiet nicht gefunden. Eine
weitere Betrachtung ist nicht erforderlich.

Tierarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie

Im Plangebiet wurden Fledermausarten mit Sommer-, Zwischen- und Winterquartieren in und an
dem Gebaude kartiert. Zusatzlich wurde die Knoblauchkréte (Pelobates fuscus) in dem ausbeto-
nierten Feuerldschteich nachgewiesen.

Die kartierten Fledermaushabitate werden von dem Vorhaben direkt bertihrt. Mit der Bauzeitenre-
gelung, der fachgerechten Umsetzung von ErsatzmaRnahmen und der ékologischen Baubeglei-
tung ist das Eintreten von Verbotstatbestanden jedoch weitestgehend ausgeschlossen. Erhebliche
Beeintrachtigungen der lokalen Populationen sind sehr wahrscheinlich nicht zu erwarten. Eine wei-
tere Betrachtung ist fir die Arten nicht erforderlich.

Art Nachweis EG 92/43/EWG
Zwergfledermaus SQ, Nf, WQ Anh. IV
Pipistrellus pipistrellus
Muckenfledermaus SQ, Nf, (WQ] Anh. IV
Pipistrellus pygmaeus
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Art Nachweis EG 92/43/EWG

Rauhautfledermaus sSQ, MQ Anh. IV
Pipistrellus nathusii

Breitflugelfledermaus SQ, waQ Anh. IV
Eptesicus serotinus

Wasserfledermaus wQ Anh. IV
Myotis daubentonii

Fransenfledermaus waQ Anh. IV
Myotis nattereri

Braunes Langohr waQ Anh. IV
Plecotus auritus

Abkiirzungen: Nf ... Netzfang, MQ ... Mannchenquartier, SQ ... Sommerquartier, WQ ... Winterquartier, [...] ... sehr wahrscheinlich -
aber nicht sicher belegt

Européische Vogelarten nach Art. 1 und Art. 4 Abs. 2 der Vogelschutzrichtlinie

Im B-Plangebiet Nr. 18 wurden im Untersuchungszeitraum 18 Brutvogelarten festgestelit. Die fol-
gende Tabelle gibt einen Uberblick der im Untersuchungsgebiet vorkommenden Brutvégel sowie
Auskunft zum Schutzstatus der Arten.

1’i{l\i\riss:e‘n'sc'hai‘tlit':hér Name

19.

20.
21.
22,
23.
24.
25.
26.
27
28.
29.
30.
31.
32.
33.
34.
35.
36.

*

Turdus merula
Motacilla alba

Parus caeruleus
Fringilla coelebs
Passer montanus
Phylloscopus trochilus
Sylvia borin
Phoenicurus ochruros
Prunella modularis
Parus major

Delichon urbicum
Sylvia atricapilla
Corvus corone
Columba palumbus
Erithacus rubecula
Falco tinnunculus
Troglodytes troglodytes
Phylloscopus collybita

Schutz BASV-S: Nach der Bundesartenschutzverordnung als ,streng geschitzt” eingestufte Art.

_deutscher Name

Amsel

Bachstelze
Blaumeise
Buchfink
Feldsperling

Fitis
Gartengrasmicke
Hausrotschwanz
Heckenbraunelle
Kohlmeise
Mehlschwalbe
Moénchsgrasmiicke
Nebelkrahe
Ringeltaube
Rotkehlchen
Turmfalke
Zaunkénig
Zilpzalp

_ Schutz / Gef. | Bed?

BRD V, MV 3

MV V

EG338

_ Status

BV
BV
BV
BV
BV
BV
BV
BV
BV
BV

BV, BN
BV
BV
BV
BV
BN
BV
BV

EG: Nach der Richtlinie 2009/147/EG (EU-Vogelschutzrichtlinie) sind fiir diese Vogelarten besondere Schutzmaf-
nahmen hinsichtlich ihrer Lebensrdume anzuwenden, um ihr Uberleben und ihre Vermehrung in ihrem Verbrei-
tungsgebiet sicherzustellen.
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EG338: Nach der Verordnung (EU) Nr. 709/2010 uber den Schutz von Exemplaren wildlebender Tier- und
Pflanzenarten durch Uberwachung des Handels streng geschitzte Art.

Gef. Rote Liste Mecklenburg-Vorpommerns (VOKLER et al. 2014): MV 3: gefahrdet, MV V: potenziell gefahrdet (Vorwarn-
liste).

Rote Liste der Bundesrepublik Deutschiand (SUDBECK et al. 2007): BRD 2: stark gefahrdet BRD 3: geféhrdet, BRD
V: potenziell gefahrdet (Vorwarnliste).

Bed. ;' in MV > 40% des Gesamtbestandes in Deutschland
I: in MV > 60% des Gesamtbestandes in Deutschland

Status BV — Brutverdacht, BN — Brutnachweis, NG — Nahrungsgast

Ungefdhrdete Brutvogelarten (,Allerweltsarten”) des Siedlungsbereiches
im Uberplanten Vorhabengebiet nachgewiesene Arten:

- Amsel

- Bachstelze

- Blaumeise

- Buchfink

- Fitis

- Gartengrasmiicke
- Hausrotschwanz
- Heckenbraunelle
- Kohlmeise

- Ménchsgrasmicke
- Nebelkrahe

- Ringeltaube

- Rotkehlchen

- Zaunkénig

- Zilpzalp

Bewertung gem. AFB (Zoologische Gutachten & Biomonitoring, Henrik Pommeranz)
Gilde der ungefdhrdeten Brutvogelarten (,Allerweltsarten”) des Siedlungsbereiches

Schutzstatus

B4 europaische Vogelart geman Art. 1 Vogelschutzrichtlinie

Bestandsdarstellung

In dieser Gilde werden Vogelarten zusammengefasst, die ihren Hauptlebensraum und Neststandort im
Siedlungsbereich haben. Die Arten gelten als in M-V flachendeckend verbreitet.

Vorkommen im Untersuchungsraum
[0 nachgewiesen BJ potenziell vorkommend
Lokale Population:

Die raumliche Abgrenzung der lokalen Populationen entspricht dem Plangebiet i.e.S., da sich hier das
brach liegende Geb&dude mit Brutplatzpotenzial, der Offenlandbereich zwischen dem Gebaude und dem
angrenzenden Gehdlzbestand sowie der Gehélzbestand selbst befinden. Eingegrenzt wird das Gebiet vom
Siedlungsbereich des Ostseebades Wustrow sowie Wiesen- und Weideflachen.

Prifung des Eintretens der Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG

Artspezifische VermeidungsmaBnahmen sowie vorgezogene Ausglelchsmaﬂnahmen (CEF)

Werden eventuell Tiere verletzt oder getotet? ] ja nein
Vermeidungs-/funktionserhaltende Maknahmen erforderlich? < ja I:] nein
Der Verbotstatbestand ,Fangen, Téten, Verletzen" tritt ein? O ja X nein
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Gilde der ungefihrdeten Brutvogelarten (,,AllerWejtsarten“}'. des ‘Siédlung'sbereiches

Auflistung der MalBnahmen
Artspezifische Vermeidungsmalnahmen:

Festlegung von Zeitraumen fur Umbau-, Sanierungs- und Abbrucharbeiten. Umbau- und Sanierungsarbei-
ten sollten vorzugsweise in den Zeitrdumen Mitte bis Ende April oder Anfang September bis Mitte Oktober
beginnen; Abbrucharbeiten sollten vorzugsweise in den Zeitrdumen Mitte bis Ende April oder Anfang Sep-
tember bis Mitte Oktober erfolgen, da in diesen Zeitraumen das Eingriffspotenzial als relativ gering anzu-
sehen ist.

