IPO Unternehmensgruppe GmbH
Gemeinde Peenmiinde INGENIEURPLANUNG&ORGANISATION

Bebauungsplan Nr. 10
»Gesundheitspark
Peenemiinde-Karlshagen an
der Alten Peenemiinder
StraBe*

i Begriindung

Immobilienwert
Sachsen AG

Im Auftrag der
Immobilienwert Sachsen AG

Greifswald, Mai 2021

v

IPO Unternehmensgruppe GmbH

IngenieurPlanung&Organisation Tel. :03834/5955-0
Storchenwiese 7 Fax :03834/5955-55

17489 Greifswald E-Mail: ipo@ingenieurplanung-ost.de




Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 10 "Gesundheitspark Peeneminde-Karlshagen 1/67
an der Alten Peenemiinder StraRe" — Satzung

Inhaltsverzeichnis
I Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes (B-Plan) ....4
1 Anlass und Ziel der Planung ... 4
2 Gesetzliche Grundlagen ... ————— 4
3 Raumlicher Geltungsbereich...........ccoomiiiiiiiiii s 4
4 Bisherige Entwicklung im Plangebiet und dessen Umfeld .............ccoeiimminnninnnnnnee 5
4.1 Erfordernis der PIanUNQ .........oooiiiiiiiie et 5
4.2 Planerische RahmenbedingQungen ............oeeiiiiii e, 6
4.2.1 Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern...........ccccceeeeeeeiieeeiiinceeeeennn. 6
4.2.2 FIAChenNUIZUNGSPIAN ... ..o e 8
4.3 Erlauterung des B-Plans ... 8
4.3.1 Bemerkungen zum Verfahren ... 8
4.3.2 Stadtebauliches- und ErschlieRungskonzept .........ccoooeeiiiiiiiiiiiiiiieeeee e 9
43.3 Textliche FeStSetZUNGEN .......coovviiiiiiiiiiiiiee e 11
434 1= o =1 = 15
4.3.5 L1 = T (= o 16
4.3.6 Kampfmittelbelastung .............eoiiiiiiii e 16
4.3.7 Ver- UNd ENtSOrQUNG......cooi e e e e e e e e 17
4.3.8 B 1= FSTST=T o= = o PP 17
4.3.9 LOSChWasSErbedart........ccooii i 18
4.3.10 ReEQENENIWASSEIUNG .....oouiiuiiiieee ittt e e e e et e e e e e e e e e e et s e e e e e e eeaasa e eeaaeeeenees 18
4.3.11  SchmutzwasSErentSOrgUNG........ccoiiiiiiiii i e e et e et e e e e e e e e e e e e eeenens 18
4.3.12  TelekommuniKation...........oooiiiiiiiiiii e 18
4.3.13 Abfallentsorgung/ Wertstoffe ... 19
4.3.14  BaAUGIUNG .....coiiiiiiiiiiee e 19
4.3.15 Aufnahmepunkte Katasteramt.............ccooooiiiiiiii e 19
4316 GBWASSE ... 19
4.3.17 Kisten- und HOChWaSSErsChULZ..........ueiiiiiic e 20
4.3.18  BOAENSCRULZ. ... et a e eeeees 20
4.3.19 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen ...........ccccccvviiiiii 21
I Umweltbericht ... ————— 22
5 Beschreibung des Planvorhabens.............cccociiiiiiiin e, 22
1.1 AUFQAbENSTEIIUNG........e e e et e e e e e eenees 22
1.2 Angaben zum StandOrt.........oooiiiiii i e aeaan 23
1.3 Art und Umfang des Vorhabens, Angaben zum Bedarf an Grund und Boden sowie
Festsetzungen des Bebauungsplanes................uuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiee 24
1.3.1 Art und Umfang des VOrhabens..........coouuueiiiiiiii e 24
1.3.2 Festsetzungen des Bebauungsplanes ...........c.ooooiiiiiiiiii e, 24
6 Fachziele des Umweltschutzes ... 26

7 Bestandsbewertung, Wirkungsprognose, Umweltrelevante MaBRnahmen und.....27



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 10 "Gesundheitspark Peeneminde-Karlshagen 2/67
an der Alten Peenemiinder StraRe" — Satzung

1 Lo 4 T3 oY ] 4T 27
3.1 Tiere und Pflanzen sowie biologische Vielfalt (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB).............. 27
3.1.1 Bestand und BEWEITUNG ..........uuuiiiiiiiiiiiiii e 27
3.1.2 Status-Quo-Prognose (Nichtdurchfihrung der Planung)..............ccccccveiiiiiiiiiiiiiiiiniinnns 36
3.1.3 Auswirkungsprognose (Durchfihrung der Planung)...............ueueeeeiieiiiiieiiiiiiiiiiieiieeneenes 36
Zusammenstellung des Kompensationsflachenbedarfs in m?...............cccc 39
3.1.4 Umweltrelevante Malnahmen ...............uuuuuuiiiiiiiiiii e eeeeeeeeeeeees 40
E1 Okokonto Am Kargberg in GUMMIIN.........c.oooiiiueieeieeee e 46
E 2 OKOKONEO PIAtENOW .........ooviiiiiiieeiee et 48
3.1.5 Erhebliche Auswirkungen und deren Uberwachung (Monitoring)...........cccveeveeeeveennnn.. 49
3.2 Boden/Relief (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 72 BaUGB)...........uuuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeieeeieeieeeeees 49
3.2.1 Status-Quo-Prognose (Nichtdurchflhrung der Planung)...........ccccccoeiiiiiiiiiiiiees 49
3.2.2 Auswirkungsprognose (Durchflhrung der Planung)...........cooccuuiiiiiiieiiiiiiiiiiieeeee e 50
3.2.3 Umweltrelevante Malnahmen ...............uuuueuiiiuiiiiiiiiii e eeeeeeeeeneees 50
3.2.4 Erhebliche Auswirkungen und deren Uberwachung (Monitoring).............ccceeveeeeuennnn.. 50
3.3 Wasser (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 72 BauGB) ...........uuuiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeees 51
3.3.1 Bestand und BEWEIUNG .......coooiiiieie e 51
3.3.2 Status-Quo-Prognose (Nichtdurchfuhrung der Planung)...........ccooooeiiiiiiiiii, 51
3.3.3 Auswirkungsprognose (Durchflhrung der Planung)............ooccuuiieiiiieiiiiiiiiiiiceece e 51
3.3.4 Umweltrelevante MalBnahmen ... 52
3.3.5 Erhebliche Auswirkungen und deren Uberwachung (Monitoring).............cceeveeeevenn.n.. 52
3.4 Klima und Luft (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB) ........ccoooviiiiiii, 52
3.4.1 Bestand und BEWEIUNG .......coooiiiiiii e 52
3.4.2 Status-Quo-Prognose (Nichtdurchfuhrung der Planung)...........ccoooveviiiiiiie, 53
3.4.3 Auswirkungsprognose (Durchfiihrung der Planung)........cccooooviiiiiiiiciiiiieeieeee e, 53
3.4.4 Umweltrelevante MalBnahmen ... 53
3.4.5 Erhebliche Auswirkungen und deren Uberwachung (Monitoring)...........cccceeveeeeeennnn.. 53
3.5 Landschaft (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB).........cooooviiiiiiiii, 53
3.5.1 Status-Quo-Prognose (Nichtdurchflhrung der Planung)...........ccccccoeiiiiiiiiiiiicees 54
3.5.2 Auswirkungsprognose (Durchflhrung der Planung)............occcuiieiiiioiiiiiiiiieeeeee e 54
3.5.3 Umweltrelevante Malnahmen ... 55
3.6 Biologische Vielfalt (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB) .........ccoooiiiiiiiiiiiie e, 55
3.6.1 Bestand und BEWEIUNG ........oooiiiiiii e 55
3.6.2 Status-Quo-Prognose (Nichtdurchfuhrung der Planung)...........ccooooeiiiiiiiiiie, 56
3.6.3 Auswirkungsprognose (Durchfiihrung der Planung)........ccooooveiiiiiiiiiiiiieeieeee e, 56
3.6.4 Umweltrelevante MalBnahmen ... 56
3.6.5 Erhebliche Auswirkungen und deren Uberwachung (Monitoring)..............ccccceveuenen.... 56
3.7 Menschen (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7C BauGB) .......cooiiiiiiiiiicee e 56
3.7.1 Bestand uUnNd BEWEITUNG ..........uuuiiiiiiiiiiiiiiii e 56
3.7.2 Status-Quo-Prognose (Nichtdurchflhrung der Planung)...........cccccceeiiiiiiiiiiiceees 57
3.7.3 Auswirkungsprognose (Durchfiihrung der Planung)........cccooooviiiiiiiicinieeeeeee e, 57
3.7.5 Erhebliche Auswirkungen und deren Uberwachung (Monitoring).........c..cccceevveveeueennnn. 57

3.8 Kultur- und sonstige Sachguter (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7d BauGB)............ccccuviiieeeieennnnnes 58



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 10 "Gesundheitspark Peeneminde-Karlshagen 3/67
an der Alten Peenemiinder StraRe" — Satzung

3.8.1 Bestand und BEWEITUNG ........oooiiiieici e 58
3.8.2 Status-Quo-Prognose (Nichtdurchfihrung der Planung)..............ccccuveiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnns 58
3.8.3 Auswirkungsprognose (Durchflhrung der Planung)............ooccuuiiiiiiieiiiiiiiiiiceeee e 58
3.8.4 Umweltrelevante Malnahmen ...............uuuuuuimieuiiuiiiiiiiiiiiieeieeeeaeneeeeeeeeeseneenseneeneennnnne 58
3.8.5 Erhebliche Auswirkungen und deren Uberwachung (Monitoring)..............ccccceveuennn.... 58
3.9 Wechselwirkungen (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB) ..........uuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiiis 59
3.9.1 Bestand uUnNd BEWEITUNG .........uuuuuiiiiiiiiiiiiii e 59
3.9.2 Status-Quo-Prognose (Nichtdurchfihrung der Planung)..............ccccuvveiiiiiiiiiiiiiiiiniinnns 60
3.9.3 Auswirkungsprognose (Durchfiihrung der Planung)...........oveeiiiiiiiiiiiiicii e, 60
3.9.4 Umweltrelevante Malnahmen ...............uuuueeiuuuuuiiiiiiiiiiiiiiieiineeeeeneeaeeeeeeeeneeeseeeeneannnnne 60
3.9.5 Erhebliche Auswirkungen und deren Uberwachung (Monitoring)..............cccccccveuenen.... 60

8 Erhebliche nachteilige Auswirkungen, die aufgrund der Anfalligkeit der
zulassigen Vorhaben fir schwere Unfille oder Katastrophen zu erwarten
sind und soweit angemessen Beschreibung der MaRnahmen zur
Verhinderung oder Verminderung der erheblichen nachteiligen
Auswirkungen solcher Ereignisse auf die Umwelt. ..........coeeeeeeciiiiiirnnecennnee. 60

9 Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima und der Anfilligkeit der

geplanten Vorhaben gegeniiber den Folgen des Klimawandels .................. 60
10 Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustandes.............cccoveeeeeeccciiieineneeees 61
10.1 Geplante MalRinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen WirkUNGEN ..........ue i e e e e e e e eeeens 62
11  Darstellung der wichtigsten gepriiften Alternativen aus Umweltsicht.................. 63
12 Darstellung der Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben........... 64
13 ZusammenfasSUNG.......cccceiiiiiiiiiiiiirr s 64
S Y 3 - 1 4T 65
Anhang:

- denkmalpflegerische Zielstellung vom Okt. 2019

- Bestands- und Konfliktplan zum Umweltbericht vom Nov. 2019
- MaRnahmenplan zum Umweltbericht vom Nov. 2019

- Baumverlust/ Baumerhalt zum Umweltbericht vom Dez. 2019

Anlagen:

- Schalltechnische Untersuchung vom Marz 2016

- SchieRlarm-Gutachten vom Aug. 2018

- Schiel3gerausch-Immissionsprognose vom Aug. 2018

- Schallemmissionsuntersuchung vom Okt. 2019

- Artenschutzrechtlicher Fachbetrag vom Dez. 2019

- FFH-Vertraglichkeitsprufung vom Dez. 2019

- Verkehrstechnische Untersuchung vom Marz 2011

- Ergénzung zur Verkehrstechnischen Untersuchung vom Mai 2014



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 10 "Gesundheitspark Peeneminde-Karlshagen 4/67
an der Alten Peenemiinder StraRe" — Satzung

I Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes (B-Plan)

1 Anlass und Ziel der Planung

Die Immobilienwert Sachsen AG beabsichtigt, auf der Flache der ehemaligen Fliegerdienst-
stelle Peenemiinde (stiddstlich der Gemeinde Peenemiinde bzw. nordwestlich des Ostsee-
bads Karlshagen) einen Gesundheitspark zu errichten.

Das Vorhaben stellt in der Planungsregion Vorpommern ein attraktives Angebot fir den Ge-
sundheits- und Wellnesstourismus dar. Die natlrlichen Voraussetzungen sollen im Zusam-
menwirken mit den Angeboten der Gesundheitswirtschaft fur die Entwicklung Vorpommerns
als Gesundheitsregion genutzt werden.

