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ZIEL DER PLANAUFSTELLUNG

Der Bebauungsplan Ni. 45 setzt auf der ehemaligen NVA-Liegenschaft ostlich des Bern-
steinweges em n sonstiges Sondergebiet „Hotel" und auf dem ehemaligen Feriengelande der
Interflug em n reines VVohngebiet fest. Planungsziel ist die Errichtung eines Hotels mit Gastro-
nomie, Wellnesseinrichtungen und medizinischer Betreuung. Damit soil auch em n Beitrag da-
fOr geleistet werden, das bestehende Defizit des infrastrukturellen Angebotes durch vorwie-
gend saisonverlangernde Maanahmen an diesem Standort abzubauen. Die bebaubare Fla-
che des ehemaligen Ferienheims lasst nur die Errichtung eines einzelnen Wohngebaudes
zu.

2 BEROCKSICHTIGUNG DER UMWELTBELANGE

Mit der mOglichen Bebauung der Flachen kommt es zu einer dauerhaften Versiegelung von
Bodenflachen und damit zur dauerhaften StOrungen des Luft- und Wasseraustausches.
Diese findet aber weitgehend auf bereits bebauten Flachen statt.

Beeintrachtigungen fOr das Grundwasser ergeben sich anlagebedingt durch die Versiege-
lung und die damit einhergehende Reduzierung der fUr die Grundwasserneubildung verfOg-
baren Flache. Diese Auswirkungen sind aber aufgrund der vorhandenen Versiegelung nur
gering.

VVesentliche anlagebedingte Auswirkungen ist die Anderung des Mikroklimas durch die
Versiegelung und Bebauung. Aufgrund der Nutzung bereits bebauter Flachen sind die Beein-
trachtigungen nur als gering einzuschatzen.

Im Zusammenhang mit der Entwicklung einer Parkanlage wird eine Teilflache des Kiefern-
waldes gewandelt. Dazu ist hier eine Reduzierung der Bestockung vorgesehen. Diese wird
im Wesentlichen durch die Herausnahme des Buchen-Jungwuchses erfolgen. In der Folge
entsteht eine strukturreiche, naturnahe Parkanlage. In der Gesamtwirkung auf den Lebens-
raum sind diese Beeintrachtigungen nur als mittel einzuschatzen.

Mit dem Abriss der vorhandenen Gebaude kommt es zum Ver.lust von Fledermausquartie-
ren. Dies stellt eine erhebliche Beeintrachtigung von besonders wertvollen, geschutzten Tie-
rarten dar. FOr die vorgefundenen Sommer- und VVinterquartiere kann durch Schaffung ent-
sprechender Alternativquartiere Ersatz geschaffen werden.

Fur die gebaudebewohnenden Vorgelarten gehen mit dem Abriss der Gebaude Nistmog-
lichkeiten verloren. Bei den neu entstehenden Gebauden sollen entsprechende Vorkehrun-
gen geschaffen werden. Auch der Bau eines separaten Schwalbenturmes ist mOglich.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich auflerhalb des Nationalparks, gehort
aber zum Landschaftsschutzgebiet ,Boddenlandschaft'. Dieses besitzt eine groae Be-
deutung fur die nordischen Zugvogel, die in der Boddenregion auf ihrem Herbst- und FrOh-
jahrszug rasten.

Seite - 2 -
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Weiterhin befindet sich das Untersuchungsgebiet auflerhalb, aber im Randbereich des EU-
Vogelschutzgebietes „Westriigensche Boddenlandschaft mit Hiddensee" (SPA15, DE
1543-401) und des FFH-Gebietes ,,Vorpommersche Boddenlandschaft" (DE 1544-302). Hin-
gegen liegt es innerhalb des Important Bird Area (IBA) "Vorpommersche '<Listen- und Bod-
denlandschaft" (MV022).

Da sich das Plangebiet innerhalb der Ortslage Prerow befindet und eine Erweiterung der
Bebauung nur in geringem Umfang stattfindet, sind keine weiteren Auswirkungen auf alle
erwahnten Schutzgebiete zu befOrchten.

Die Firsthohe im Sondergebiet „Hotel" wird auf maximal 20 m Ober begrenzt. Damit wird
gewahrleistet, dass die neue Bebauung nicht Ober die umgebenden Baumbestande hinaus
ragt. Somit beschranken sich die Auswirkungen auf eine kleinen Sichtraum an der Stralle
und die unmittelbare Umgebung. Aufgrund der vorhandenen baulichen Pragung sind die
Beeintrachtigungen fur das Landschaftsbild nur gering.

Die Zunahme des Verkehrs durch die Hotelanlage ist in der Relation zur vorhandenen Belas-
tung nur gering. Es ergibt sich nur eine geringe Beeintrachtigung gegenOber dem Schutzgut
Mensch.

3 BEROCKSICHTIGUNG DER BEHORDENBETEILIGUNG UND SCHWER-
PUNKTE DER ABWAGUNG

Das StAUN Stralsund hat darauf hingewiesen, dass das Plangebiet aufgrund seiner naturli-
chen Hohen Bestandteil des historisch gewachsenen Hochwasserschutzsystems fur die
Ortslage Prerow ist. Aus diesem Grunde darf das Gelandeniveau nicht auf em n Mall unter
3,50 m Ober HN vermindert werden. Deshalb ist auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 1
i.V.m. § 9 Abs. 3 BauGB festgesetzt worden, dass in den Baugebieten Gelandeabtrag auf
em n Niveau unterhalb von 3,50 m HN unzulassig ist.