Prognose und Bewertung des Tétungs- und Verletzungsverbotes gem. § 44 Abs.1 Nr. 1 BNatSchG
(ausgenommen sind Tétungen/Verletzungen in Verbindung mit Zerstérung von Fortpflanzungs-
oder Ruhestitten):

Verletzung oder Tétung von Tieren, Beschadigung oder Zerstérung ihrer Entwicklungsformen

[] Das Verletzungs- und Toétungsrisiko erhoht sich fur die Individuen signifikant bzw. das Risiko der
Beschadigung
oder Zerstoérung von Entwicklungsformen (Eier) steigt signifikant an

XI Das Verletzungs- und Tétungsrisiko erhéht sich fiir die Individuen nicht signifikant und das Risiko der
Beschadigung oder Zerstérung von Entwicklungsformen (Eier) steigt nicht signifikant an
Begriindung (Text), ob und inwieweit Verbotstatbestand erfiillt oder nicht erfiillt ist;

Die Umsetzung der Planung beansprucht Flachen, die fiir Neststandorte bereits genutzt werden oder po-
tenziell geeignet waren. Durch die getroffenen Vermeidungs-, Minimierungs- und Ersatzmaf3nahmen wird
das Vorhaben nicht in Konflikte mit aktivem Brutgeschehen geraten.

Prognose und Bewertung des Stérungsverbotes gem. § 44 Abs.1, Nr. 2 BNatSchG

Erhebliches Stéren von Tieren wihrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-
und Wanderungszeiten

[] Die Stérung fuhrt zur Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population

BJ Die Stérungen fuhren zu keiner Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population.
Aufgrund der Vermeidungs-, Minimierungs- und Ersatzmafnahmen, bei denen die Festlegung von Umbau-
, Sanierungs- und Abbruchzeitraumen sowie die Anlage von Ersatzbrutplatzen festgelegt werden, kann
davon ausgegangen werden, dass das Stérungsverbot nicht gegeben ist.

Baubedinge Wirkungen

Baubedingte Auswirkungen werden bei fach- und sachgerechter Ausfuhrung (z.B. Einhaltung der gesetz-
lich geregelten Zeiten fur Baumfallungen und Abrissmafnahmen, Schutz des Mutterbodens) als nicht er-
heblich eingeschatzt und kénnen vernachléassigt werden.

Durch die Umnutzung und geringfiigige Neubebauung auf dem Grundstiick der ehemaligen Seefahrtschule
Woustrow wird eine bereits vorbeeintrachtigte Flache in Anspruch genommen. Das Plangebiet ist vor allem
durch die derzeitige Nutzung als Parkplatz stark anthropogen gepréagt, so dass davon ausgegangen wird,
dass die Arten an die Prasenz von Menschen und Bewegung im Gelande gewdhnt sind. Das Vorhaben
erhéht das allgemein im Umfeld vorhandene Lebensrisiko der relevanten Arten nicht. Es werden sich kurz-
fristig und zeitlich begrenzte Scheuch- und Vergramungswirkungen fur die Brutpaare ergeben. Das Sto-
rungsverbot ist nicht gegeben.

Betriebsbedingte Wirkungen

Erhebliche betriebsbedingte Auswirkungen sind angesichts der fremdenverkehrlichen Ausrichtung nicht zu
erwarten. Durch die Anordnung der Zufahrt im Studen des Baugebiets und die Abschirmung der Stellplatze
werden Larmbelastungen flr die Umgebung vermieden,

Als Minderungsmaflnahme wird der Umbau von Pflanzungen mit standortfremden Bestockungen aufler-
halb des Waldes (Entnahme standortfremder Gehélze und nicht heimischer Gehélze im uferbegleitenden
Geholzbestand, hier Hybrid-Pappel, Nachpflanzen standortheimischer Geholze; hier Erle, als uferbeglei-
tende Baumreihe), der Rickbau nicht mehr benétigter Zaunpfosten und Entwésserungsbauwerke, das
Absammeln und Entsorgen von oberflachlich lagerndem Schutt und Unrat sowie eine extensive Pflege der
nicht gehdélzbestandenen Grundflache durch Mahd (1- oder 2-schiirig.festgesetzt.

Prognose und Bewertung der Schidigungstatbestinde gem. § 44 Abs.1 Nr. 3i. V. m. Abs. 5
BNatSchG sowie des Verletzungs- und Tétungsverbotes gem. § 44 Abs.1 Nr. 1i. V. m. Abs. 5
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Gilde der ungefihrdeten Brutvogelarten (,,Allerweltsarten”) des Siedlungsbereiches

BNatSchG (Tétungen/Verletzungen in Verbindung mit Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhe-
statten):

[] Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten

(] Tétung von Tieren im Zusammenhang mit der Schadigung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten
nicht auszuschlielen

BXI  Vorgezogene Ausgleichsmafinahmen (CEF) erforderlich, um Eintreten des Verbotstatbestandes zu
vermeiden

[0 Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten (ggf. Im Zusammenhang mit
Totung), ékologische Funktion wird im raumlichen Zusammenhang nicht gewahrt

Begriindung (Text), ob und inwieweit VVerbotstatbestande erfullt oder nicht erflit sind

Vor allen Umbau-, Sanierungs- und Abbrucharbeiten sollten alle potenziell méglichen Quartierbereiche (wie
u.a. Dachplatten, Bleche, Holzverschalungen, Verkleidungen etc.) per Hand geéffnet und entfernt werden
um Tiere ausfindig und gefahrfrei bergen zu kénnen; eine Verletzung der Tiere durch hebelnde Werkzeuge
oder den Einsatz von Technik ist hierbei zu vermeiden. Bei allen Arbeiten, insbesondere bei der Offnung
der potenziell nutzbaren Quartierbereiche und bei Entkernungsarbeiten im Gebaudeinneren, solite ein 6ko-
logischer Baubetreuer hinzugezogen werden, um Tétungen wirkungsvoll zu vermeiden und aufgefundene
Tiere fachgerecht bergen, versorgen und wieder ausbringen zu kénnen.

Zusammenfassende' Feststellung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande

Die Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
0 treffen zu (Darlegung der Griinde fur eine Ausnahme erforderlich)
B treffen nicht zu (artenschutzrechtliche Prifung endet hiermit)

Feldsperling (Passer montanus)

Schutzstatus ;

B4 europaische Vogelart gemaR Art. 1 Vogelschutzrichtlinie

Bestandsdarstellung

Der Feldsperling gehort zu den geféhrdeten Arten in Deutschland (Rote Liste D (V), M-V (3)). Die Hauptge-
fahrdungsursachen sind verstarkter Einsatz von Agrochemikalien sowie die Flurbereinigung (Atlas Deut-
scher Brutvogelarten 2014).

Der Bestand in Mecklenburg-Vorpommern wird mit 38.000 bis 52.000 Revieren angegeben, wobei der
Bestandstrend mit einer Abnahme von > 20 % in den letzten 20 Jahren und > 50 % in den letzten 100 Jah-
ren negativ ist. Feldsperlinge besiedeln bevorzugt eine offene und halboffene Landschaft mit Hecken, Al-
leen, Einzelbdaumen, Kopfweiden, Obstgarten, Feldgehdlzen, lichten oder peripheren alten Laubholzbe-
standen und schmalen Waldstreifen. Des Weiteren findet man sie im Bereich menschlicher Siedlungen, in
geholzreichen Stadtlebensraumen (Parks, Friedhofe, Kleingarten sowie Gartenstadte) sowie in strukturrei-
chen Dérfern (Bauerngérten, Obstwiesen, Hofgeholze). Der Brutplatz wird in Nischen und Héhlen von
Baumen oder in Gebauden angelegt. Der Raumbedarf zur Brutzeit betragt < 0,3 bis > 3 ha, die Fluchtdis-
tanz liegt unter 10 m.

Vorkommen im Untersuchungsraum
B  nachgewiesen ] potenziell vorkommend
Lokale Population:

Die raumliche Abgrenzung der lokalen Population entspricht dem Plangebiet i.e.S., da sich hier das brach
liegende Gebaude mit Brutplatzpotenzial, der Offenlandbereich zwischen dem Gebaude und dem angren-
zenden Gehdlzbestand sowie der Gehdlzbestand selbst befinden. Eingegrenzt wird das Gebiet vom Sied-
lungsbereich des Ostseebades Wustrow sowie Wiesen- und Weideflachen.