Um entsprechende Nutzungskonflikte zwischen den Wohnflachen und den unmittelbar an-
grenzenden Nutzungen auszuschliel3en, ist es erforderlich auch diese Flachen im Rahmen
eines verbindlichen Bauleitplanverfahrens zu betrachten. Damit werden planungsrechtlich
die Voraussetzungen fir ein konfliktfreies Nebeneinander von Gewerbebetrieben, Wohnen
und Landschaft geschaffen. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird das Ziel verfolgt,
unter der besonderen Beachtung und Erhaltung der bestehenden stadtebaulichen Struktur,
Bauflachen flr einen Gesundheitspark zu stellen. An diesem Standort wird angestrebt, die
Ansiedlung von Erholungsstatten und erforderlichen Einrichtungen fur den Gesundheitstou-
rismus zu entwickeln. Das Vorhaben baut auf der Tradition und den Strukturen eines Bader-
standorts auf und Ubersetzt sie in das Zeitalter eines modernen Gesundheitstourismus.

2 Gesetzliche Grundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634)

- Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786)

- Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 15.09.2017 (BGBI. | S. 3434) m.W.v. 29.09.2017 bzw. 01.04.2018 sowie
Landesnaturschutzgesetz (LNatG M-V)

- Naturschutzausfiihrungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern (NatSchAG M-V) vom
23.02.2010, zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 5. Juli 2018 (GVOBI. M-
V S. 221, 228)

- Landeswaldgesetz fir das Land Mecklenburg-Vorpommern (LWaldG), in der Fassung
der Bekanntmachung vom Juli 2011, zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom
5. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 219)

- Denkmalschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern (DSchG MV) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 6. Januar 1998, zuletzt gedndert durch Art. 10 des Gesetzes vom
12. Juli 2010 (GVOBI. M-V S. 383, 392)

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 15.10.2015, geandert
durch Artikel 4 des Gesetzes vom 5. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228)

3 Raumlicher Geltungsbereich

Das B-Plangebiet liegt im Bereich der Alten Peenemiinder Stralle und der Peenestralle im
Gemeindegebiet Peenemiinde. Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

im Norden: durch die vorhandene Waldflache
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im Osten: durch die Alte Peenemiinder Stralte

im Siden: durch die nordliche Grenze der Flurstiicke 5, 7, 8, 15, 18, 20, 21, 22/2, 25, 4/2
und 7/38 sowie den Teilabschnitt der Schitzenstralte

im Westen: durch die vorhandene Waldflache und den dufReren Rand der Schitzenstralie

Der Geltungsbereich umfasst rd. 27,90 ha und beinhaltet die Flurstlicke 7/35, 7/42 und 7/47
sowie die Teilflurstlicke 7/36, 7/45 und 7/48 der Flur 7 der Gemarkung Peenemiinde. Die
Immobilienwert Sachsen AG ist die Eigentimerin der Grundstiicke innerhalb des B-Plange-
bietes, mit Ausnahme des Flurstlicks 7/35, das dem Schutzenverein Blau-Weily Karlshagen
e.V. gehort und dem Flurstlick 7/48, das der DBU gehort.

4 Bisherige Entwicklung im Plangebiet und dessen Umfeld

Der Nordraum der Insel Usedom wurde bis zum Ausbruch des zweiten Weltkriegs touristisch
genutzt. Wahrend der Herrschaft der Nationalsozialisten wurde er zur militdrischen Nutzung
beansprucht. Das Plangebiet wurde zu diesem Zeitraum durch das Versuchskommando
Nord (VKN) fur wissenschaftliche und technische Arbeit herangezogen. Es bestand aus gro-
Ren mehrfligligen Wirtschaftsgebauden von weit Gber 200 m Gesamtlange, mit groRraumi-
gen Treppen- und Platzanlagen sowie einem Turm mit darin liegenden Schornsteinziigen
und einer Aussichtsplattform. Darlber hinaus standen 12 U-férmige Baracken und weitere L-
formige Gebaude sowie ein Klarwerk, eine Zisterne und Uber 30 Splitterschutzbunker auf
dem Gelande. Die Anlage wurde nach dem Krieg als Unterkunft fir Militrangehérige der
russischen Streitkrafte bzw. der NVA genutzt.

Auf der Insel Usedom wurden in den letzten Jahren insbesondere in Karlshagen die Struktu-
ren einer Erholungsregion sukzessiv wieder etabliert. Beférdert durch die Investitionen nach
1990 weisen die Gemeinden im Nordteil der Insel zurzeit wieder eine profunde touristische
Grundstruktur auf, ohne jedoch die Wirkung z.B. der Kaiserbader entfalten zu kénnen.

Das Plangebiet liegt nahe der Gemeindegrenze der Ortschaft Karlshagen und ist der Ge-
meinde Peenemiinde zugeordnet. Der mittlere Teil des Gebietes besteht aus parkartigen
Flachen mit umfangreichem Baumbestand. Das im Nordwesten an das Areal anschlielende
Waldgebiet erstreckt sich Gber mehrere Kilometer nach Westen und Nordwesten. Die Nut-
zung bzw. Begehung des Waldes ist weitgehend untersagt, da dieses Gebiet wahrend des 2.
Weltkriegs von erheblichen Luftangriffen betroffen war und somit flachendeckend mit nicht
detonierten Fliegerbomben kontaminiert sein kann. Der Wald ist derzeit eingezaunt. Entlang
der Zaungrenze gibt es einen Fullweg von Sidwesten in Norddstliche Richtung. Den 6stli-
chen und sudlichen Abschluss des Plangebietes bilden zwei aufgelockerte Wohngebiete, die
von der Alten Peenemiinder Stral3e bzw. Peenestralie erschlossen sind.

Westlich des Areals befindet sich in zirka 1 Kilometer Entfernung der Yachthafen Karlsha-
gen, der direkt am Peenestrom liegt. Der Hafen hat Liegeplatze fir etwa 112 Boote. Der Ha-
fen wird gesaumt von einer kleinen maritimen Infrastruktur und Beherbergungseinheiten.

Das Plangebiet ist im Siden Uber die Schitzenstralle mit Anbindung an die Peenestralle
erreichbar. Die Schitzenstral’e dient derzeit der benachbarten Schiel3anlage im nordwestli-
chen Teil des Gebietes als Zufahrt.

Der SchielRstand wird von einem ortsansassigen Schutzenverein (Blau-Weil3 Karlshagen
e.V.) betrieben.

4.1 Erfordernis der Planung
Um entsprechende Nutzungskonflikte zwischen den Wohnflachen und den unmittelbar an-

grenzenden Nutzungen auszuschliel3en, ist es erforderlich auch diese Flachen im Rahmen
eines verbindlichen Bauleitplanverfahrens zu betrachten. Damit werden planungsrechtlich
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die Voraussetzungen fir ein konfliktfreies Nebeneinander von Freizeiteinrichtung, Wohnen
und Landschaft geschaffen.
Folgende wesentliche Planungsziele bilden das Grundgerist des Bebauungsplanes:

o Sicherstellung einer marktorientierten Kurgebietsentwicklung mit klein- bis mittelteili-
gen Baustrukturen zur Erholung und Beherbergung

o Beibehaltung der zentralen Freiflache und weitere Gestaltung

o Berucksichtigung der Belange des Naturschutzes und der Denkmal- und Land-
schaftspflege

o Einbindung des Baugebietes durch Festsetzungen zur baulichen Gestaltung in An-
passung an die benachbarte Bebauungsstruktur

o Ausweisung der entsprechenden Flachen flr den ruhenden Verkehr

o Berucksichtigung der Belange des Immissionsschutzes durch Festsetzung des Larm-
pegelbereichs

o Sicherstellung der vorhandenen und geplanten Ver- und Entsorgungsleitungen

4.2 Planerische Rahmenbedingungen

4.2.1 Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern

Entsprechend des Regionalen Raumentwicklungsprogramms Vorpommern (RREP 2010)
sollen in den Regionen mit guten natlrlichen Voraussetzungen attraktive Angebote fir den
Gesundheits- und Wellnesstourismus geschaffen werden. Hierbei wird die Aussage getrof-
fen, dass “die traditionellen Kur- und Erholungsorte mit ihrer speziellen Infrastruktur bedarfs-
und funktionsgerecht auszubauen sind. Wo die Voraussetzungen zur ErschlieBung und Ab-
gabe von natirlichen und ortsgebundenen Heilmitteln bestehen, soll die Entwicklung zu Heil-
kurorten angestrebt werden®. Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass das kulturelle und kul-
turhistorische Potenzial der Region u.a. in Peenemiinde gezielt fiir die Entwicklung des Kul-
tur- und Stadtetourismus und die Gestaltung der Kulturlandschaft genutzt werden soll.

Der Hafen Peenemiinde soll wie die anderen Anlaufhafen die notwendigen infrastrukturellen
Standards sichern und das gesamte Erscheinungsbild auf den Empfang von Touristen aus-
richtet werden.

Fir das Vorhaben ,Gesundheitspark Peenemiinde-Karlshagen® wurde im April 2011 ein
Raumordnungsverfahren eingeleitet. Im Rahmen des Verfahrens wurden mehrfach Abstim-
mungsberatungen mit den Gremien der Gemeinden Peenemiinde und Karlshagen sowie den
betroffenen Fachbehdrden hinsichtlich der Naturschutz-, Denkmal- und Landesforstbelange
durchgefiihrt. Unter Mitwirkung der Raumordnungsbehdrde wurde letztendlich ein von den
Beteiligten anerkannter Konsens zu einem stadtebaulichen vertraglichen Konzept erreicht.
Das dem Bauleitplanverfahren zum B-Plan Nr. 10 vorangegangene Raumordnungsverfahren
wurde mit Datum vom 03.01.2012 abgeschlossen. Unter Einhaltung bestimmter Mafligaben
wird dem Vorhaben eine positive raumordnerische Vertraglichkeit bescheinigt. Die wesentli-
chen Mal¥gaben sind:

- Einschrankung der Bettenanzahl auf maximal 1.000 Betten

- mogliche Nutzung der zentralen Gesundheitseinrichtungen auch durch externe Tages-
gaste

- Erarbeitung einer denkmalpflegerischen Zielstellung flir das Plangebiet unter Berick-
sichtigung der vorhandenen stadtebaulichen Struktur und der freien Auenflachen

- Reduzierung der Eingriffe in den Wald und Geringhaltung der erforderlichen Malinah-
men zur Waldumwandlung
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Wiederherstellung einer Baufluchtlinie fur die geplante Bebauung im nérdlichen bzw.
sudlichen Teil der vorhandenen hufeneisenférmigen Stralie

Einhaltung einer Abstandsflache von 27 m zwischen Gebaudekante und Grenze des
Waldes im ndrdlichen Teil des Plangebiets

Begrenzung der geplanten Parkstellflachen auf der westlichen Seite auf eine Tiefe von
34m

Abstimmung mit Naturschutzbehdérden hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Ersatz-
mafnahmen fir geschutzte Arten

Festlegung der Gesamtverkaufsflache von max. 800 m? fur gewerbliche Nutzung im
Bereich der Alten Peenemiinder Stralle

Abstimmung mit dem Betreiber der benachbarten SchieRanlage (Schutzenverein Blau-
Weil} Karlshagen e.V.) zu geeigneten Vorkehrungen bezlglich des Larmschutzes.

Der Bebauungsplan orientiert sich an den vorgenannten MalRangaben und demzufolge wer-
den entsprechende Festsetzungen getroffen.

Die MaRRgaben werden wie folgt umgesetzt und berucksichtigt:
- Einschrankung der Bettenanzahl auf maximal 1000 Betten

Durch die Begrenzung von Gebaudehdhen und bebaubaren Grundflachen wird eine Be-
grenzung der Bebauung erzielt. In den Festsetzungen (Textteil B) werden die Hochstan-
zahlen der Betten festgelegt.

mdgliche Nutzung der zentralen Gesundheitseinrichtungen auch durch externe Tages-
gaste

Die Zuwegung Uber die Schitzenstralle bleibt 6ffentlich. Die Nutzung der Gesundheits-
einrichtungen auf der zentralen Grinflache (inneres U) sind 6ffentlich.

Erarbeitung einer denkmalpflegerischen Zielstellung fir das Plangebiet unter Berlck-
sichtigung der vorhandenen stadtebaulichen Struktur und der freien AuRenflachen

Die denkmalrechtliche Zielstallung ist Teil der Anlage zur Begriindung.

Reduzierung der Eingriffe in den Wald und Geringhaltung der erforderlichen MalRnah-
men zur Waldumwandlung

Die Waldabstandsflachen berticksichtigen die im ROV festgelegten Waldgrenzen. Ein
Antrag auf Waldumwandlung ist Teil der Beitrage zum Bebauungsplan.

Wiederherstellung einer Baufluchtlinie fur die geplante Bebauung im nérdlichen bzw.
sudlichen Teil der vorhandenen hufeneisenférmigen Stralde

Es wird eine Baulinie vorgegeben, an der die Bebauung angeordnet wird. Die Bereiche
zwischen Bebauung und Strale durfen nicht durch Carports Uberbaut werden.

Einhaltung einer Abstandsflache von 27 m zwischen Gebaudekante und Grenze des
Waldes im ndrdlichen Teil des Plangebiets

Die Abstandsflache wird zu allen angrenzenden Waldbereichen eingehalten.