In Anbetracht der Tatsache, dass ohne Unterschreitung des 30 m Abstands zum Wald eine
sinnvolle bauliche Nutzung des Gelandes nicht gegeben und der stadtebauliche Missstand
langfristig nicht beseitigt werden konnte, hat die zustandige Forstbehorde der Unterschrei-
tung des 30 m Waldabstands in Anbetracht der BerOcksichtigung nachfolgender Belange im
Bebauungsplan zugestimmt.

1. Festsetzung der privaten GrOnflache „Parkanlage" nur bis zur Verlangerung der Flur
stOcksgrenze zwischen 8/39 und 8/38

2. Beibehaltung der Festsetzung der privaten GrOnflache „Parkanlage" auf dem Flur-
stuck 8/39; damit wird em n Antrag auf Nutzungsartenanderung, Waldumwandlung in
einen Park fur diesen Tell des FlurstOcks 8/39 nachfolgend erforderlich

3. Festsetzung der bisher im Nord-Westen des FlurstOcks 8/38 festgesetzten GrOnfla-
che „Parkanlage" als Wohnbauflache (WR) bis zur FlurstOcksgrenze

4. Erganzung der textlichen Festsetzung unter Punkt 2.2 dahingehend, dass die Nut-
zungsarten innerhalb der mit dem Buchstaben A (in einer Raute) bezeichneten
GrundstOcksflache des sonstigen Sondergebietes „Hotel" nur bis zu einem Abstand
von 3 Metern zum DOnenfull oder vorhandenem Baumbestand zulassig sind.

5. Sicherung der Forderung, dass innerhalb der mit dem Buchstaben A (in einer Raute)
bezeichneten GrundstOcksflachen des SO Hotel, Terrassen nur als ebenerdige, nicht
Oberdachte Terrassen zulassig sind.

Seite - 3 -
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Regenwasserableitung
Die untere Wasserbehorde hat auf einen ordnungsgemagen Umgang mit dem anfallenden
Niederschlagswasser hingewiesen. Das Niederschlagswasser soil jeweils ortlich versickert
werden. im WR kommt eine Versickerung auf dem BaugrundstOck in Betracht. FOr das dar-
gestellte SO Hotel ist eine Versickerung innerhalb der nOrdlich angrenzenden GrOnflache
„Park" vorgesehen. Nach der vorliegenden baugrundtechnischen Stellungnahme vom August
2008 stehen Ortlich sandige Horizonte an, die bei mittleren Durchlassigkeiten (kf — lx 10-4
m/s) insgesamt als ausreichend versickerungsfahig einzustufen sind.

Loschwasserversorgung
Eine vollstandige LOschwasserentnahme aus dem Trinkwassernetz ist nicht moglich. Aus-
diesem Grunde soil die Fehlmenge aus dem geplanten Schwimmbecken des Hotels ent-
nommen werden. Hierzu muss em n Saugstutzen auflen, unmittelbar am Gebaude angebracht
werden. Der Saugstutzen muss durch die Feuerwehr anfahrbar sein.

Zu- und Abgangsverkehr des Hotels
Im Hinblick auf den Zu- und Abgangsverkehr fur das Hotel ist folgende Regelung vorgese-
hen: Hotelgaste sowie Lieferverkehr (Kleintransporter) nutzen die Einfahrt in die Tiefgarage.
Busse nutzen die nordlich angrenzende, zeitweilig als Parkplatz genutzte, gemeindeeigene
Flache fOr das Ein- und Aussteigen der Hotelgaste sowie fur das Be- und Entladen des Ge-
packs. Der Transport des Gepacks erfolgt durch den Hotelservice Ober einen Weg in der
geplanten GrOnflache Park. Auch der Zugang fur die Hotelgaste erfolgt Ober die geplante
GrOnflache. Damit wird der Verkehr auf dem Bernsteinweg nicht durch haltende Fahrzeuge
behindert.

Belange der Raumordnung
Das Amt fur Raumordnung und Landesplanung Vorpommern hat folgende Hinweise zur Pla-
nung vorgebracht:
- Anpassung der geplanten Gebaudehohen an die pragenden Baumhohen
- Klarung des Sachverhaltes mit der UNB, ob die vorhandene Dune em n geschOtztes Geotop

ist und sie Oberbaut werden darf.

Die festgesetzte FirsthOhe kw das SO „Hotel" ist um 2 m auf nunmehr 20 m Ober HN verrin-
gert warden. Die im Jahre 2003 eingemessenen Waldbaume weisen Wuchshohen zwischen
17,0 m und 22,0 m Ober Gelande auf. ZuzOglich der jeweils vorhandenen GelandehOhen
ergeben sich Wuchshohen zwischen 18,92 m und 24,51 m Ober HN. Die durchschnittliche
Halle aller gemessenen Baume betragt 20,33 m Ober HN. Damit liegt die zukunftige First-
hohe auf Hohe der durchschnittlichen Baumhohen und ca. 4,50 m unterhalb des hochsten
gemessenen Baumes.

Die vorhandenen geschOtzten DOnenbereiche sind nicht mehr fur eine Bebauung' vorgese-
hen. Sie sind als GrOnflachen bzw. Flachen fur MafInahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft im Bebauungsplan festgesetzt warden.
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