Beschreibung des Vorkommens im Untersuchungsraum:
Im Untersuchungsgebiet wurde an der Nordseite des Gebaudes ein Brutrevier des Feldsperlings
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Feldsperling (Passer montanus) B R S s T s A

nachgewiesen.

Prafung des Elntretens der Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG

Artspezifische Vermendungsmal!nahmen sowie vorgezogene Ausgleichsmaﬂ.nahmen (CEF):

Werden eventuell Tiere verletzt oder getotet? ja X nein
Vermeidungs-/funktionserhaltende Mafinahmen erforderlich? X ja O nein
Der Verbotstatbestand ,Fangen, Téten, Verletzen" tritt ein? O ja 4 nein

Auflistung der MalBnahmen
Artspezifische AusgleichsmaRnahme:

Montage von 4 Hohlen- und Halbhodhlenkasten an Gebauden (Halbhéhlen) oder Baumen (Hdhlen); alterna-
tiv Einbringen von 4 Nischen in die Fassade geeigneter Gebdude (Mallnahme A9).

Prognose und Bewertung des Tétungs- und Verletzungsverbotes gem. § 44 Abs.1 Nr. 1 BNatSchG
(ausgenommen sind Tétungen/Verletzungen in Verbindung mit Zerstérung von Fortpflanzungs-
oder Ruhestitten):

Verletzung oder Tétung von Tieren, Beschidigung oder Zerstérung ihrer Entwicklungsformen

[0 Das Verletzungs- und Tétungsrisiko erhéht sich far die Individuen signifikant bzw. das Risiko der
Beschadigung
oder Zerstérung von Entwicklungsformen (Eier) steigt signifikant an

Das Verletzungs- und Totungsrisiko erhéht sich fur die Individuen nicht signifikant und das Risiko der
Beschadigung oder Zerstérung von Entwicklungsformen (Eier) steigt nicht signifikant an

Begriindung (Text), ob und inwieweit Verbotstatbestand erfiillt oder nicht erfiillt ist:

Die Umsetzung der Planung beansprucht Flachen, die fiir Neststandorte bereits genutzt werden oder po-
tenziell geeignet waren. Durch die getroffenen Vermeidungs-, Minimierungs- und Ersatzmaflnahmen wird
das Vorhaben nicht in Konflikt mit aktivem Brutgeschehen geraten.

Prognose und Bewertung des Stérungsverbotes gem. § 44 Abs.1, Nr. 2 BNatSchG

Erhebliches Stéren von Tieren wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-
und Wanderungszeiten

[] Die Stérung fihrt zur Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population
X Die Stérungen fithren zu keiner Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population

Aufgrund der Vermeidungs-, Minimierungs- und Ersatzmafnahmen, bei denen die Festlegung von Umbau-
, Sanierungs- und Abbruchzeitraumen sowie die Anlage von Ersatzbrutplatzen festgelegt werden, kann
davon ausgegangen werden, dass das Stérungsverbot nicht gegeben ist.

Baubedinge Wirkungen

Baubedingte Auswirkungen werden bei fach- und sachgerechter Ausfilhrung (z.B. Einhaltung der gesetz-
lich geregelten Zeiten fur Baumfallungen und Abrissmalnahmen, Schutz des Mutterbodens) als nicht er-
heblich eingeschatzt und kdnnen vernachlassigt werden.

Durch die Umnutzung und geringfligige Neubebauung auf dem Grundstick der ehemaligen Seefahrtschule
Woustrow wird eine bereits vorbeeintrachtigte Flache in Anspruch genommen. Das Plangebiet ist vor allem
durch die derzeitige Nutzung als Parkplatz stark anthropogen geprégt, so dass davon ausgegangen wird,
dass die Arten an die Prasenz von Menschen und Bewegung im Geldnde gewdhnt sind. Das Vorhaben
erhoht das allgemein im Umfeld vorhandene Lebensrisiko der relevanten Arten nicht. Es werden sich kurz-
fristig und zeitlich begrenzte Scheuch- und Vergramungswirkungen fir die Brutpaare ergeben. Das Sto-
rungsverbot ist nicht gegeben.

Betriebsbedingte Wirkungen
Erhebliche betriebsbedingte Auswirkungen sind angesichts der fremdenverkehrlichen Ausrichtung nicht zu

erwarten. Durch die Anordnung der Zufahrt im Stiden des Baugebiets und die Abschirmung der Stellplatze
werden Larmbelastungen fur die Umgebung vermieden.

Als Minderungsmafnahme wird der Umbau von Pflanzungen mit standortfremden Bestockungen aufer-
halb des Waldes (Entnahme standortfremder Gehdlze und nicht heimischer Geholze im uferbegleitenden
Geholzbestand, hier Hybrid-Pappel, Nachpflanzen standortheimischer Gehdlze; hier Erle, als uferbeglei-
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Feldsperling (Passer montanus)

tende Baumreihe), der Riuckbau nicht mehr benétigter Zaunpfosten und Entwasserungsbauwerke, das
Absammeln und Entsorgen von oberflachlich lagerndem Schutt und Unrat sowie eine extensive Pflege der
nicht gehodlzbestandenen Grundflache durch Mahd (1- oder 2-schiirig.festgesetzt.

Prognose und Bewertung der Schiadigungstatbestande gem. § 44 Abs.1 Nr. 3 i. V. m. Abs. 5
BNatSchG sowie des Verletzungs- und Tétungsverbotes gem. § 44 Abs.1 Nr. 1i. V. m. Abs. 5
BNatSchG (Tétungen/Verletzungen in Verbindung mit Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhe-
statten):

[ Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten

[(J Tetung von Tieren im Zusammenhang mit der Schadigung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten
nicht auszuschlieRen

Vorgezogene Ausgleichsmalnahmen (CEF) erforderlich, um Eintreten des Verbotstatbestandes zu
vermeiden

[ Beschadigung oder Zerstdrung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten (ggf. Im Zusammenhang mit
Tétung), 6kologische Funktion wird im rdumlichen Zusammenhang nicht gewahrt

Begrtindung (Text), ob und inwieweit Verbotstatbestande erflllt oder nicht erfillt sind

Vor allen Umbau-, Sanierungs- und Abbrucharbeiten sollten alle potenziell méglichen Quartierbereiche (wie
u.a, Dachplatten, Bleche, Holzverschalungen, Verkleidungen etc.) per Hand gedffnet und entfernt werden
um Tiere ausfindig und gefahrfrei bergen zu kénnen; eine Verletzung der Tiere durch hebelnde Werkzeuge
oder den Einsatz von Technik ist hierbei zu vermeiden. Bei allen Arbeiten, insbesondere bei der Offnung
der potenziell nutzbaren Quartierbereiche und bei Entkernungsarbeiten im Gebaudeinneren, sollte ein éko-
logischer Baubetreuer hinzugezogen werden, um Tétungen wirkungsvoll zu vermeiden und aufgefundene
Tiere fachgerecht bergen, versorgen und wieder ausbringen zu kénnen.

Zusammenfassende Feststellung der artens‘chutzrechtl_ichen Verbotstatbestande

Die Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
[ treffen zu (Darlegung der Griinde fur eine Ausnahme erforderlich)
X] treffen nicht zu (artenschutzrechtliche Priifung endet hiermit)

Mehischwalbe (Delichon urbicum)

Schutzstatus

B europaische Vogelart gemaR Art. 1 Vogelschutzrichtlinie

Bestandsdarstellung

Die Mehlschwalbe gehort zu den gefahrdeten Arten in Mecklenburg-Vorpommern (Rote Liste M-V (V)).
Bestandsriickgange sind vielfach auf direkte anthropogene Faktoren zurlickzufilhren. Hierbei spielt die
abnehmende Akzeptanz der Mehlschwalbe als Nachbar der menschlichen Behausung eine wichtige Rolle.
Auch die zunehmende Bodenversiegelung in den Ortschaften durfte der Art abtréaglich sein (Eichstadter et
al. 2006).