- Begrenzung der geplanten Parkstellflachen auf der westlichen Seite auf eine Tiefe von
34m

Die Begrenzung ist im Plan mit Angabe des Males festgesetzt.

Abstimmung mit Naturschutzbehdérden hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Ersatz-
mafnahmen fir geschutzte Arten

Alle ErsatzmalRnahmen wurden mit der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmt.

Festlegung der Gesamtverkaufsflache von 800 m? fir gewerbliche Nutzung im Bereich
der Alten Peenemiinder Strafde in den 2 Teilflachen mit je 400m>.

Die Festlegung wird in der Festsetzung zu SO-4 umgesetzt.

Abstimmung mit dem Betreiber der benachbarten Schieltanlage (Schitzenverein Blau-
Weil} Karlshagen e.V.) zu geeigneten Vorkehrungen bezlglich des Larmschutzes
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Die Abstimmung mit dem Schitzenverein zu erforderlichen Ertlichtigungsmafinahmen
wurde vertraglich vereinbart.

4.2.2 Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Peenemiinde verfligt seit April 2005 Gber einen wirksamen Flachennutzungs-
plan. Das B-Plangebiet wurde im Flachennutzungsplan zum groRen Teil als von der Planung
ausgenommene Flache dargestellt. Die nordwestliche Ecke wurde als Sonderbauflache mit
der Zweckbestimmung ,Schitzenverein“ ausgewiesen. Der Flachennutzungsplan soll im wei-
teren Verfahren geandert bzw. erganzt werden. Im Zusammenhang mit der Aufstellung des
B-Planes Nr. 10 wird ein Parallelverfahren gemaf § 8 Abs. 3 BauGB durchgeflihrt.

4.3 Erlauterung des B-Plans

4.3.1 Bemerkungen zum Verfahren

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplans Nr. 10 "Gesundheitspark Peenemiinde-
Karlshagen an der Alten Peeneminder StralRe" wurde durch die Gemeindevertretung
Peenemiinde am 23.02.2012 gefasst. Die amtliche Bekanntmachung erfolgte am 08.03.2012
im Internet. Das Planverfahren ist nach § 2 BauGB durchzufthren. Fur die Belange des Um-
weltschutzes ist eine Umweltprifung durchzufiihren, die im Umweltbericht gemafR § 2a Nr. 2
BauGB zusammenzufassen ist. Die Ergebnisse der Fachgutachten, wie ggf. zum Immissi-
onsschutz, zum Artenschutz und zur Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung werden in diesen ein-
flielen. Die Planungsanzeige erfolgte Uber das Amt Usedom-Nord am 09.03.2012. Die frih-
zeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB zur Unterrichtung der Birger
Uber die Ziele und Zwecke der Planung wurde in der 6ffentlichen Sitzung der Gemeindever-
tretung durchgefiihrt. Eine Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belan-
ge wurde gemaf § 4 Abs. 1 BauGB ebenso durchgefihrt.

Weiterhin wurden die B-Planunterlagen zum Entwurf vom 01.03.2013 bis 03.04.2013 o6ffent-
lich ausgelegt. Parallel dazu wurde die Beteiligung der Behoérden und sonstiger Trager 6f-
fentlicher Belange (gem. § 4 Abs. 2 BauGB) durchgefiihrt. Im Ergebnis der abgegebenen
Stellungnahmen durch die Fachbehérde wie Bergamt Stralsund, Landkreis Vorpommern-
Greifswald Untere Naturschutzbehorde, Staatliches Amt fir Landwirtschaft und Umwelt Vor-
pommern (StALU), Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie MV (LUNG), Landes-
amt fiur Kultur und Denkmalpflege und durch die Sonstigen Trager 6ffentlicher Belange bzw.
private wie GASCADE Gastransport GmbH sowie durch den Schitzenverein “Blau-Weil}"
Karlshagen e. V. wurde der Planentwurf geéndert. Das filhrte zur Anderung der Grundziige
der Planung und zur 2. Planauslegung. Eine Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden
erfolgte im Zeitraum zwischen 25.07.2014 und 26.08.2014. Eine 3. Planauslegung mit weite-
ren Veranderungen erfolgt im Zeitraum vom 06.05.2019 — 07.06.2019)

Um mehr baulichen Abstand zum Europaischen Vogelschutzgebiet (SPA DE 1848-401
Waldgebiet bei Karlshagen) im Nordwesten des B-Plangebietes zu erreichen, wurden bei der
weiteren Bearbeitung des B-Plans die bisherigen Baugrenzen im SO-2 im nordwestlichen
Bereich t.w. verandert.

Damit wird die Waldkante in gesamter Lange mit einem Abstand von mehr als 500 m von der
Schutzgebietsgrenze geflihrt.

Durch diese planerischen Anderungen wird die Effektdistanz zum Schutzgebiet eingehalten
und Beeintrachtigungen kénnen vermieden werden, so dass keine Ausnahmegenehmigung
gestellt werden muss Des Weiteren wird im Zuge der Aktualisierung eine Flache als Vorsor-
geflache fir Versorgung ausgewiesen, um vorhandene umweltfreundliche Energiequellen
nutzen zu kénnen. Im Zuge der Verschiebungen der geplanten Bebauung wurde erganzend
das Sondergebiet SO-6 als Teilgebiet Wohnen Mitarbeiter ausgewiesen, das einen Teil des
SO-2 mit umfasst. Dabei orientieren sich die Baugrenzen an Bestandsgebauden. Der Um-
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weltbericht sowie der artenschutzrechtliche Fachbeitrag werden aufgrund der o.a. Anderun-
gen angepasst.

4.3.2 Stadtebauliches- und ErschlieBungskonzept

Mit dem Bebauungsplan soll die zuklnftige Bebauung entsprechend eines Konzeptes ,Ge-
sundheitspark Peenemiinde-Karlshagen® erfolgen. Es soll ein Gesundheitspark unter Be-
ricksichtigung der vorhandenen historischen Struktur samt zentraler Freiflache und der Be-
deutung der Landschaft nach einem raumvertraglichen Maf} entstehen.

Das Vorhaben transformiert Tradition und Strukturen eines Baderstandorts in das Zeitalter
eines modernen Tourismus. Der ,Gesundheitspark Peenemiinde-Karlshagen® soll die grofite
zusammenhangende Erholungs- und Gesundheitsoase moderner Tourismus- und Gesund-
heitswirtschaft im nérdlichen Raum auf der Insel Usedom und einer Beherbergungskapazitat
von rund 1.000 Betten werden.

Die Anzahl von 1.000 Betten verteilt sich auf die Planbereiche “Medical-Wellness-Hotel* und
“Apartmenthauser/Erholung®, ,Wohnen Mitarbeiter* sowie auf den Teilbereich “Pflege- und
Seniorenwohnanlage“. Durch die Ausweisung des SO-6 wird die Anzahl von Wohnungen fir
Mitarbeiter beschrankt.

Grundsatzliches Ziel der Planung ist es, ein homogenes und in sich geschlossenes Kurge-
biet mit unterschiedlichen Einrichtungen und Erlebnisrdumen zu schaffen. Dabei soll das
Gebiet durchlassig und infrastrukturell eng mit dem nahen Umfeld vernetzt werden.

Das Areal liegt nah zum Ortskern von Karlshagen, befindet sich jedoch im kommunalen Be-
reich der Gemeinde Peenemiinde. Das Plangebiet ist mittels Kfz-Verkehr tber die Zinnowit-
zer Strale, die Bundesstralle B111 von Wolgast aus zu erreichen. Das Gebiet ist ebenso an
das offentliche Nahverkehrsmittel durch die Usedomer Baderbahn (UBB), die direkt zwi-
schen der Ortslage Karlshagen und dem Plangebiet eine Haltestelle hat, angebunden. Wei-
terhin ist das Gebiet Uber die Alte Peenemunder Stralle auf der Ostseite und Uber die Schut-
zenstralle mit Anbindung an die Peenestrale auf der Sudseite erschlossen. Die Peenestra-
Re sowie die Alte Peenemiinder Stralle sind als Nebenstrallen im Knotenpunkt mit der ab-
knickenden Vorfahrt Hauptstralte (L264)/Strandstralie verbunden. Wie oben erwahnt, ist die
vorhandene SchieRanlage im nordwestlichen Bereich des B-Plangebietes Uber die Schiit-
zenstralRe erreichbar. An die beiden genannten StralRen ist die ringférmige StralBe (,Hufei-
sen®) als innerer ErschlieBungsweg im Gebiet angebunden. Ein Fu3- und Radweg entlang
der Alten Peenemiinder Stral3e verbindet das Plangebiet mit dem weiteren Verkehrsnetz.
Aul3er der Anreise mit der Bahn besteht die Mdglichkeit Uber das Flugzeug in zirka 5 Kilome-
ter Entfernung auf dem ehemaligen Militarflughafen Peenemiinde zu landen, der Uber eine
glltige Betriebsgenehmigung verfiigt. Nach derzeitigem Stand landen dort kleinere Privat-
flugzeuge. GroRere Linienverbindungen bestehen Uber den Flughafen Heringsdorf (Garz) auf
Usedom.

Das im Nordwesten an das Areal anschlieRende Waldgebiet erstreckt sich tGiber mehrere Ki-
lometer nach Westen und Nordwesten. Der Wald ist derzeit eingezaunt, hier befinden sich
zahlreiche Splitterschutzbunker. Ein fuBlaufiger Weg verbindet den sudwestlichen Teil mit
der norddstlichen Waldecke. Die Nutzung bzw. Begehung des Waldes ist weitgehend unter-
sagt, da dieses Gebiet wahrend des 2. Weltkriegs von erheblichen Luftangriffen betroffen
war und somit flichendeckend mit nicht detonierten Fliegerbomben kontaminiert sein kann.
Aus diesem Grund verbietet sich eine funktionale und nutzungstechnische Verbindung zwi-
schen dem Gesundheitspark und dem Wald. Die Entfernung zum Strand in Richtung Osten
betragt rund 1 Kilometer.

Ostlich des Entwicklungsgebiets liegt ein aufgelockertes Wohngebiet, das durch die
Peenestralle zum Gesundheitspark hin begrenzt wird. Westlich des Areals befindet sich in
zirka 1 Kilometer Entfernung der Yachthafen Karlshagen, der direkt am Peenestrom liegt.
Der Hafen hat Liegeplatze fiir etwa 112 Boote.

Westlich des Plangebiets gibt es ein freies Feld und ein kleines Waldstuck. Dieses Wald-
stick ist punktuell von aufgelassenen Betriebseinheiten der ehemaligen NVA berihrt. Hier
befanden sich Unterstellmdglichkeiten flir Armeefahrzeuge. Die Schitzenstralle trennt das
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vorbeschriebene Gebiet von den verbleibenden Flachen ab. Der vorhin erwahnte Wald steht
nutzungstechnisch in keiner Verbindung zu dem Park, ist derzeit und in Zukunft durch eine
Zaunanlage abgetrennt.

Das Konzept zum Gesundheitspark Peenemiinde-Karlshagen sieht fir die westliche Seite
des Gebietes die Unterbringung eines 4-Sterne-Hotels mit Medical- und Wellnesseinrichtun-
gen (SO-1) vor. Westlich dieses Teilgebietes wird eine Parkplatzanlage errichtet. Mit der
Ausweisung dieses Standortes soll ein groler Teilbedarf an Stellplatzen gedeckt werden.
Weitere Stellplatze werden innerhalb des Baufeldes, z.B. in einer Tiefgarage untergebracht.
Nach erster Ermittlung liegt der Bedarf bei ca. 265 Stellplatzen. Noérdlich und sidlich des
.Hufeisens® ist der Bau von Appartementhdusern geplant. In den beiden Bereichen des
»Hufeisens® ist die Erhaltung der Fluchtlinie der vorhandenen Barackenbauten zur Stralle
nach Forderung der Denkmalbehdrde festgelegt (siehe Kap. 4.3.4). Daher wird im B-
Planentwurf eine Baulinie, ausgerichtet an der Baukante der Baracken, festgesetzt. Im SO-2
dirfen 1-geschossige Hauser mit offener Bauweise mit max. 10,40 Firsthéhe entstehen. Im
Sldwesten sind zwei Bestandsgebaude als Teilbereich Wohngebaude flir Mitarbeiter vorge-
sehen. Hier ist auch als Riegelwirkung zwischen SchieRanlage und Erholungsflachen eine 2-
geschossige Bauweise zugelassen (SO-6). An der alten Peenemiinder Strale (SO-4) sind
zwei Hauser (4-geschossig) in Winkelbauweise als Pflege- und Seniorenwohnanlagen ge-
plant. Hier sollen sich auf insgesamt 800 m?, d.h. 400 m? je Teilgebiet kleinere Laden und
Verkaufsflachen etablieren konnen.

Zur Geschichte der ehemaligen Fliegerdienststelle Peenemiinde soll It. des Nutzungskon-
zeptes eine Informationsstelle im Bereich der Parkanlage aufgestellt werden. Dies wird als
ein eingeschossiges Gebaude im inneren Bereich des ,Hufeisens” platziert (SO-3).

Alle Bauten stehen im Zusammenhang mit dem Gesundheitspark und sollen untereinander
verkehrstechnisch vernetzt sein.