Als haufiger Bewohner menschlicher Siedlungen ist die Mehlschwalbe flachendeckend in Mecklenburg-
Vorpommern mit ca. 45.000 bis 97.000 Brutpaaren verbreitet.

Als Kulturfolger brutet die Mehlschwalbe in Europa in offenen und besiedelten Kulturlandschaften so z.B. in
Kolonien an Hauserwanden in der Nahe von Gewassern. Die Fluchtdistanz der Mehlschwalbe betragt <10
- 20 m, der Aktionsradius zur Brutzeit 0,3 bis 0,7 km.

Vorkommen im Untersuchungsraum
I nachgewiesen [] potenziell vorkommend
Lokale Population:

Die raumliche Abgrenzung der lokalen Population entspricht dem Plangebiet i.e.S., da sich hier das brach
liegende Geb&ude mit Brutplatzpotenzial, der Offenlandbereich zwischen dem Gebaude und dem angren-
zenden Gehdlzbestand sowie der Geholzbestand selbst befinden. Eingegrenzt wird das Gebiet vom Sied-
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Mehlschwalbe (Delichon urbicum)

lungsbereich des Ostseebades Wustrow sowie Wiesen- und Weideflachen.
Beschreibung des Vorkommens im Untersuchungsraum:

An den Dachuberstanden und unter den Balkonen der Seefahrtsschule befinden sich zahireiche Nester der
Mehlschwalbe, die sich vor allem an der Nordseite befinden. Es wurden mindestens 30 Brutpaare am Ge-
baude gezahit. Aufgrund ihrer besonderen Habitatanspriche als obligater Gebaudebriter muss die Mehl-
schwalbe besondere Beachtung bei Umsetzung des Vorhabens erfahren. Eine Méglichkeit zur Erhaltung
der Ruhe- und Fortpflanzungsstatten ware z. B. das Aufstellen von Schwalbentiirmen.

Priifung des Eintretens der Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG

Artspezifische VermeidungsmaRnahmen sowie vorgezogene Ausgleichsmafnahmen (CEF):

Werden eventuell Tiere verletzt oder getétet? O ja nein
Vermeidungs-/funktionserhaltende MaRnahmen erforderlich? X ja O nein
Der Verbotstatbestand ,Fangen, Téten, Verletzen® tritt ein? O ja X nein

Auflistung der MalBnahmen

Artspezifische AusgleichsmaRnahme:
Montage von 60 Kunstnestern fiir Mehlschwalben (z.B. Mehlschwalbennester - Fa. Schwegler Modell 93,
9b, 11 oder giw.) entweder

a) an einem geeigneten Gebaude mit ausreichendem Dachiiberstand oder
b) als Schwalbentirme fir jeweils 20 bis 30 Brutpaare (Maltnahme A8).

Prognose und Bewertung des Tétungs- und Verletzungsverbotes gem. § 44 Abs.1 Nr. 1 BNatSchG
(ausgenommen sind Totungen/Verletzungen in Verbindung mit Zerstérung von Fortpflanzungs-
oder Ruhestitten):

Verletzung oder Tétung von Tieren, Beschddigung oder Zerstdrung ihrer Entwicklungsformen

[0 Das Verletzungs- und Totungsrisiko erhoht sich fur die Individuen signifikant bzw. das Risiko der
Beschadigung
oder Zerstdrung von Entwicklungsformen (Eier) steigt signifikant an

[XI Das Verletzungs- und Tétungsrisiko erhoht sich fur die Individuen nicht signifikant und das Risiko der
Beschadigung oder Zerstérung von Entwicklungsformen (Eier) steigt nicht signifikant an

Begriindung (Text), ob und inwieweit Verbotstatbestand erfiillt oder nicht erfllt ist:

Die Umsetzung der Planung beansprucht Flachen, die fiir Neststandorte bereits genutzt werden oder po-

tenziell geeignet wéren. Durch die getroffenen Vermeidungs-, Minimierungs- und ErsatzmalRnahmen wird
das Vorhaben nicht in Konflikte mit aktivem Brutgeschehen geraten.

Prognose und Bewertung des Stoérungsverbotes gem. § 44 Abs.1, Nr. 2 BNatSchG

Erhebliches Stéren von Tieren wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-
und Wanderungszeiten

(] Die Stérung fuhrt zur Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population
] Die Stérungen fuhren zu keiner Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population

Aufgrund der Vermeidungs-, Minimierungs- und Ersatzmalnahmen, bei denen die Festlegung von Umbau-
, Sanierungs- und Abbruchzeitraumen sowie die Anlage von Ersatzbrutplatzen festgelegt werden, kann
davon ausgegangen werden, dass das Stérungsverbot nicht gegeben ist.

Baubedinge Wirkungen

Baubedingte Auswirkungen werden bei fach- und sachgerechter Ausfuhrung (z.B. Einhaltung der gesetz-
lich geregelten Zeiten fiur Baumfallungen und AbrissmalRnahmen, Schutz des Mutterbodens) als nicht er-
heblich eingeschatzt und kénnen vernachlassigt werden.

Durch die Umnutzung und geringftigige Neubebauung auf dem Grundstick der ehemaligen Seefahrtschule
Wustrow wird eine bereits vorbeeintrachtigte Flache in Anspruch genommen. Das Plangebiet ist vor allem
durch die derzeitige Nutzung als Parkplatz stark anthropogen gepragt, so dass davon ausgegangen wird,
dass die Arten an die Prasenz von Menschen und Bewegung im Gelande gewdhnt sind. Das Vorhaben
erhoht das allgemein im Umfeld vorhandene Lebensrisiko der relevanten Arten nicht. Es werden sich kurz-
fristig und zeitlich begrenzte Scheuch- und Vergramungswirkungen fur die Brutpaare ergeben. Das St6-
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Mehischwalbe (Delichon urbicum)

rungsverbot ist nicht gegeben.
Betriebsbedingte Wirkungen

Erhebliche betriebsbedingte Auswirkungen sind angesichts der fremdenverkehrlichen Ausrichtung nicht zu
erwarten. Durch die Anordnung der Zufahrt im Stiden des Baugebiets und die Abschirmung der Stellplatze
werden Larmbelastungen fir die Umgebung vermieden.

Als MinderungsmaRnahme wird der Umbau von Pflanzungen mit standortfremden Bestockungen auler-
halb des Waldes (Entnahme standortfremder Gehélze und nicht heimischer Gehoize im uferbegleitenden
Gehélzbestand, hier Hybrid-Pappel, Nachpflanzen standortheimischer Gehélze; hier Erle, als uferbeglei-
tende Baumreihe), der Riickbau nicht mehr benétigter Zaunpfosten und Entwésserungsbauwerke, das
Absammeln und Entsorgen von oberflachlich lagerndem Schutt und Unrat sowie eine extensive Pflege der
nicht gehoélzbestandenen Grundflache durch Mahd (1- oder 2-schirig.festgesetzt.