Die Freiflache und der bedeutende Baumbestand im gesamten Plangebiet sind behutsam zu
entwickeln. Der Wald im nord-westlichen Umfeld gilt als Griinzasur, die ebenfalls zu bewah-
ren ist. Aus gestalterischen und 6kologischen Grunden soll im Plangebiet eine Stralenrand-
begriinung durch Baumpflanzungen vorgenommen werden. Durch Erganzungspflanzungen
wird die nur rudimentar vorhandene Baumreihe wiederhergestellt.

Eine Abstandsflache von 27 m von der duReren Gebdudekante zum Wald wurde bereits
wahrend des Raumordnungsverfahrens festgelegt. Diese Angabe wird im B-Plan tbernom-
men.

Die Freiflache im ,inneren U“ wird als Parkanlage mit einem Gewasser gestaltet. Dieses
kann auch zur Loschwasserbereitstellung dienen.

Da die Nutzung der vorhandenen SchieRanlage “Blau-Weil* Karlshagen e. V. (SO-5) mit
Larmbelastigung verbunden ist und durch die steigende Gerauschimmission eine negative
Auswirkung auf das Umfeld hat, soll die Anlage im Zuge von Schallschutzmalinahmen er-
tlchtigt werden. Durch geeignete bauliche Maf3nahmen sollen hier die Schallschutzanforde-
rungen sowohl flir gro3e Kaliber als auch kleine Kaliber an ein Erholungsgebiet gewahrleistet
werden. Die Energieversorgung des ,Gesundheitspark Peeneminde-Karlshagen® soll vorbe-
haltlich der wirtschaftlichen Umsetzbarkeit durch ein Blockheizkraftwerk (BHKW) erfolgen.
Der Standort der Anlage ist im Nordwesten im Bereich der Vorhalteflache Versorgung vorge-
sehen.

Die Vorhalteflache fur Versorgung steht in Zusammenhang mit den im Umfeld vorhandenen
Bohrungen. Die Aktivierung der Bohrungen erfordert ein Heizwerk in moglichst geringer Ent-
fernung des Forderbrunnens. Des Weiteren sind die Zuflihrungs- und Ableitungsleitungen zu
sichern. Ein Genehmigungsverfahren ist gesondert durchzufiihren. Die Ausweisung der Vor-
sorgeflache und der Fahr- und Leitungsrechte erfolgt vorbehaltlich der entsprechenden Ge-
nehmigungen. Erforderlicher Waldersatz oder 6kologische Kompensation ist im Rahmen des
gesonderten Genehmigungsverfahrens zu erbringen. Als Worst-Case-Betrachtung sind sie
jedoch bereits im B-Plan integriert. Die am Radweg stehenden Eichen befinden sich aul3er-
halb des Geltungsbereiches. An dieser Stelle wird dennoch darauf hingewiesen, dass die
Eichen zu erhalten sind.
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Ferner wird beabsichtigt, die Nutzung von Thermalsole fiir balneologische Zwecke in An-
spruch zu nehmen. Diese Nutzung wird nur realisiert, wenn durch weitere Genehmigungen
die Nutzung der Geothermiebohrungen bestatigt wird.

Im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung wurden die auftretenden verkehrlichen Auswirkun-
gen der durch das Bauvorhaben erzeugten Fahrten auf die vorhandenen Stralenverkehrs-
anlagen ermittelt (Stand: 29. Marz 2011). Demzufolge wird zukinftig ein Verkehr von ca. 969
Kfz-Fahrten im Gebiet pro Tag induziert. Dieser verteilt sich innerhalb des Gebietes (insbe-
sondere auf der Ringstrafl3e) unterschiedlich (siehe dazu Verkehrsuntersuchung).Unter Be-
rucksichtigung der Steigerung des gesamten Verkehrs um jahrlich 1,09% wird fir das Jahr
2025 eine verkehrliche Prognose mit den jahrlichen Steigerungsfaktoren von 0,6% fir den
Kfz-Verkehr sowie 0,39% fir den Lkw-Verkehr aufgestellt. Die durch das Vorhaben verur-
sachten zusatzlichen Verkehrsmengen kdnnen ebenfalls unter Berlicksichtigung der verkehr-
lichen Prognose 2025 Uber das vorhandene Strallennetz in ausreichender verkehrlicher
Qualitat abgewickelt werden.

Unter Berlcksichtigung der neuen Planungen flr den ruhenden Verkehr wurde die o.g. ver-
kehrstechnische Untersuchung inzwischen fortgeschrieben. Die vorliegende Erganzung un-
terscheidet sich im Wesentlichen bei der Ermittlung der aktuellen Parkplatzplanung sowie

bei der neuen Verkehrsverteilung des Lkw-Anteils.

Fur die Auswirkungen der Schieldanlage wurden ein SchieRlarmgutachten und eine Schiel3-
gerausch-Immissionsprognose erstellt. Aus den Unterlagen lassen sich die erforderlichen
Mafnahmen ableiten, die zu einer Reduzierung der Schallimmission fuhren. Es ist eine Er-
tlichtigung der Schallschutzelemente vorzunehmen.

4.3.3 Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Art und das Mal} der baulichen Nutzung sind dem B-Plan zu entnehmen, wobei die Nut-
zungsart Uberwiegend als sonstiges Sondergebiet erfolgt. Die Grundflachenzahl, die Ge-
schossigkeit und die Bauweise erganzen diese Festsetzungen. Die Art der Nutzung ent-
spricht den zulassigen Nutzungen, die der Kur, der Heilung, der Erholung, der Fremdenbe-
herbergung und dem Wohnen von Mitarbeitern dienen. Die Unterbringung des ruhenden
Verkehrs wurde als 6ffentliche Verkehrsflache mit Zweckbestimmung ,6ffentlicher Parkplatz®
festgesetzt und ist auch innerhalb der Bauflachen méglich.

Mal der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl (GRZ) wurde in der Regel an der in der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgelegten Obergrenze orientiert. Die Festsetzung der Geschossigkeit richtet
sich in erster Linie nach dem derzeitigen Nutzungskonzept ,Gesundheitspark Peenemiinde-
Karlshagen®. Fur eine harmonische Bauweise wurden die Firsthéhen in den jeweiligen Bau-
gebieten bis auf SO-3 festgelegt. Fir die einzelne Bebauung im Gebiet SO-2 wird eine Ge-
baudegréfle von 15x50 m festgelegt, um eine Uberdimensionierte Bauweise zu vermeiden.
Diese Grolfe orientiert sich an der FlachengréRe eines Seitenflligels der vorhandenen Bara-
cken im Plangebiet.

Eine Uberschreitung der Grundflachenzahl auf den Stellplatzen von 0,6 auf 0,7 durch die
Flachen von Stellplatzen und Zufahrten ist dann zuldssig, wenn diese mit wasserdurchlassi-
gen Materialien wie Rasengittersteinen, breitfugig verlegtem Rasenpflaster o. a. befestigt
werden. Der Anteil der nicht versiegelten Flache (Fugenanteil) auf diesen Stellplatzanlagen
und Zufahrten muss mindestens 25 % betragen.

Im SO-1 sind Uberschreitungen nach BauNVO § 19 bis zu einer GRZ von 0,8 zugelassen.
Hier sind bereits jetzt ca. 70 % der Flache versiegelt, so dass es nur zu geringfigigen Aus-
wirkungen auf die natlrlichen Funktionen des Bodens kommt.

Die maximalen Gebaudehdhen werden festgesetzt.
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Die maximale Firsthohe der Gebaude im SO-1 darf eine Hohe von 19,0 m Uber der OK der
angrenzenden Schutzenstrafle (1,70 m G HN76) nicht Uberschreiten. Diese darf im SO-2 und
SO-6 eine Hohe von 10,40 m Uber der OK der angrenzenden ErschlieRungsstrafte (2,30 m U
HN76) nicht Uberschreiten. Die HOhen im SO-3 und SO-5 beziehen sich auf die OK der Er-
schliefungsstralle

(2,30m U HN76).

Eine Uberschreitung der Hohen ist fiir nachrangige technische Anlagen und Bauten mit einer
Hohe von bis zu 2 m zulassig.

Im SO-1 ist eine Uberschreitung der Hohe fiir eine Glaskuppel auf einer Flache von bis zu
600 m? und einer Hohe von bis zu 25 m zulassig.

Bauweise

Die Bauweise ergibt sich vorrangig aus dem vorliegenden Konzept, das sowohl eine offene
als auch eine abweichende Bauweise ausweist. Die abweichende Bauweise erlaubt Gebau-
delangen Uber die 50 m Grenze der offenen Bauweise hinaus und ist mit seitlichem Grenz-
abstand zu errichten. Mit der Ausweisung der Baulinie soll die Erhaltung einer stralenbeglei-
tenden Bebauung unterstitzt werden. Die Gebaudekanten sind an dieser Bauflucht auszu-
richten.

Grinordnung
Der Bebauungsplan fiihrt zum Verlust von Grinflachen. Diese wird im Umweltbericht (siehe

Teil 11) detailliert erlautert. Die erforderliche Kompensation wird teilweise im Plangebiet um-
gesetzt. Als AusgleichmalRnahme 1 (A1) soll der mittlere Bereich des Plangebietes als park-
artige Grunflache entwickelt werden. Dabei wird auch ein Gewasser angelegt, das sowonhl
als Schwimmteich als auch fir die Loschwasserversorgung dienen kann. Es werden die An-
lage von Hecken und Gehdlzbereichen sowie Staudenflachen empfohlen.

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Vorsorge- und AusgleichsmaRnahmen sollen Le-
bensraume flir Reptilien angelegt werden (A2). Dabei handelt es sich um Feldstein- und Tot-
holzhaufen, die mit einer Pufferzone aus Ruderalgesellschaften umgeben sind.

Als Mallnahme Nr. 3 (A3) soll der Ausgleich fir den Entfall von Badumen durch die Aus-
gleichspflanzung geleistet werden. Hierbei sollen insgesamt 250 Hochstdmme entlang der
inneren ErschlieBungsstrale und auf der privaten Flache bzw. Freiflachen angepflanzt wer-
den.

Durch die Ausweisung der Waldabstandsflachen auf der Nordseite kommt es zur Entsiege-
lung von ehemaligen Gebauden. Die Hochbauten werden abgerissen. AulRerdem werden
versiegelte Flachen im Wald zurickgebaut. Sie kénnen sich zu Wald entwickeln. Diese
Maflinahme wird im Umweltbericht als A4 gekennzeichnet.

Bei der AusgleichsmalRnahme Nr. 5 (A5) soll das Umfeld des geplanten Artenschutzhauses
so gestaltet werden, dass Stérungen durch Fuliganger verhindert werden. Dazu wird eine
Flache zur Entwicklung von Natur und Landschaft ausgewiesen, die diese Pufferfunktion
Ubernimmt. Der Standort des Artenschutzhauses wurde im Vorfeld mit den zustandigen Be-
hérden abgestimmt. Es gliedert sich direkt an den Gehdlzbereich an und wird durch Hecken-
pflanzungen kaschiert. Hier entsteht keine Siedlungsflache.

Der Erhalt der bestehenden Baume (V2) dient als Vermeidungsmalnahme.

Die ErsatzmaRnahme (E1- Okokonto ,Am Kargberg in Gummlin“) befindet sich westlich des
Ortes Gummlin und schlie3t in weiten Teilen den Kargberg ein. Auf einer Flache von ca.
19,6 ha werden MalRnahmen vorgesehen, die den landschaftlich reizvollen aber auch sensib-
len Raum entlang des Kleinen Haffs aufwerten. Der teilweise hochwertige Offenlandcharak-
ter soll erhalten und nur durch punkt- und linienformige Landschaftselemente eine Strukturie-
rung erfahren. Dieses wird durch die Anlage von Gehdlzinseln verschiedenartiger Hecken-
strukturen, Lesesteinhaufen, einem naturnahen Kleingewasser mit einem ausgeformten
Kiesfeld, Ansitzwarten und einer Streuobstwiese realisiert.
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Das Okokonto Gummlin umfasst insgesamt ein Kompensationsflachenaquivalent von
350.289,80 KFA (bezogen auf m?) davon werden 207.500 KFA fiir die hier benannte MaRk-
nahme in Anspruch genommen.

Die ErsatzmaRRnahme Okokonto Pratenow (Pratenow, Flur 1, Flurstiicke 73, 148, 196,197)
wird fiir einen Anteil von 2,68 ha KFA als KompensationsmaRnahme herangezogen.

Des Weiteren wird in den Planungen bericksichtigt, den vorhandenen wertvollen Baumbe-
stand sowie die Bodendenkmaler zu erhalten. Ziel ist es, zukiinftig den GroRgriinbestand
planungsrechtlich zu sichern. Die Funktion der Grunflachen ist dartber hinaus in Verbindung
mit den Gesundheits- und Erholungseinrichtungen von Bedeutung. Die Erganzung des
Baumbestandes soll mit standortgerechten Arten erfolgen. Der Park soll als eine &ffentliche
Anlage fur Besucher zugangig sein. Fir alle im Zuge von Baumaf3nahmen unvermeidlichen
Fallungen sind Genehmigungen gem. NatSchAG M-V bei der zustandigen Behorde einzuho-
len.

Immissionsschutz

Zur Berticksichtigung des Schallschutzes flr die verschiedenen Nutzungen wurden die DIN
18005-1 -Schallschutz im Stadtebau-, DIN 4109 -Schallschutz im Hochbau -, VDI 2714 —
Schallschutz im Freien und VDI 2720 —Schallschutz durch Abschirmung im Freien- sowie
RLS 90 —Richtlinie fir den Larmschutz an Straflen- herangezogen, die Grundlagen und Hin-
weise flur die Planung und schalltechnische Orientierungswerte enthalten. Beziiglich der
schalltechnischen Orientierungswerte sind Sondergebiete nach DIN 18005 nur in den Span-
nen von tags 45 bis 65 dB(A) und nachts 35 bis 65 dB(A) bestimmt.

Neben den schalltechnischen Orientierungswerten gibt die DIN 18005 — Schallschutz im
Stadtebau — die Hinweise, dass sich in vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhan-
dener Bebauung und bestehenden Verkehrswegen, die Orientierungswerte oft nicht einhal-
ten lassen. Wo im Rahmen der Abwagung mit plausibler Begriindung von den Orientie-
rungswerten abgewichen werden soll, soll mdglichst ein Ausgleich durch andere Malnah-
men vorgesehen und planungsrechtlich abgesichert werden.

Mit der Gerauschimmissionsprognose vom 11.03.2016 (siehe Anlage) sind daher die von
aulien auf das Plangebiet einwirkenden Gerauschimmissionen ermittelt worden. Dieses Gut-
achten berlcksichtigt allerdings alle kiinftig méglichen Emissionen der umliegenden Bauan-
lagen wie das eingeschrankte Gewerbegebiet westlich des B-Planbereiches. Die Nutzung
dieses eingeschrankten Gewerbegebietes ist gegenwartig noch unklar, da das gesamte Ge-
biet noch einen recht ungeordneten Eindruck macht. Bei der derzeitigen Beobachtung vor
Ort ist hier keine systematische Nutzung erkennbar.

Erganzend sind im Jahr 2018 ein SchielBlarm-Gutachten (Aug. 2018) sowie eine Schiel3ge-
rausch-Immissionsprognose (Aug. 2018) erarbeitet worden.

Die Gutachten kommen zu folgenden Ergebnissen:

- Immissionen aus Stral3enverkehrslarm

Im Bereich der im Gebiet geplanten Bauflachen entstehen Larmimmissionen durch den
StraRenverkehrslarm, der von der Ostlich angrenzenden Alten Peenemuinder Stra3e und von
der sudlichen Peenestral’e ausgehen. Gemal der schalltechnischen Untersuchung werden
die Gerauschemissionen Uberwiegend unter den vorgegebenen Orientierungswerten blei-
ben. Die Ergebnisse der Beurteilungspegelberechnung zeigen, dass es im Beurteilungszeit-
raum Nacht an den Immissionsorten 10 6-8 und 10 10-12 zu einer geringfiigigen Uberschrei-
tung von max. 3,7 dB(A) des zulassigen Orientierungswertes kommt. Hierfir wird empfohlen,
am kinftigen Gebaude entsprechende Schallschutzfenster einzubringen.

- Immissionen aus Schienenverkehrslarm
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Innerhalb des Plangebietes entstehen durch den Schienenverkehr auf der in dstlicher Rich-
tung vorbeifuihrenden Eisenbahntrasse Gerauschimmissionen, die im Nachtzeitraum gering-
fligig oberhalb der zugrunde gelegten Orientierungswerte liegen. Die Uberschreitung liegt bei
2,7 dB(A) am 10 7 bzw. 10 11.

- Immissionen SchieRanlage

Mit der Ertlichtigung der derzeitigen Schiel3anlage ist geplant, alle erforderlichen Larmminde-
rungsmaflinahmen flr die Grofl3kaliber- und die Kleinkaliberwaffen zu ertiichtigen. Damit soll
bewirkt werden, dass -ungeachtet des Beurteilungspegels- bereits die Einzelschiisse an den
nachstgelegenen Immissionsorten im Plangebiet von den Betroffenen nicht als stdérend
wahrgenommen werden.

Die Betriebszeiten der Anlage sind nach VDI 3745 und der TA Larm so auszurichten, dass
die Grenzwerte von 55 dB(A) eingehalten werden.

Dazu sind folgende MalRnahmen vorgesehen:
Baulicher Schallschutz am 50 m-Bahnenstand KK-Langwaffen

Belegung samtlicher Hochblenden beiderseitig mit Absorberplatten, desgleichen die Geschoss-
fangflachen aulerhalb des SchielRscheibenbereichs, desgleichen die linke Trennwand

Abbau der Hochblenden im ungenutzten Bahnenbereich

Vorziehen des Uberstehenden Daches des Schitzenhauses (Dachausfihrung mit einem Bauschall-
damm-Mal nicht kleiner als RW = 20 dB)

Baulicher Schallschutz am 25 m-Bahnenstand KK-/GK-Kurzwaffen

Belegung samtlicher Hochblenden beiderseitig mit Absorberplatten, desgleichen die Geschoss-
fangflachen aulRerhalb des Schiel3scheibenbereichs, desgleichen der linken und rechten Trennwand

Ertlchtigung des Dachbereiches zwischen 1. HB und 2.HB (Dachausfihrung mit einem Bauschall-
damm-Malf} nicht kleiner als RVV = 20 dB) dicht anbindend an die 2. HB ohne Spalten und Offnun-
gen, Dachunterseite Belegung mit Absorberplatten

Einbringung eines Hangeabsorbersystems in den offenen Bereichen zwischen 2. HB und 3. HB, zwi-
schen 3. HB und 4. HB sowie zwischen 4. HB und Kugelfang

Baulicher Schallschutz 50 m-Bahnenstand GK-Langwaffen und jagdliches SchieBtraining

Belegung samtlicher Hochblenden beiderseitig mit Absorberplatten, desgleichen die Geschoss-
fangflachen aulerhalb des Schiel3scheibenbereichs, desgleichen der linken und rechten Trennwand

Ertlchtigung des Dachbereiches zwischen Schitzenhaus und 1. HB (Dach mit 20 dB Schalldam-
mung) dicht anbindend an die 1. HB ohne Spalte und Offnungen, Dachunterseite Belegung mit
WEBRA-Absorberplatten

Einbringung eines Hangeabsorbersystems in den offenen Bereichen 1. HB, 2. HB, zwischen 2. HB
und 35 m-Jagdstand und 3. HB, zwischen 3. HB und 4. HB sowie zwischen 4. HB und Kugelfang

- Immissionen Gewerbelarm

Fir das eingeschrankte Gewerbegebiet westlich und auf3erhalb des Plangebietes wurde
gemal der Empfehlungen des LUNG M-V mit einem flachenbezogenen Schallleistungspegel
von tags 60 dB(A) und nachts von 47,5 dB(A) gerechnet, um die Auswirkungen eines regular
genutzten eingeschrankten Gewerbegebietes an dieser Stelle auf das geplante Vorhaben
beurteilen zu kénnen. Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Peenemiinde wurde dieser
Bereich als eingeschranktes Gewerbe (GEe) ausgewiesen. Dieses Gebiet mit grolem Leer-
stand wird zurzeit gelegentlich genutzt.
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Mit den angesetzten flachenbezogenen Schallleistungspegeln von tags 60 dB(A)/m2und
nachts 47,5 dB(A)/mzflir das GEe werden im Plangebiet keine Immissionsrichtwerte Uber-
schritten.

Mit dem Ansatz dieser flachenbezogenen Schallleistungspegel ist also zu erwarten, dass der
Gesundheitspark nicht in der Zukunft durch das benachbarte Gewerbegebiet gestért werden
kann. Die kunftige Nutzung des Gebietes soll die angesetzten Schalleistungspegel nicht
Uberschreiten.

Die schutzbedurftigen Sondergebiete liegen in den untersten Larmpegelbereichen | und lI
der DIN 4109. Hier ergeben sich die geringsten Anforderungen an die resultierenden Schall-
damm-Male der AulRenbauteile, die mit herkdbmmlichen Bauweisen ohne besonderen Auf-
wand zu realisieren sind.

Artenschutz

Die Belange des Artenschutzes sind im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) geregelt. Bei
den besonders geschutzten Arten handelt es sich um Tiere und Pflanzen, die in nationalen
und europaischen Verordnungen und Richtlinien (Bundesartenschutzverordnung, Europai-
sche Artenschutzverordnung, Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie, Europaische Vogelschutz-
Richtlinie) genannt sind. Diesbezuglich wurde im Rahmen des Raumordnungsverfahrens be-
reits ein Gutachten erstellt. Auf Grund weiterer Untersuchungen und einer intensiven Ab-
stimmung mit dem Landesamt flir Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V sowie der Unteren
Naturschutzbehtérde des Landkreises Vorpommern-Greifswald wahrend des B-
Planverfahrens wurde festgelegt, dass der Verlust von Winterquartieren verschiedener Fle-
dermausarten durch den Abbruch des Haupthauses durch ein Ersatzobjekt innerhalb (Arten-
schutzhaus) und zwei weitere Objekte aulRerhalb des Planbereiches (Schulkeller und Dop-
pelgarage) kompensiert werden soll. Die Kompensationsobjekte sollten vor Beginn der Ab-
bruch- und Bauphase realisiert werden. Dabei sollen in das Artenschutzhaus Nistmaoglichkei-
ten fur Gebaudebriter (Rauchschwalbe und Hausrotschwanz) integriert werden, die im Zuge
des Abbruchs des Haupthauses ebenfalls verlorengehen. Die Realisierung der Objekte er-
folgte 2013. Eine Abrissgenehmigung fur die Holzbaracken und das Haupthaus liegen be-
reits vor. Fir die Optimierung des Lebensraums des Wendehalses wird eine Offenwaldflache
im nérdlichen B-Plangebiet geschaffen und festgesetzt. Um den Lebensraum und damit den
Erhaltungszustand weiterer betroffener Vogel zu sichern, werden als Ausgleichsflache fur
Vogelarten des Halboffenlandes (Heidelerche und Neuntdter) MalRnahmenflachen aul3er-
halb des Plangebietes (Okokontoflache Gummlin) herangezogen.

4.3.4 Denkmaler

Das Plangebiet liegt innerhalb des Flachendenkmals Heeresversuchsanstalt und Erpro-
bungsstelle der Luftwaffe Peenemiinde. Entsprechend der Stellungnahme des Landesamtes
fur Kultur und Denkmalpflege M-V vom 06.07.2012 liegt der grof3e Teil des Plangebietes im
Bereich der Bodendenkmale sowie der Bau- und Kunstdenkmale. Das Plangebiet liegt im
Bereich der archaologischen Fundstatten Peeneminde, Fundplatze 16,18,19,20 und 26. Die
vorhandenen Bodendenkmale sind gem. § 2 Abs. 1 und 5 DSchG M-V geschutzte Boden-
denkmale, Diese sind zu schutzen. Deshalb ist fur das Bauvorhaben eine Genehmigung ge-
maR § 7 DSchG M-V erforderlich. Das Plangebiet befindet sich innerhalb des gern. § 2
DschG M-V als Einzeldenkmal geschitzten "Gelande(s) der ehemaligen Heeresversuchsan-
stalt...", das unter der Position 1421 in die Denkmalliste des Landkreises Vorpommern -
Greifswald eingetragen ist.

Eine denkmalpflegerische Zielstellung fir die Gesamtanlage wurde bereits in Abstimmung
mit dem Landesamt flir Kultur Denkmalpflege bearbeitet. Folgende Aussagen wurde hierbei
getroffen und festgelegt.

Das grofe mehrfligelige Wirtschaftsgebaude (Haus Il) im Teilbereich SO-1 ist nach einem
Brand Anfang Oktober 2018 nicht mehr zu erhalten und soll im Zuge der ErschlieRung abge-
brochen werden. Die stark baufalligen Hauser I, 1ll, IV und V sollen abgerissen werden.
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Bei der Hohe der Neubebauung im SO-1 und SO-4 gibt es eine Beschrankung auf 19 m. Der
ehemalige Bestandsbau Haus |l erreichte eine Firsthohe von ca. 17,50 m. Die Hohe des Be-
standsturm geht einige Meter darUber hinaus. Die geplante Hotel- und Thermenanlage wird
eine moderne Bauarchitektur darstellen. Eine Glaskuppel tber einem Teilbereich von max.
600 m? des Daches auf dem Querbau soll die Ganzjahresnutzung optimieren. Hier ist auf-
grund der Konstruktion mit Glas eine Héhenulberschreitung zulassig.

Die kinftige Bebauung in den Sondergebieten SO-2 wird sich an der alten Baustruktur der
Holzbaracken orientieren. Dadurch entstehen U-férmige Baufelder entlang der Ringstralde. In
diesem Teilbereich sind alle zwei Hausgruppen uber eine Stichstralle mit Anbindung an die
RingstraBe erreichbar. Mit Anordnung der Stellplatze an der Ringstralle werden die er-
wlnschten Baufluchtkanten klar erlebbar sein. Grundsatzlich kbnnen Carports und Garagen
nicht ausgeschlossen werden, jedoch soll darauf geachtet werden, dass sich diese an die
Gestaltung der Hauser anlehnen. Garagen und Carports durfen nicht zwischen Verkehrsfla-
che (Ringstrale) und Baulinie errichtet werden.