Prognose und Bewertung der Schidigungstatbestinde gem. § 44 Abs.1 Nr. 3i. V. m. Abs. 5
BNatSchG sowie des Verletzungs- und Tétungsverbotes gem. § 44 Abs.1 Nr. 1i. V. m. Abs. 5
BNatSchG (Tétungen/Verletzungen in Verbindung mit Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhe-
statten):

[0 Beschadigung oder Zerstorung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten

[0 Totung von Tieren im Zusammenhang mit der Schadigung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten
nicht auszuschlielen

X Vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (CEF) erforderlich, um Eintreten des Verbotstatbestandes zu
vermeiden

[(] Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten (ggf. Im Zusammenhang mit
Totung), 6kologische Funktion wird im raumlichen Zusammenhang nicht gewahrt

Begriindung (Text), ob und inwieweit Verbotstatbestande erfullt oder nicht erfllt sind

Vor allen Umbau-, Sanierungs- und Abbrucharbeiten sollten alle potenziell méglichen Quartierbereiche (wie
u.a. Dachplatten, Bleche, Holzverschalungen, Verkleidungen etc.) per Hand geéffnet und entfernt werden
um Tiere ausfindig und gefahrfrei bergen zu kénnen; eine Verletzung der Tiere durch hebelnde Werkzeuge
oder den Einsatz von Technik ist hierbei zu vermeiden. Bei allen Arbeiten, insbesondere bei der Offnung
der potenziell nutzbaren Quartierbereiche und bei Entkernungsarbeiten im Gebaudeinneren, sollte ein oko-
logischer Baubetreuer hinzugezogen werden, um Toétungen wirkungsvoll zu vermeiden und aufgefundene
Tiere fachgerecht bergen, versorgen und wieder ausbringen zu kénnen.

Zusammenfassende Feststellung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande

Die Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
[] treffenzu (Darlegung der Gruinde fur eine Ausnahme erforderlich)
X treffen nicht zu (artenschutzrechtliche Priifung endet hiermit)

Turmfalke (Falco tinnunculus)

Schutzstatus

[  europaische Vogelart gemaR Art. 1 Vogelschutzrichtlinie

Bestandsdarstellung

Der Turmfalke ist eine nach der EU-Verordnung Nr. 709/2010 tiber den Schutz von Exemplaren wildleben-
der Tier- und Pflanzenarten durch Uberwachung des Handels streng geschutzte Art. In M-V handelt es sich
um eine schutz- und managementrelevante Art gemaf Art. 4 Abs. 2 VS-RL. Zusétzlich handelt es sich um
eine nach BNatSchG streng geschitzte Art gemaf § 7 Abs. 1 Nr. 14 BNatSchG.

Obwohl der Turmfalke in M-V nur eine geringe Siedlungsdichte hat, ist sein Bestand nicht gefahrdet. Be-
grenzender Faktor scheint oft der Mangel an Nistplatzen zu sein (Eichstadter et al. 2006).

Der Turmfalke ist iber ganz Mecklenburg-Vorpommern mit einer hohen Stetigkeit verbreitet. Es gibt ca.
1.300 bis 1.800 Brutpaare.
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'Turrnfalke (Falco tinnunc_ulué)

In der Wahl des Brutbiotopes ist der Turmfalke aulerordentlich vielseitig und sehr anpassungsfahig. Die
Brutbiotope zeichnen sich durch freie Flachen zur Jagd mit luckenhafter oder niedriger Vegetation sowie
Baumen, Felswanden oder Kunstbauten als Niststatten aus. Charakteristische Brutgebiete in Mitteleuropa
sind z. B. Kulturflachen aller Art, in denen Feldgehdlze, einzelne Alleebaume oder Feldscheunen Nistplatze
bieten, Hoch- und Niedermoore, Industrieanlagen, geschlossene Siedlungen bis zu Grof3stéadten, in denen
Odflachen oder mitunter mehrere Kilometer entfernte Feldfluren Jagdmadglichkeiten darstellen. Auferhalb
der Brutzeit sind Turmfalken hauptsé&chlich in offenen Landschaften anzutreffen. Als Jahresvogel oder Teil-
zieher verlassen Turmfalken das Brutgebiet kaum. Das Jagdgebiet des Turmfalken zur Brutzeit hat eine
Grole von ca. 10 km?. Die Fluchtdistanz betragt ca. 30 bis 100 m.

Vorkommen im Untersuchungsraum
X] nachgewiesen ] potenziell vorkommend
Lokale Population:

Die raumliche Abgrenzung der lokalen Population entspricht dem Plangebiet i.e.S., da sich hier das brach
liegende Geb&aude mit Brutplatzpotenzial, der Offenlandbereich zwischen dem Gebaude und dem angren-
zenden Gehdlzbestand sowie der Geholzbestand selbst befinden. Eingegrenzt wird das Gebiet vom Sied-
lungsbereich des Ostseebades Wustrow sowie Wiesen- und Weideflachen.

Beschreibung des Vorkommens im Untersuchungsraum:
Der Turmfalke wurde als Brutvogel in einer Pappel nachgewiesen, wobei ein altes Krahennest
genutzt wurde.

,,,,,,

Artspezifische Vermeidungsmafnahmen sowie vorgezogene Ausgleichsmafnahmen (CEF):

Werden eventuell Tiere verletzt oder getotet? [ ja nein
Vermeidungs-/funktionserhaltende Mafinahmen erforderlich? X ja OJ nein
Der Verbotstatbestand ,Fangen, Téten, Verletzen" tritt ein? ] ja <] nein

Auflistung der Mallnahmen
Artspezifische Vermeidungsmalnahme:

Festlegung von Zeitrdumen fur Umbau-, Sanierungs- und Abbrucharbeiten. Umbau- und Sanierungsarbei-
ten sollten vorzugsweise in den Zeitraumen Mitte bis Ende April oder Anfang September bis Mitte Oktober
beginnen; Abbrucharbeiten sollten vorzugsweise in den Zeitraumen Mitte bis Ende April oder Anfang Sep-
tember bis Mitte Oktober erfolgen, da in diesen Zeitraumen das Eingriffspotenzial als relativ gering anzu-
sehen ist.

Prognose und Bewertung des Tétungs- und Verletzungsverbotes gem. § 44 Abs.1 Nr. 1 BNatSchG
(ausgenommen sind Tétungen/Verletzungen in Verbindung mit Zerstérung von Fortpflanzungs-
oder Ruhestitten):

Verletzung oder Toétung von Tieren, Beschddigung oder Zerstdrung ihrer Entwicklungsformen

[0 Das Verletzungs- und Tétungsrisiko erhdht sich fir die Individuen signifikant bzw. das Risiko der
Beschadigung
oder Zerstoérung von Entwicklungsformen (Eier) steigt signifikant an
X] Das Verletzungs- und Tétungsrisiko erhéht sich fir die Individuen nicht signifikant und das Risiko der
Beschadigung oder Zerstérung von Entwicklungsformen (Eier) steigt nicht signifikant an

Begriindung (Text), ob und inwieweit Verbotstatbestand erfiillt oder nicht erfillt ist:

Die Umsetzung der Planung beansprucht Flachen, die fur Neststandorte bereits genutzt werden oder po-
tenziell geeignet waren. Durch die getroffenen Vermeidungs-, Minimierungs- und Ersatzmaflnahmen wird
das Vorhaben nicht in Konflikte mit aktivem Brutgeschehen geraten.

Prognose und Bewertung des Stérungsverbotes gem. § 44 Abs.1, Nr. 2 BNatSchG

Erhebliches Stéren von Tieren wihrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-
und Wanderungszeiten

[J Die Stérung fuhrt zur Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population
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Turmfalke (Falco tinnunculus)

[X] Die Stérungen fuhren zu keiner Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population

Aufgrund der Vermeidungs-, Minimierungs- und ErsatzmalRnahmen, bei denen die Festlegung von Umbau-
, Sanierungs- und Abbruchzeitraumen sowie die Anlage von Ersatzbrutplatzen festgelegt werden, kann
davon ausgegangen werden, dass das Stérungsverbot nicht gegeben ist.

Baubedinge Wirkungen

Baubedingte Auswirkungen werden bei fach- und sachgerechter Ausfihrung (z.B. Einhaltung der gesetz-
lich geregelten Zeiten fur Baumfallungen und AbrissmafRnahmen, Schutz des Mutterbodens) als nicht er-
heblich eingeschatzt und kénnen vernachlassigt werden.

Durch die Umnutzung und geringfligige Neubebauung auf dem Grundsttick der ehemaligen Seefahrtschule
Wustrow wird eine bereits vorbeeintrachtigte Flache in Anspruch genommen. Das Plangebiet ist vor allem
durch die derzeitige Nutzung als Parkplatz stark anthropogen gepragt, so dass davon ausgegangen wird,
dass die Arten an die Prasenz von Menschen und Bewegung im Geldande gewdhnt sind. Das Vorhaben
erhoht das allgemein im Umfeld vorhandene Lebensrisiko der relevanten Arten nicht. Es werden sich kurz-
fristig und zeitlich begrenzte Scheuch- und Vergramungswirkungen fur die Brutpaare ergeben. Das Sto-
rungsverbot ist nicht gegeben.

Betriebsbedingte Wirkungen

Erhebliche betriebsbedingte Auswirkungen sind angesichts der fremdenverkehrlichen Ausrichtung nicht zu
erwarten. Durch die Anordnung der Zufahrt im Stiden des Baugebiets und die Abschirmung der Stellplatze
werden Larmbelastungen fir die Umgebung vermieden.

Als MinderungsmaRnahme wird der Umbau von Pflanzungen mit standortfremden Bestockungen auler-
halb des Waldes (Entnahme standortfremder Geholze und nicht heimischer Geholze im uferbegleitenden
Geholzbestand, hier Hybrid-Pappel, Nachpflanzen standortheimischer Gehélze; hier Erle, als uferbeglei-
tende Baumreihe), der Riickbau nicht mehr benétigter Zaunpfosten und Entwéasserungsbauwerke, das
Absammeln und Entsorgen von oberflachlich lagerndem Schutt und Unrat sowie eine extensive Pflege der
nicht gehdlzbestandenen Grundflache durch Mahd (1- oder 2-schiirig.festgesetzt.

Prognose und Bewertung der Schiadigungstatbestinde gem. § 44 Abs.1 Nr. 3 i. V. m. Abs. 5
BNatSchG sowie des Verletzungs- und Tétungsverbotes gem. § 44 Abs.1 Nr. 1i. V. m. Abs. 5
BNatSchG (Tétungen/Verletzungen in Verbindung mit Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhe-
stdtten):

[J] Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten

[l Toétung von Tieren im Zusammenhang mit der Schadigung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten
nicht auszuschlielen

D  Vorgezogene AusgleichsmaRnahmen (CEF) erforderlich, um Eintreten des Verbotstatbestandes zu
vermeiden

[] Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten (ggf. Im Zusammenhang mit
Totung), 6kologische Funktion wird im raumlichen Zusammenhang nicht gewahrt

Begriindung (Text), ob und inwieweit Verbotstatbestande erfullt oder nicht erfullt sind

Vor allen Umbau-, Sanierungs- und Abbrucharbeiten sollten alle potenziell méglichen Quartierbereiche (wie
u.a. Dachplatten, Bleche, Holzverschalungen, Verkleidungen etc.) per Hand gedffnet und entfernt werden
um Tiere ausfindig und gefahrfrei bergen zu kénnen; eine Verletzung der Tiere durch hebelnde Werkzeuge
oder den Einsatz von Technik ist hierbei zu vermeiden. Bei allen Arbeiten, insbesondere bei der Offnung
der potenziell nutzbaren Quartierbereiche und bei Entkernungsarbeiten im Geb&udeinneren, sollte ein 6ko-
logischer Baubetreuer hinzugezogen werden, um Tétungen wirkungsvoll zu vermeiden und aufgefundene
Tiere fachgerecht bergen, versorgen und wieder ausbringen zu kénnen.

Zusamme’n'flassende Feststellung der artenschutzrechﬂichen Verbotstatbestande

Die Verbotstatbestédnde nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
[] treffenzu (Darlegung der Grinde fur eine Ausnahme erforderlich)
BJ  treffen nicht zu (artenschutzrechtliche Prifung endet hiermit)

MaRnahmen zur Vermeidung und vorgezogene AusgleichsmaBnahmen
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Malnahmen zur Vermeidung und Minderung
Flederméuse und Brutvégel - Quartiere und Brutplétze an Gebduden

Bei Umbau-, Sanierungs- und Abbrucharbeiten kdnnen mégliche Auswirkungen auf Fledermause
und Brutvégel durch ein optimiertes Baumanagement erheblich minimiert werden.

Hierzu werden folgende MaRnahmen empfohlen:
Beginn von Umbau- und Sanierungsarbeiten / Abbruchzeitraume

Umbau- und Sanierungsarbeiten sollten vorzugsweise in den Zeitraumen Mitte bis Ende April oder
Anfang September bis Mitte Oktober beginnen; Abbrucharbeiten sollten vorzugsweise in den Zeit-
rdumen Mitte bis Ende April oder Anfang September bis Mitte Oktober erfolgen da in diesen Zeit-
raumen das Eingriffspotenzial als relativ gering anzusehen ist, da

- Fledermause temperaturbedingt Uber eine relativ hohe Mobilitat verfigen und die Repro-
duktion (im Mai) noch nicht eingesetzt hat oder Jungtiere bereits selbststandig sind sowie
- Brutvégel noch nicht mit der Brut begonnen haben bzw. die letzte Brut bereits fligge ist.

Eine Verschiebung der Bauarbeiten oder deren Beginn in die sensiblen Zeitrdume von Anfang Mai
bis Ende August und Mitte Oktober bis Mitte April birgt ein erhebliches Gefahrdungspotenzial in
sich, da

- von Ende Mai bis Mitte August Fledermaus-Wochenstuben betroffen sein kénnen; der Ver-
lust adulter Weibchen und Jungtiere ware dann sehr wahrscheinlich

- Fledermause je nach Temperaturverlauf der Ubergangs- und Winterzeit alle Gebzude
grundsatzlich als Zwischen- und Winterquartier nutzen kénnen; die Mobilitat der Tiere ist in
dieser Phase eingeschrankt, was eine sofortige Flucht unméglich macht; bei 5°C benétigen
die Tiere mind. 30 Minuten bis zur vollen Flugfahigkeit

- Fledermause erfahrungsgemal auch bei starkeren Stérungen (abbruchbedingte Vibratio-
nen) nicht ohne weiteres ausfliegen; sie sind i.d.R. wesentlich stérungstoleranter als zur
Sommerquartierzeit

- ab Ende April - je nach Winterverlauf - der Brutbeginn einsetzt, so dass ab diesem Zeit-
raum auch mit der Tétung von Alt- und Jungvégein zu rechnen ist.

umbau- und sanierungsvorbereitende MaRnahmen / abbruchvorbereitende MalRnahmen

- vor allen Umbau-, Sanierungs- und Abbrucharbeiten sollten alle potenziell méglichen Quar-
tierbereiche (wie u.a. Dachplatten, Bleche, Holzverschalungen, Verkleidungen etc.) per
Hand gedffnet und entfernt werden um Tiere ausfindig und gefahrfrei bergen zu kénnen;
eine Verletzung der Tiere durch hebelnde Werkzeuge oder den Einsatz von Technik ist
hierbei zu vermeiden

- bei allen Arbeiten, insbesondere bei der Offnung der potenziell nutzbaren Quartierbereiche
und bei Entkernungsarbeiten im Gebaudeinneren, sollte ein 6kologischer Baubetreuer hin-
zugezogen werden, um Tétungen wirkungsvoll zu vermeiden und aufgefundene Tiere fach-
gerecht bergen, versorgen und wieder ausbringen zu kénnen.

Flederméuse und Brutvégel - Quartiere und Brutpldtze in Bdumen
Flederm&use

- Untersuchungsergebnisse zur Fledermaus-Quartiernutzung in Gehdlzbestanden sind i.d.R.
nur kurzzeitig gultig. Allgemeingultige und langerfristig gliltige Aussagen und Sicherheiten
sind durch die hohe Quartierwechseldynamik baumbewohnender Fledermausarten arten-
schutzrechtlich kaum zu erbringen. Insbesondere schwer nachzuweisende Einzeltiere und
kleine Gruppen kénnen bei den Erfassungen leicht Ubersehen werden. Somit muss davon
ausgegangen werden, dass alle potenziell nutzbaren Quartierstrukturen zeitweise besetzt
sein kénnen. Hieraus ergibt sich die Empfehlung bei geplanten Baumfallungen eine ékolo-
gische Baubegleitung zu gewahrleisten um Toétungen sicher vermeiden zu kénnen.