Im Sondergebiet SO-1 befindet sich ein Bunker aus der Kriegszeit. Wegen des schlechten
Bauzustands und der mangelnden statischen Sicherung wird diese Anlage im Zuge der
Baumalinahmen entfernt. Weiterhin sind Im nahen Umfeld des Plangebietes -auferhalb des
Geltungsbereiches- 37 Splitterschutzbunker vorhanden. Diese Bunker sind flir die Planungen
des Gesundheitsparks nicht relevant. Die unterirdischen Leitungssysteme im Plangebiet sind
bislang nicht untersucht worden. Bestandsunterlagen konnten trotz intensiver Nachforschun-
gen nicht ausfindig gemacht werden.

Im Rahmen der SanierungsmafRnahmen wird die derzeit unbebaute und weitgehend von
Bewuchs freie Innenflache weiterhin von Bebauung freigehalten. Es ist geplant, in diesem
Bereich nur eine zentrale Trinkhalle fiir das Gesamtgebiet integriert mit einer Informations-
stelle zur Geschichte der Anlage zu errichten. Die Freiflache wird als eine 6ffentliche Parkan-
lage mit einem Gewasser, Wegen und einzelnen Bepflanzungen gestaltet und soll sowohl
Zwecken des Artenschutzes (Artenschutzhaus fir Végel und Fledermause) als auch der Er-
holung von Feriengasten dienen. Auch die Anlage eines Schwimmteiches/Freibades ist zu-
gelassen.

Die Zisterne am Scheitel der kunftigen Parkanlage sowie das ehemalige Klarwerk im B-
Plangebiet stehen ebenso unter Denkmalschutz. Die Zisterne bleibt in ihrer jetzigen Form
erhalten. Diese wird auf Eignung als Feuerléschteich gemafl® heutigen Anforderungen ge-
pruft. Aus Sicherheitsgrinden wird sie dahingehend mit Zaun oder Hecke eingefriedet.

4.3.5 Altlasten

Nach derzeitigem Kenntnisstand besteht eine Altlastverdachtsflache im nérdlichen Teil des
Wirtschaftsgebaudes (SO-1). Hier befanden sich wahrend der militdrischen Nutzung des
Gebietes vor der Wende ein Heizhaus und ein grofierer Kohlelagerplatz im Freien. Nach In-
formationen der Fachbehdrde (StALU) ist erfahrungsgemaf neben Verkippungen von Koh-
lengrus auch mit kleinrdumigen Bodenkontaminationen durch Polyzyklische Aromatische
Kohlenwasserstoffe (PAK) zu rechnen. Bei der weiteren Planung ist die konkrete Belas-
tungssituation zu ermitteln und ggf. der kontaminierte Boden auszutauschen. Weiterhin ist
der Bauschutt beim Abbruch des Geb&udes und des restlichen Turms fachgerecht zu ent-
sorgen.

Fir das Flurstlick 7/46 besteht kein Altlastenverdacht mehr.

Als Malistab flr die gutachterliche Bewertung der Bodenproben gelten folgende Prifwerte
(gultig fir Oberboden im Horizont 0:35 cm Tiefe) heranzuziehen: Summe PAK (16) 10 mg/kg
(TS), Einzelparamater Benzo(a)pyren 1 mg/kg (TS).

4.3.6 Kampfmittelbelastung

Munitionsfunde sind in Mecklenburg-Vorpommern nicht auszuschlieBen. Das Gebiet ist als
Kampfmittelbelastung der Kategorie 3 eingestuft. Vor Baubeginn sind Erkundigungen Uber
eine mégliche Kampfmittelbelastung des Baufeldes einzuholen.
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4.3.7 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet wird Uberwiegend durch das Wasserwerk Lodmannshagen und zu einem
geringen Teil durch das Wasserwerk Karlshagen versorgt. Die Versorgung wird zurzeit durch
den ,Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung Insel Usedom betrieben.
Der Planbereich befindet sich in den rechtskraftigen Trinkwasserschutzzonen I, 1l und IV
der Wasserfassung Karlshagen Nr. MV-WSG-1848-03 (Kreistag Wolgast, Beschluss-Nr. 17-
2/74 vom 25.07.1974). Die Schutzzonen der Wasserfassung Karlshagen wurden auf der
Grundlage des Wassergesetzes der DDR vom 17.04.1963 festgelegt und sind durch§ 136
Landeswassergesetz Mecklenburg-Vorpommern (LWaG MV*) in ihrer Glltigkeit bestatigt
worden.

Innerhalb und aulRerhalb des Bebauungsplangebiets liegen zum Teil Ver- und Entsorgungs-
leitungen. Strom- und Abwasserleitungen verlaufen im sidlichen bzw. westlichen Teil des
Plangebietes. Eine Trinkwasserleitung verlauft in der Schiitzenstralie mit Anschluss an die
Hauptleitung in der PeenestralRe. Telekommunikationsleitungen der Deutschen Telekom ver-
laufen in der verlangerten SchuitzenstralRe. Ein Trafohaus zur Elektrizitatsversorgung befin-
det sich im mittleren Bereich des Plangebietes am Rand der Parkanlage. Bei der Mediener-
schlieBung wird fur die innere ErschlieBung davon ausgegangen, dass eine Neuverlegung
samtlicher Ver- und Entsorgungsleitungen vorgenommen wird. Die erforderlichen Leitungs-
verlegungen sind unter Bertlicksichtigung der bestehenden Leitungsbestande zu entwickeln.
Detaillierungen dieser Festlegungen sollen in der weiteren Planung betrachtet werden. Bei
einer Voruntersuchung im Rahmen des Raumordnungsverfahrens wurde die grundsatzliche
ErschlieBbarkeit des Vorhabens dokumentiert. Da es sich bei diesem Vorhaben um eine Ge-
sundheitseinrichtung handelt, konzentriert sich die Betrachtung zur MedienerschlieBung auf
Abwasser- und Wasserversorgungsanlagen sowie die Belange der Regenwasserentsorgung.
Im Raumordnungsverfahren haben die betroffenen Medientrager dem ErschlieBungskonzept
grundsatzlich zugestimmt. Die zurzeit bestehenden Leitungen wurden im B-Plan dargestellt.
Ein Teil der Telekom — und Abwasserdruckrohrleitungen liegen im Bereich des geplanten
Parkplatzes bzw. -decks. Dieser Teilabschnitt soll bei den ErschlieBungsmalinahmen kiinftig
im Strallenraum liegen. Der Korridor hierfir wurde im B-Plan ausgewiesen.

Die Versorgung mit Elektroenergie wird klinftig durch den Anschluss an die vorhandenen
Versorgungsnetze der E.ON edis AG erfolgen. Im Plangebiet befinden sich elektrotechnische
Anlagen, die nicht unter- bzw. Gberbaut werden dirfen. Die komplette Versorgungserschlie-
Rung ist rechtzeitig mit dem genannten Medientrager abzustimmen.

Die auRerhalb des Gebietes liegende Geothermiebohrung soll wieder aktiviert werden. Au-
Rerdem soll ein BHKW im Bereich des zukinftigen Heizhauses erganzt werden, um die Nut-
zung der Energie zu beférdern. Entsprechende Vorsorgeflachen Versorgung und Leitungs-
rechte (GFL) werden im B-Plan verankert. Die Aktivierung der Geothermienutzung sowie die
Einholung erforderlicher Genehmigungen erfolgt durch Dritte in gesonderten Verfahren.

4.3.8 Trinkwasserbedarf

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Zweckverband Wasserversorgung und Abwasser-
beseitigung Insel Usedom Uber das Wasserwerk und den Wasserspeicher Karlshagen. Auf-
grund der grolien Bettenanzahl sowie der Planung eines “Medical-Wellness-Hotel* wird ein
hoher Trinkwasserbedarf erwartet. Der Trinkwasserbedarf wurde mit Hilfe der DVGW W410
ermittelt. Zusatzlich wurden die Daten mit dem Bedarf eines vorhandenen Wellness-Hotels
verglichen. Eine ausreichend dimensionierte Leitung, die diesen Bedarf decken kann, liegt
ausschlieBlich hinter der bestehenden Gleisanlage in der WaldstralRe 6stlich und auferhalb
des B-Plangebietes. Fur den Anschluss sind die Querung der ,Alten Peenemunder Stralle®
sowie eine Durchdrterung der Eisenbahnstrecke der UBB erforderlich.

Zur Verbesserung der Wasserzirkulation und Steigerung der Versorgungssicherheit wird ein
Ringschluss angestrebt, der von der ,Alten Peenemunder Stral3e“ Gber das B-Plangebiet so-
wie Uber die Schiitzenstral’e zur Peenestralle neu zu verlegen ist.
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4.3.9 Loschwasserbedarf

Die bereitzustellenden Léschwassermengen kdnnen nicht Uber die Trinkwasserversorgung
abgedeckt werden. Um Ldschwasser in ausreichender Menge zur Verfliigung zu stellen, soll
das vorhandene Feuerléschbecken im Plangebiet beansprucht werden. Dieses soll teilweise
saniert und in das neue Léschwassersystem integriert werden.

Nach Aussage des Amtes Usedom Nord, o6rtliche Feuerwehr betragt der Loéschradius der
Feuerwehr max. 300 m. Zur grof¥flachigen Gebietsabdeckung sind 4 Léschwassersaugstellen
einzurichten und mit dem obengenannten Loschwasserbecken zu verbinden. Dies gewahr-
leistet an jeder Stelle des Baugebietes eine gleichmaRige Loschwasserbereitstellung.

In der Schitzenstral’e sind zusatzlich zum Léschwasserringsystem zwei Unterflurhydranten
einzurichten. Die Gefahr der Brandausbreitung wird fir massive Gebaude mit ,mittel“ bewer-
tet. Hieraus ergibt sich fiir das Gebiet ein Léschwasserbedarf von 96 m3h. Uber einen
Léschzeitraum von zwei Stunden muissen insgesamt 192 m® Wasser bereitgestellt werden.
Diese Bereitstellung kann gewahrleistet werden. Ergéanzend kann das Gewasser im ,inneren
U“ Loschwasser bereitstellen. Im Rahmen der Baugenehmigung ist ein Brandschutznachweis
zu erbringen. Da im Bedarfsfall nur die freiwilligen Feuerwehren aus Karlshagen und
Peeneminde mit begrenzter Kapazitat zur Verfugung stehen, sind konkrete MalRnahmen im
Zuge der ErschlieBungsplanung zu treffen. Im Brandschutznachweis sollten die Belange nach
dem ZSKG i.V.m. WasSIG und der 1. und 2. WasSV mit Berlicksichtigung finden.

4.3.10 Regenentwésserung

Die Regenwasserableitung soll Uber eine zentrale, mittig entlang der inneren Erschliellungs-
stralRe verlaufende Hauptleitung realisiert werden. Uber diese werden die StraRenflachen
sowie die Wohnbebauung entwassert. Hierbei wird eine Anschlussleitung fiur die Gemeinden
Karlshagen und Peenemilinde bericksichtigt. Als Pufferbecken wird eine vorhandene
Léschwasserzisterne verwendet, welche Uber Freispiegelverbindungen auch als Léschwas-
serentnahmestellen genutzt wird.

Die anfallenden Wassermengen werden in das geplante Regenwassersystem im stdlichen
Bereich des Baugebietes in der Schitzenstrale abgegeben und Uber einen neu herzustel-
lenden Graben sudwestlich in das vorhandene Grabensystem abgefiihrt.

4.3.11 Schmutzwasserentsorgung

Das anfallende Schmutzwasser wird Uber einen Freigefallekanal zu einem Abwasserpump-
werk am sudlichen unteren Rand der geplanten Stellplatzanlage in der Schiitzenstralie ab-
gefuhrt. Von dort werden die Abwassermengen mittels Druckrohrleitung zum Hauptpump-
werk Karlshagen transportiert, wovon dann die Schmutzwasserfrachten Uberleiten zur Klar-
anlage Wolgast. Die Abwassermengen aus dem Gesundheitspark werden nach Bauabschrit-
ten von 2020 bis 2023 gestaffelt eingeleitet.

Eine fachgerechte Abwasserbehandlung ist sicherzustellen.

Grundsatzlich erfolgt die Schmutzwasserfassung des Gesundheitsparks Uber eine Freigefal-
leleitung, welche in den Verkehrsflachen und Nebenanlagen anzuordnen ist. Bei der Ent-
wicklung der Abwasserentsorgung und Leitungsfuhrung sind die Héhenlage des Gebietes
und die geplanten Hausanschliisse zu beriicksichtigen. Fir die Uberleitung des Schmutz-
wassers zum vorhandenen Pumpwerk (Standort alte Klaranlage) wird aufgrund der gegebe-
nen topographischen Lage und der Entfernung zur alten Klaranlage ein weiteres Pumpwerk
bendtigt.

4.3.12 Telekommunikation

Die Telekommunikationsleitungen, die an den angrenzenden Stral’en liegen, sind in das
Plangebiet weiter zu flihren. Mit der Neuerschliel3ung ist der Ausbau der Anlagen erforder-
lich.
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4.3.13 Abfallentsorgung/ Wertstoffe

Die Abfallentsorgung wird durch die zustandigen Entsorgungsbetriebe sichergestellt. Die an-
fallenden Sonderabfélle sind einer den gesetzlichen Vorschriften entsprechenden Entsor-
gung zuzuflihren.