- Zur Schonung von Baumen mit potenziell nutzbaren Quartier- und Brutplatzstrukturen solite
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geprift werden, ob Bdume grundsatzlich belassen werden kénnen.

- Eine Eingriffsminimierung kann bei Baumquartierfallungen grundsatzlich dann erreicht wer-
den, wenn die Fallung zu einer Zeit erfolgt, in der die Empfindlichkeit baumbewohnender
Fledermausarten relativ gering ausfallt. Eine glnstige Fallphase ist von Mitte August bis
Mitte Oktober und von Ende April bis Mitte Mai gegeben (der letzte Zeitraum ist fur Brutvo-
gel nicht oder nur im Wald statthaft). In diesem Zeitraum ist das Eingriffspotenzial als relativ
gering einzuschatzen, da Fledermause temperaturbedingt tber eine recht hohe Mobilitat
verflgen und die Reproduktion noch nicht begonnen hat oder bereits abgeschlossen ist.
Wéhrend der Reproduktionszeit von Ende Mai bis Mitte August und im Winter sind die
groRten Auswirkungen zu erwarten.

- Die Fallung besetzter Bdume birgt auch im Winter stets Risiken fiir Flederméause in sich.
Neben Quetschungen und Knochenbriichen ist auch die Tétung der Tiere durch die Fallung
wahrscheinlich. Nach vorliegenden Erfahrungen kann der Anteil stark verletzter oder toter
Tiere die Halfte einer Uberwinterungsgruppe ausmachen. Sofern die Anwesenheit von Tie-
ren maoglich ist und auch mit einer Kontrolle nicht sicher auszuschlieRen ist, bietet sich das
segmentweise Abtragen des Stammes an. Diese Arbeiten sollten grundsétzlich im Beisein
eines Fledermaus-Sachversténdigen erfolgen, um die sachgerechte Bergung und Versor-
gung ggfs. aufgefundener Tiere sicherstellen zu kénnen.

Brutvogel

- Totungen britender Altvégel oder nichtfligger Jungvdgel sind bereits durch den gesetzlich
vorgegebenen Rodungszeitraum vom 01.10. bis zum 28.02. ausgeschlossen.

Reptilien und Amphibien

Zeitraum

Abbruch- und Entsieglungsarbeiten sowie Gehdlzrodungen sollten vorzugsweise im Zeitraum Au-
gust / September erfolgen, da

- Reptilien und Amphibien in dieser Phase noch recht mobil sind und Vibrationen (Bauma-
schinen) ausweichen kénnen.

eine Verschiebung des Vorhabens in die sensiblen Zeitraume (Oktober bis April und Mai bis Juli)
birgt ein weitaus gréleres Gefahrdungspotenzial in sich, da

- insbesondere Reptilien ihre Uberwinterungsplatze (frostfreie bzw. weitestgehend frostfreie
Bereiche) bereits aufgesucht haben (Oktober bis April) und

- insbesondere Reptilien ihre Reviere besetzt und die Eiablage bereits vollzogen haben (Mai
bis Juli).

ErsatzmalRnahmen

Durch die Abbruch-, Sanierungs- und Umbauarbeiten werden die festgestellten Quartiere und ein
Grofteil der Brutpldtze komplett unbrauchbar. Durch den Rickbau des betonierten Feuerlésch-
teichs geht ein Laichgewasser fir Amphibien verloren. Demnach machen sich ErsatzmalRnahmen
erforderlich, die nachfolgend dargestellt werden.

Gebaudequartierverluste (Sommer- und Zwischenquartiere) lassen sich durch die Installation ver-
schiedenster Holzverschalungen bzw. Kombiverschalungen (Holz in Kombination mit Verblend-
Baustoffen) sehr effizient kompensieren. Ferner bietet der Markt mittlerweile eine grolie Palette an
Einbausteinen und Fassadenkasten, die das Sommer- und Zwischenquartierangebot flr gebau-
debewohnende Fledermausarten effizient verbessern kénnen.

Zur Kompensation der 179 Sommer- und Zwischenquartiere werden folgende Mallnahmen emp-
fohlen:
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- A1 - Montage von 6 Stk. Fledermaus-Universal-Sommerguartieren 1FTH (Fa. Schwegler)
oder glw. in Kombination zu je 3 Kasten (Modell ist als Verbundquartier nutzbar), Montage
an zwei Gebaudeteilen mit stdlicher Exposition - méglichst hohe Montage, nur nach unten
gerichtete Beleuchtungsanlagen mit geringem Weil- und Blaulichtanteil (méglichst Natri-
umdampflampen) im direkten Umfeld, Quartieraquivalent: 5 = 5 x 6 = 30 Quartiere

- A2 - Erhalt und Ersatz des Dachkantenbleches am Turm, Schaffung einer Spaltbreite von
2,5 cm (umlaufend), Segmentierung durch vertikal angebrachte Holzlattung (2 Latten je lau-
fenden m), Quartieraquivalent: 20 Quartiere

- A3 - Montage einer geschlossenen Holzverschalung (Boden und Deckel) in Sandwichbau-
weise (3 Kammern), Kastenmafe: Lange ca. 3 m, Héhe wandseitiger Kasten 100 cm, 2.
Kasten 90 cm, 3. Kasten 80 cm, Tiefe jeweils 4 cm, Einflugspalt unten auf 2 cm verjungt
und wandseitig, mind. 10 cm rauer Anflugbereich, Kasten innen sagerau, ohne Behandlung
mit Holzschutzmitteln, Montage vorzugsweise am Giebel - siidexponiert, nur nach unten
gerichtete Beleuchtungsanlagen mit geringem Weif3- und Blaulichtanteil (méglichst Natri-
umdampflampen) im direkten Umfeld, Quartierdquivalent: 30 Quartiere

- A4 - Montage von 15 Spaltenquartierkasten unterschiedlicher Modelle unter Dammung,
fachgerechter Einbau, Montage auf mehreren Geb&udeseiten, nur nach unten gerichtete
Beleuchtungsanlagen mit geringem Weil3- und Blaulichtanteil (méglichst Natriumdampf-
lampen) im direkten Umfeld, Quartieraquivalent: 30 Quartiere, Modelle vorzugsweise:

e Fledermauseinbausteine Module 130 mm ohne Riuckwand (Fa. Hasselfeldt)
e Fledermauseinbausteine 80 x 240 mm (Fa. Hasselfeldt)

* Fledermauseinbausteine 80 x 365 mm (Fa. Hasselfeldt)

» Fledermaus - Ganzjahres-Einbauquartier 1WI (Fa. Schwegler)

Fur Einzeltierqguartiere in und an Gebauden besteht die Méglichkeit diese teilweise durch Baum-
kasten zu ersetzen. Fir deren Effizienz insbesondere fur die Zielarten Zwerg-, Micken- und Rau-
hautfledermaus liegen ausreichend gute Erfahrungen vor. Die Auswahl und Anbringung der Er-
satzquartiere sollte nach folgenden Kriterien erfolgen:

- Auswahl verschiedener langlebiger Kastenmodelle (bevorzugt die Modelle 2F oder 2FN -
Fa. Schwegler oder FLH - Fa. Hasselfeldt)

- Anbringung in unterschiedlichen Héhen (> 5 m - Schutz vor Vandalismus)

- Anbringung mit unterschiedlicher Exposition (von schattig bis sonnig, am Bestandsrand / im
Bestand)

- Gewabhrleistung guter Anflugméglichkeiten (Beseitigung der unteren Aste und aufkommen-
der Gehdlze)

- Gewabhrleistung einer langen Hangzeit (> 10 Jahre) durch a) die Auswahl glnstiger Ge-
hoélzbestande mit hoher Umtriebszeit und b) durch die Verwendung einer zweckmaRigen
Aufhangevorrichtung (Dickenwachstum!).

- A 5 - Montage von 60 Fledermauskasten an Baumen im naheren Umfeld (bis 500 m), stid-
exponierte Anbringung, freier Anflug, Hanghéhe mind. 5 m, Verwendung von Modellen mit
hoher Ansiedlungswahrscheinlichkeit fur Pipistrellus-Arten -> 20 Stk. 2FN + 20 Stk. 2F (Fa.
Schwegler) + 10 Stk. Fledermaushodhle mit 18 mm Einflug (Fa. Hasselfeldt), Quartieraqui-
valent: 50 Quartiere

Sofern Baumguartiere (bislang nicht absehbar) von Rodungen betroffen sind, kénnen diese eben-
falls mit Baumkasten ausgeglichen werden. Fir Sommer- und Zwischenquartierverluste in Baumen
gilt, dass diese einen erhéhten Faktor aufweisen sollten, da davon auszugehen ist, dass die Quar-
tiere a) im Gegensatz zu den zerstérten Quartieren keine Optimalbedingungen aufweisen (Tempe-
ratur, Luftfeuchte, Puffervermégen) und b) auch mit Abschluss der MaRnahme nicht in vollem Um-
fang verfugbar sind (Kennenlernphase). Fur Einzeltierquartiere wird ein Ersatzaufwand im Verhalt-
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nis von 1:3 (Verlust zu Ersatz) und fur Quartiere kleinerer Gruppen ein Ersatzaufwand im Verhalt-
nis von 1:5 veranschlagt.

- A6 - Herrichtung eines maRigfeucht-kalten Winterquartiers

Von der Gebaudesanierung bzw. Innutzungnahme sind mehrere Winterquartierbereiche der
eher "trocken" Uberwinternden Art Zwergfledermaus und kleinere Quartierbereiche der Ar-
ten Breitfligel-, Wasserfledermaus und des Braunen Langohrs betroffen. Fur die Schaffung
eines funktionalen Ersatzquartiers wird folgendes Vorgehen empfohlen:

Auswahl einer Raumlichkeit (mind. 50 m?) im Kellergeschoss

Abtrennung zu den angrenzenden Raumlichkeiten

Dammung der Raume gegen angrenzende und dariiber liegende Gebaudeteile

die Quartiertemperatur im Mittwinter sollte sich bei 2 bis 4 °C und die relative Luft-

feuchtigkeit bei etwa 80 % einpegeln; ggfs. ist eine Regenwassereinleitung und Ver-

rieselung erforderlich

¢ Erhéhung des Spaltenangebotes durch Montage verschiedenster Spaltenquartiere
an Wanden und Decken

o Herstellung einer gréReren katzensicheren Zugangsoéffnung (mind. 1 m?)

Verdunklung des Quartierinnenraumes

e e @ 9

Der Neubau eines adaquaten Winterquartieres wiirde Kosten von etwa 20 bis 30 T€ ausmachen.
- A7 - Neuschaffung von Gebaudefugen

Bei neu geplanten Anbauten an das Bestandsgebaude werden die vertikalen Gebaudefu-
gen in einer Tiefe von mindestens 50 cm Uber die gesamte Fassadenhdhe als Quartieran-
gebot flr Fledermause offen gehalten. Spaltenbreite 1,8 bis 2,5 cm, Einflugéffnungen 20
cm lang in Abstanden von ca. 2 m.

Es wird empfohlen, fur die Fachplanung einen Fledermaussachverstéandigen mit entspre-
chenden Erfahrungen beim fledermausgerechten Objektumbau / -neubau hinzuzuziehen
um die Funktionalitat der MaRnahme sicherstellen zu kénnen.

Die Brutplatzverluste kénnen durch Kunstnester oder Kéasten vor Ort ausgeglichen werden.

Der Ersatzumfang betragt:

- A8 - Fur die Mehlschwalbe - 60 Brutplatze (30 Brutplatzverluste mal Faktor 2). Die Nester
(z.B. Mehlschwalbennester - Fa. Schwegler Modell 9a, 9b, 11 oder glw.) sollten an einem
"Schwalbenturm" (Abb. 1) angeboten werden. Ein Erhalt der angestammten Brutplatze ist
ebenfalls moglich, aber unter dem Blickwinkel der enormen Besiedlung wenig praktikabel.

Der Ausgleich von Mehlschwalbenbrutplatzen ist vergleichsweise einfach - hier bestehen
die Moglichkeiten a) Ersatznester an einem geeigneten Gebdude mit ausreichendem
Dachuberstand anzubringen oder b) Schwalbentirme zu errichten. Beim Anbringen von Er-
satznestern an Neubauten ist u.a. das Problem der Fassadenbekotung zu bedenken.

Schwalbenttirme sind mittlerweile vielfach bewéahrte Bauwerke zur Ansiedlung von Mehl-
schwalbenkolonien (Abb. 1). 20 bis 30 Brutpaare sind an gréferen Schwalbentlirmen keine
Seltenheit. Der Vorteil der Turme liegt in der Platzierung, die aulerhalb mdglicher Prob-
lembereiche, aber offen und in menschlicher Nahe erfolgen sollte. Als nachteilig sind die
Kosten zu sehen, die je Turm mit 5.000 bis 8.000 € zu veranschlagen sind.
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Abbildung 1: Mehlschwalbenturm - Ansicht
von unten und von der Seite.

- A9 - Fur Hohlen- und Halbhéhlenbriiter die am Gebaude vorgefunden wurden, sind insge-
samt 4 Hohlen- und Halbhohlenkasten erforderlich, die am Gebdude (Halbhohlen) oder
Baumen (Hohlen) montiert werden kénnen. Alternativ kénnen Nischen in die Fassade ein-
gebracht werden.

Der Verlust des Feuerléschteichs kann durch die Anlage eines neuen Kleingewassers ausgegli-
chen werden.

A10 Herstellung von Kleingewéssern; hier neues Laichgewéasser mit einer GroRe von mindestens
145 m? Das neue Gewasser sollte am sidlichen Rand des Plangebiets angelegt werden, damit
die Amphibien bei ihrer Wanderung zwischen ihrem Uberwinterungsplatz (méglicherweise die Di-
ne) und dem Laichgewasser keinem zuséatzlichen Toétungsrisiko durch Stralen, Parkplatze o.a.
ausgesetzt sind. Zusatzlich sollte das neue Laichgew&asser maoglichst in der Ndhe des alten Ge-
wéssers angelegt werden, um den Amphibien das Finden zu erleichtern. Die vorhandenen Amphi-
bien miUssen in das neue Laichgewadsser umgesetzt werden, dazu eignet sich am besten der
Herbst (aber auch anderen Zeitrdume sind maoglich).

Ergebnis Spezielle artenschutzrechtliche Prifung: Bei Umsetzung der dargelegten Vermeidungs-,
Minderungs- und Ersatzmafinahmen kann das fur die Brutvogelfauna, die Fledermause, Reptilien
und Amphibien verbleibende Restrisiko soweit vermindert werden, dass eine erhebliche Beein-
trachtigung des Erhaltungszustands der lokalen Populationen wahrscheinlich nicht zu erwarten ist.

Ein Verbotstatbestand gem. § 44 BNatSchG wurde bei Unterstellung der geforderten Sorgfalt so-
wie unter Berlcksichtigung der dargestelliten Vermeidungs-, Minimierungs- und Ersatzmafnahmen
aktuell nicht festgestellt.

Hinsichtlich der Bestimmungen des § 15 (5) BNatSchG wurde im Zuge der Untersuchungen fest-
gestellt, dass fur keine streng geschitzte Art des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie fir keine
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européischen Vogelarten die Verbotstatbestande des § 44 (1) BNatSchG erfillt sind bzw. nicht
ausgeschlossen werden kénnen.

Stralsund, April 2016
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