Die Beseitigung des anfallenden Hausmiills erfolgt durch die ortliche Mullabfuhr. Eventuell
anfallender Sonderabfall ist einer den gesetzlichen Vorschriften entsprechenden Entsorgung
zuzufihren.

Die Satzung Uber die Vermeidung, Verwertung und Entsorgung von Abféllen im Landkreis
Ostvorpommern vom 06.11.2000 (Abfallwirtschaftssatzung -AwS), veréffentlicht im Amtl. Mit-
teilungsblatt des Landkreises Ostvorpommern, Peene-Echo Nr. 12, vom 05.12.2000, S. 4ff.
ist einzuhalten.

Diese Satzung gilt weiterhin flr das Gebiet des ehemaligen LK OVP bis zum Beschluss einer
neuen einheitlichen Satzung fir den neuen GroRRkreis Vorpommern-Greifswald. Die Satzung
ist Uber das Umweltamt des Landkreises zu erhalten oder Uber die Internetseiten des Land-
kreises (http://www.kreis-vg.de) sowie der Ver-und Entsorgungsgesellschaft des Landkreises
Vorpommern-Greifswald mbH (http://www.vevg-karlsburg.de/) verflgbar.

Erganzend sind die Vorschriften der TR LAGA 20 von 1111997, 11/2003 und 11/2004 fur die
Verwertung des Bodens und anderer mineralischer Abfalle einzuhalten.

Die Befahrbarkeit der ErschlieRungsstrale fir Mullfahrzeuge ist gewahrleistet. In den Stich-
stralRen sind die Millbehalter jeweils an die Erschlielungsstralie vorzuziehen.

4.3.14 Baugrund

Grundsatzlich werden auf dem Standort der vorhandenen Bebauungen neue Gebaude er-
richtet. Eine Detailplanung zum Baugrund wird bei Bedarf in der weiteren Planung erstellt.
Auch die Verkehrsflachen werden grundsatzlich im Bestand erhalten bzw. erneuert.

4.3.15 Aufnahmepunkte Katasteramt

Im noérdlichen Teil der Ringstralle und &stlich der Parkanlage befinden sich drei Aufnahme-
punkte (001, 021 und 020) des Kataster- und Vermessungsamtes, die mit dem Bebauungs-
plan nachrichtlich Gbernommen werden. Die Vermessungsmarken sind allgemein gesetzlich
geschitzt und dirfen nur von den Vermessungsstellen im Sinne des Kataster- und Vermes-
sungsgesetzes eingebracht, in ihrer Lage verandert oder entfernt werden. Der Trager bzw.
der Ausflihrende der MaRnahme ist verpflichtet zu prifen, ob eine solche Gefahrdung be-
steht. Er muss dies ggdf. rechtzeitig (ca. 4 Wochen vor Beginn der Malnahmen) dem Amt fur
Geoinformation, Vermessungs- und Katasterwesen mitteilen.

4.3.16 Gewésser

Zur Verbesserung der Wasserqualitat der Gewasser wurde der Vorflutgraben 51/010 in das
MaRnahmenprogramm der EG-Wasserrahmenrichtlinie (EG-WRRL) aufgenommen. Die EG-
WRRL stellt den Mitgliedstaaten das Ziel, innerhalb realisierbarer Zeitraume einen ,guten
Zustand® der Gewasser herzustellen. Hierflir wird derzeit die Bewirtschaftungsvorplanung
(BVP) erarbeitet. Das Plangebiet befindet sich im Bearbeitungsgebiet der Insel Usedom,
Ostsee- und Peenestromzuflisse. Im Zusammenhang mit dem Projekt ,Renaturierung der
Cammerer See-Niederung“ (Kompensationsmaflinahme des Naturschutzes) teilt das StALU
mit, dass sich Anderungen der Vorflutverhltnisse ergeben kdnnen. Insbesondere sind bei
einem Ruckbau des Schopfwerkes Piese und eventuellem Verschlielen von Entwasse-
rungsgraben, einschliellich des WRRL-relevanten Grabens bei Karlshagen Anschlisse/ Ein-
leitungen als problematisch anzusehen.

Grundwasserschutz: Beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen ist besondere Vorsicht
geboten. Im Falle einer Havarie mit wassergefahrdenden Stoffen ist unverzliglich die zustan-
dige untere Wasserbehdrde zu benachrichtigen. Die Richtlinien flir bautechnische Malinah-
men an Stralen innerhalb von Wasserschutzgebieten (RiStWag*) sind zu bericksichtigen.
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4.3.17 Kisten- und Hochwasserschutz

Der stidliche Teil des Plangebietes befindet sich in einem Uberflutungsgefahrdeten Bereich.
Zurzeit fehlt ein Ringschluss zwischen dem vorhandenen Deich Karlshagen und der vorhan-
denen Dune Peenemunde-Zinnowitz, der einen Wassereinstrom vom Norden der Insel Use-
dom zur Folge hat. Der Hochwasserstand der AulRenkiiste Usedom liegt bei 2,90 m NHN,
Peenestrom zu Karlshagen bei 2,60 m NHN und Peenestrom zu Peenemiinde bei 2,70 m
NHN. Der Deich zw. Karlshagen und Zecherin erfillt die Anforderung des Sturmflutschutzes
derzeit ebenfalls nicht, da die Kronenhéhe abschnittweise mit 2,25 m G NHN (2,10 m HN76)
unterhalb des BHWs Karlshagen 2,60 m NHN (2,45 m HN76) liegt.

Das Vorhaben Sturmflutschutz Nordusedom — Riegeldeich Peenemiinde sieht die Realisie-
rung des o0.g. Ringschlusses vor.

Der Ringschluss zwischen dem vorhandenen Deich Karlshagen und der Diine Peenemiinde
— Karlshagen soll durch einen an der nordwestlichen Grenze des B--Plangebiets verlaufen-
den Riegeldeich Karlshagen realisiert werden. Die Planfeststellungsunterlagen liegen mitt-
lerweile beim Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern
(LUNG) zur Vollstandigkeitsprifung vor. Die Realisierung der SchutzmalRnahmen ist noch
unklar, wird aber derzeit fur die Jahre 2022/2023 veranschlagt. Der Riegeldeich soll angren-
zend zum B--Plangebiet. nérdlich des Forstweges tlw. als Deichbauwerk und tlw. als Sturm-
flutschutzwand in Stahlspundwand-Bauweise ausgefiihrt werden, zwischen Forstweg und
Deichbauwerk ist die Errichtung eines Entwasserungsgrabens vorgesehen.

Seitens der Fachbehérde werden jedoch permanente bzw. temporare SchutzmaRnahmen
durch den Vorhabentrager zur Minimierung des Gefahrdungspotenzials erwartet. Dazu geho-
ren:

- der Nachweis der Standsicherheit der baulichen Anlagen gegenliber Wasserstanden von
2,90 m NHN

- Schaffung von Raumlichkeiten im OG der Gebaude

- Ausschluss einer Uberflutungsgefahrdung bis 2,15 m (iber NHN mittels geeigneter baulicher
MaRnahmen (z.B. Gelandeerhéhung, Festlegung der FuBbodenoberkante auf 2,15 m NHN
und Verzicht auf Unterkellerung).
Die Starkregenereignisse des Sommers 2011 und deren negative Auswirkungen in
Peenemiinde und in den Nachbargebieten waren deutlich erkennbar. Aus diesem Grund be-
absichtigen die Gemeinde Peenemiinde und deren Nachbargemeinde, entsprechende Mal3-
nahmen zur Verbesserung der Gebietsentwdsserung umzusetzen. Hierzu wurden bereits
Untersuchungen zum Zustand und zur Wirksamkeit der vorhandenen Entwéasserungsanla-
gen durchgefihrt. Die sich aus der Planung ergebenden Ergebnisse sind nach dem derzeiti-
gen Kenntnisstand mit dem o&rtlichen Wasser- und Bodenverband Usedom-Peene abge-
stimmt und die wichtigsten flir eine Fordermittelbeantragung aufbereitet worden. Zur Regulie-
rung der Vorflutverhdltnisse werden Ausbaumaflnahmen zur Herstellung von Entwasse-
rungsanlagen sowie zur Anbindung an das vorhandene Grabennetz erforderlich. Hierzu lau-
fen derzeit entsprechende Untersuchungen.

4.3.18 Bodenschutz

Wahrend der BaumalRnahme auftretende Hinweise auf Belastungen im Boden, wie auffalli-
ger Geruch, anormale Farbung, Austritt von kontaminierten Flissigkeiten u.a., sind der unte-
ren Bodenschutzbehérde des Landkreises (Standort Anklam) sofort anzuzeigen. Die Arbei-
ten sind gegebenenfalls zu unterbrechen.

Die Zielsetzungen und Grundsatze des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) vom 17.
Marz 1998 (BGB.. | S. 502), in der zuletzt gultigen Fassung, und des Landesbodenschutzge-
setzes (LBodSchG M-V) vom 04. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 759), in der zuletzt gultigen Fas-
sung, sind zu bericksichtigen. Danach haben alle, die auf den Boden einwirken oder beab-
sichtigen, auf den Boden einzuwirken, sich so zu verhalten, dass schadliche Bodenverande-
rungen, insbesondere bodenschadigende Prozesse, nicht hervorgerufen werden. Mit dem
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Boden ist sparsam und schonend umzugehen. Flachenversiegelungen sind auf das notwen-
dige Maf} zu begrenzen.

Treten wahrend der BaumaBnahme Uberschussbdden auf oder ist es notwendig Fremdbé-
den auf- oder einzubringen, so haben entsprechend § 7 BBodSchG die Pflichtigen Vorsorge
gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen zutreffen. Die Forderungen der §§ 9
bis 12 der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12. Juli 1999
(BGBI. I. S. 1554), sind zu beachten. Erganzend sind bei der Verwertung des anfallenden
Bodenaushubs und anderer mineralischer Abfélle die Anforderungen an die stoffliche Ver-
wertung von mineralischen Reststoffen/Abfallen - Technische Regeln - der Mitteilungen der
Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) 20, Teile I, Il und lll, zu beachten.

4.3.19 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die Gesamtanlage soll sich hinsichtlich ihrer Auspragung stimmig in die Umgebung einglie-
dern und die AulRenanlagen und die Gebaude ein harmonisches Ensemble bilden. Daher
werden Festsetzungen zur Gestaltung von Fassaden, Einfriedungen und Werbeanlagen ge-
troffen.

Die Einschrankung der Wahl des Fassadenmaterials und die Festsetzung, dass Doppelhau-
ser einheitlich gestaltet werden sollen, erzielt ein angenehmes Ortsbild.

Die Festsetzung zu Hecken, Zaunen und die Zulassigkeit von Natursteinmauern spiegelt
dieses Ziel ebenfalls wider.

Um die Wohn- und Erholungsfunktion zu unterstiitzen, wird das Aufstellen von Werbeanla-
gen reguliert.

Flachenbilanz

Flachenart Flachengrofe (ha)
Waldflachen 9,61
Sondergebietsflachen 9,21
Grinflachen 6,7
Verkehrsflachen 2,0
Versorgungsflachen 0,4

gesamt 27,92
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II Umweltbericht

5 Beschreibung des Planvorhabens
1.1 Aufgabenstellung

Die Immobilienwert Sachsen AG beabsichtigt, auf der Flache der ehemaligen Fliegerdienst-
stelle Peenemiinde (sudostlich der Gemeinde Peenemiinde bzw. nordwestlich des Ostsee-
bads Karlshagen), einen Gesundheitspark zu errichten.

Der Geltungsbereich umfasst rd. 27,9 ha und beinhaltet die Flurstlicke 7/35, 7/42 und 7/47
sowie die Teilflurstiicke 7/36, 7/45 und 7/48 der Flur 7 der Gemarkung Peenemuinde.

Die Immobilienwert Sachsen AG beabsichtigt, ein Baurecht zur Entwicklung von Sonderbau-
gebietsflachen (Teilgebiet Medical-Wellness-Hotel, Teilgebiete Apartmenthauser/ Erholung,
Teilgebiet Wohnen Mitarbeiter, Teilgebiet Pflege- und Seniorenwohnanlage, Teilgebiet In-
focenter, Teilgebiet SchieRanlage) sowie eine Vorhalteflachen fir Versorgung (Blockheiz-
kraftwerk) festzusetzen. Dies soll im Zuge des Bebauungsplanes (B-Plan) Nr. 10 ,Gesund-
heitspark Peenemiinde-Karlshagen an der Alten Peenemtinder Straf3e“ erfolgen.

Das Vorhaben stellt in der Planungsregion Vorpommern ein attraktives Angebot fir den Ge-
sundheits- und Wellnesstourismus dar. Die naturlichen Voraussetzungen sollen im Zusam-
menwirken mit den Angeboten der Gesundheitswirtschaft fur die Entwicklung Vorpommerns
als Gesundheitsregion genutzt werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird das Ziel verfolgt, unter der besonderen Beach-
tung und Erhaltung der bestehenden stadtebaulichen Struktur, Bauflachen fir einen Ge-
sundheitspark auszuweisen. An diesem Standort wird angestrebt, die Ansiedlung von Erho-
lungsstatten und erforderlichen Einrichtungen fiir den Gesundheitstourismus zu entwickeln.
Das Vorhaben baut auf der Tradition und den Strukturen eines Baderstandorts auf und Uber-
setzt sie in das Zeitalter eines modernen Gesundheitstourismus.

Ausgehend von den genannten BaumafRnahmen bilden folgende wesentliche Planungsziele
das Grundgerust des Bebauungsplans:

e Sicherstellung einer marktorientierten Kurgebietsentwicklung mit klein- bis mittelteiligen
Baustrukturen zur Erholung und Beherbergung

e Beibehaltung der vorhandenen inneren Freiflache und weitere Gestaltung

e Berlcksichtigung der Belange des Naturschutzes und der Denkmal- und Landschafts-
pflege

¢ Einbindung des Baugebietes durch Festsetzungen zur baulichen Gestaltung in Anpas-
sung an die benachbarte Bebauungsstruktur

o Ausweisung der entsprechenden Flachen flr den ruhenden Verkehr

e Berlcksichtigung der Belange des Immissionsschutzes durch Festsetzung des Larm-
pegelbereichs

o Sicherstellung der vorhandenen und geplanten Ver- und Entsorgungsleitungen

Ziel des B-Planes ist somit die Ausweisung von Baufeldern zur Errichtung der geplanten
baulichen Anlagen. Daneben kommt der Beachtung und der Erhalt von vorhandenen wert-
vollen Gehdlzen innerhalb des Planungsbereiches eine Bedeutung zu. Fir die Festsetzun-
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gen von Grinflachen, Baumstandorten und Kompensationsmaflinahmen sind Aussagen zu
treffen, die im Rahmen des B-Plans Gbernommen werden sollen.

Nach § 2 Abs.4 BauGB ist bei der Aufstellung eines Bauleitplanes eine Umweltprifung
durchzufiihren (durch die Genehmigungsbehdrde). Der Vorhabentrager hat dazu die erfor-
derlichen genehmigungsfahigen Unterlagen (Umweltbericht) vorzulegen. Im Umweltbericht
(UB) sind die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln, zu beschrei-
ben und zu bewerten. Die genaueren Inhalte des Umweltberichtes sowie dessen Gliederung
ergeben sich aus der Anlage (zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB) zum BauGB.

Die geplante MaRnahme stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Der Eingriffsrege-
lung nach Naturschutzgesetzgebung (NatSchAG M-V §12 in Verbindung mit §§ 13 bis
18 BNatSchG) ist Rechnung zu tragen. Diese wird in den Umweltbericht integriert.

Im Rahmen der Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung ist zunachst der Bestand von Natur und
Landschaft hinsichtlich der 6kologischen Funktionen aktuell zu erfassen und zu bewerten.
Danach erfolgt eine Konfliktanalyse der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft.
Die mdéglichen Vermeidungs- und Minderungsmaf3nahmen werden aufgefihrt. Ggf. vorhan-
dene Vorbelastungen werden hier berlcksichtigt. Die Konflikte werden aktuell erfasst und
qualitativ und quantitativ bewertet.

Nach der Ermittlung des Kompensationsumfanges erfolgt die Darstellung der landschafts-
pflegerischen Gestaltungs-, Ausgleichs- und ErsatzmaflRnahmen.

Der Umweltbericht umfasst die Aussagen des GOP.

Die textlichen sowie rdumlichen Festlegungen werden mit den Aussagen des B-Plans abge-
stimmt und nach Abstimmung mit dem Vorhabenstrager und den relevanten Hinweisen der
TOB direkt in den Bebauungsplan integriert.

1.2 Angaben zum Standort

Das Planungsgebiet befindet sich im Landkreis Vorpommern-Greifswald im Norden der Insel
Usedom in der Gemeinde Peenemunde. Das Plangebiet grenzt an die Gemeinde Karlsha-
gen.

Die Gemeinde Peenemiinde verfligt seit April 2005 Uber einen wirksamen Flachennutzungs-
plan. Das B-Plangebiet wurde im Flachennutzungsplan als von der Planung ausgenommene
Flache dargestellt. Im weiteren Verfahren muss die neue Flachennutzung in den FNP aufge-
nommen werden.

Struktur und Nutzung

Der Planungsraum umfasst ehemals militarisch genutzte Flachen, die seit Gber 20 Jahren
ungenutzt sind. Es handelt sich um ein groRes Wirtschaftsgebaude und eine Ansiedlung von
Wohnbaracken. Die ErschlieRung erfolgt Gber eine RingstralRe innerhalb des Gebietes. Die
weiteren Bereiche setzen sich aus brach liegenden Wiesen, Sukzessionsflachen und Wald-
und Geholzflachen zusammen.

Das gesamte Gebiet weist noch starke anthropogene Pragungen auf, die sich sowohl durch
Bebauung und Versiegelung als auch in den Bodenstrukturen durch starke Umlagerungen,
Ablagerungen, Verdichtungen und ahnliche Belastungen zeigen. Selbst der Baumbestand ist
teilweise anthropogen bedingt (angelegte Strauchflachen).
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Innerhalb der nérdlichen Waldflachen finden sich zahlreiche Splitterschutzbunker.

Die angrenzenden Flachen werden einerseits durch Siedlungswesen und Infrastruktur ge-
pragt, andererseits schlielten sich Waldflachen an. Stidwestlich des Plangebietes verlauft die
Stralde ,Schitzenstrale“ an deren Ende sich eine SchieRanlage befindet. Norddstlich wird
das Plangebiet von der ,Alten Peenemiinder Stral’e” und der Gleisanlage begrenzt. Im Sud-
osten und Siden befindet sich Wohnbebauung und im Nordwesten setzen sich die Waldfla-
chen fort.

Vegetation
In den ehemals militarisch genutzten Bereichen setzt sich die Vegetation sowohl aus heimi-

schen als auch aus nicht heimischen Arten zusammen.

Die Waldflachen im Norden weisen einen dichten Bestand als Laubmischwald auf. Die durch
Offenlassung bewaldeten Bereiche im Osten des Plangebietes setzen sich aus Laub- und
Nadelbdumen zusammen. Der Gehdlzbestand im Nahbereich der Baracken weist pragnante
GrolRbaume auf.

Sudlich der Baracken grenzen wiederum Waldbereiche mit einem hohen Anteil von Kiefern
an.

Die brach liegenden Grinflachen weisen ruderalisierte Rasenflachen, Beete und Gehdlz-
strukturen auf.

Der floristische Bestand setzt sich weitgehend aus Arten der Brachflachen der Siedlungsbe-
reiche zusammen. Das bedeutet, dass sich ruderale Staudenfluren entwickelt haben. In Teil-
bereichen findet sich bereits Aufwuchs von Geholzen. Es handelt sich um Pioniergehdlze wie
Birke, Pappel und auch Ahorn, Holunder und Weidenarten. Es kommen keine geschitzten
oder wertvollen Arten vor.

1.3 Art und Umfang des Vorhabens, Angaben zum Bedarf an Grund und Boden sowie
Festsetzungen des Bebauungsplanes

1.3.1 Art und Umfang des Vorhabens

Auf der benannten Flache werden Sonderbaugebietsflachen (Teilgebiet Medical-Wellness-
Hotel, Teilgebiet Apartmenthduser/ Erholung, Teilgebiet Wohnen Mitarbeiter Teilgebiet Pfle-
ge- und Seniorenwohnanlage, Teilgebiet Infocenter) ausgewiesen. In diesen Gebieten sollen
u.a. Gebaude und Stellplatze errichtet werden. Die Freiflachen werden zu Grinflachen ent-
wickelt.

Die Erschlielung erfolgt Uber die Stralte ,Schitzenstrale” sowie Uber die ,Alte Peenemin-
der StrafRe” und die innere Ringstral3e.

Die bestehende Schieldanlage wird in ihrem Bestand ebenfalls in den B-Planfestsetzungen
aufgenommen. Im Nordwesten wird eine Vorhalteflache fur Versorgung (Blockheizkraftwerk)
angeordnet.

Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst insgesamt ca. 7,6 ha. Die Bebauung
erfolgt weitgehend auf bereits versiegelten Flachen. Auch die ErschlieBung wird auf vorhan-
denen Straflen- und Wegeflachen realisiert (z.B. bestehende Ringstrale) und verursacht
keine zusatzliche Versiegelung.

1.3.2 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan regelt die bauliche und sonstige Nutzung der Flachen im Geltungsbe-
reich und dient der Planungssicherheit.
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Art der baulichen Nutzung (gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Die Art der baulichen Nutzung ist dem B-Plan zu entnehmen, wobei die Nutzungsart Uber-
wiegend als sonstiges Sondergebiet erfolgt. Die Grundflachenzahl, die Geschossigkeit und
die Bauweise erganzen diese Festsetzungen. Die Art der Nutzung entspricht den zulassigen
Nutzungen, die der Kur, der Heilung, der Erholung und der Fremdenbeherbergung dienen.
Fur die Unterbringung des ruhenden Verkehrs wird eine o&ffentliche Verkehrsflache mit
Zweckbestimmung ,06ffentlicher Parkplatz/Parkdeck® festgesetzt. Aulerdem werden Stra-
Renverkehrsflachen ausgewiesen.

MaR der baulichen Nutzung (gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Die Grundflachenzahl (GRZ) wurde in der Regel an der in der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgelegten Obergrenze orientiert. Die Festsetzung der Geschossigkeit richtet
sich in erster Linie nach dem derzeitigen Nutzungskonzept ,Gesundheitspark Peenemtiinde-
Karlshagen®. Fir eine harmonische Bauweise wurden die Firsthéhen in den jeweiligen Bau-
gebieten festgelegt.

Die Festsetzungen der GRZ und der Geschossigkeit ergeben sich wie folgt:

SO-1 0,6 4-geschossig
SO-2 0,4 1-geschossig
SO-3 0,6 1-geschossig
SO-4 0,6 4-geschossig
SO-5 0,6 1-2-geschossig
SO-6 0,5 2-geschossig

Eine Uberschreitung der Grundflachenzahl auf den Stellplatzen von 0,6 auf 0,7 durch die
Flachen von Stellplatzen und Zufahrten ist dann zulassig, wenn diese mit wasserdurchlassi-
gen Materialien wie Rasengittersteinen, breitfugig verlegtem Rasenpflaster o. a. befestigt
werden. Der Anteil der nicht versiegelten Flache (Fugenanteil) auf diesen Stellplatzanlagen
und Zufahrten muss mindestens 25 % betragen.

Im SO-1 sind Uberschreitungen nach BauNVO § 19 bis zu einer GRZ von 0,8 zugelassen.
Hier sind bereits jetzt ca. 70 % der Flache versiegelt, so dass es bei einer Uberschreitung
nur zu geringflgigen Auswirkungen auf die nattirlichen Funktionen des Bodens kommit.

Die maximalen Gebaudehdhen werden festgesetzt.

Die maximale Firsthéhe der Gebaude im SO-1 darf eine H6he von 19,0 m Uber der OK der
angrenzenden Schutzenstrafle (1,70 m G HN76) nicht Uberschreiten. Diese darf im SO-2 und
SO-6 eine Hohe von 10,40 m Uber der OK der angrenzenden Erschliellungsstrale (2,30 m @
HN76) nicht Gberschreiten. Die Hohen im SO-3 und SO-5 beziehen sich auf die OK der Er-
schlieBungsstrale (2,30m G HN76).

Eine Uberschreitung der Hohen ist fiir nachrangige technische Anlagen und Bauten mit einer
Hoéhe von bis zu 2 m zulassig.

Im SO-1 ist eine Uberschreitung der Hohe fiir eine Glaskuppel auf einer Flache von bis zu
600 m? und einer Héhe von bis zu 25 m zulassig.

Bauweise (gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 und 23 BauNVO)

Die Bauweise ergibt sich vorrangig aus dem vorliegenden Konzept, das sowohl eine offene
als auch eine abweichende Bauweise ausweist. Die abweichende Bauweise erlaubt Gebau-
delangen Uber die 50 m Grenze der offenen Bauweise hinaus und ist mit seitlichem Grenz-
abstand zu errichten. Mit der Ausweisung der Baulinie soll die Erhaltung einer strallenbeglei-
tenden Bebauung unterstitzt werden. Die Gebaudekanten sind an dieser Bauflucht auszu-
richten.
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Griinflachen, Pflanzungen, Nutzungsregelungen und MaBRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft, Anpflanzungs- und Erhal-
tungsgebote (§ 9 Abs. 1 Nr.15, Nr. 20, Nr. 25 und Abs. 6 BauGB i.V. mit § 13
BNatSchG)
1. Ausweisung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen
2. Ausweisung von Flachen mit Bindung flir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Baumen
3. Erhaltung von Einzelbaumen
4. Ausweisung von privaten und 6ffentlichen Grinflachen
5. Ausweisung von Grunflachen mit der Zweckbestimmung Grof3grin

6 Fachziele des Umweltschutzes

Die Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung werden im Landesraum-
entwicklungsprogramm (LEP) (MABL M-V 2005) und im Regionalen Raumentwicklungspro-
gramm der Region Vorpommern (RREP 2010; REGIONALER PLANUNGSVERBAND VOR-
POMMERN) festgelegt. Als Uibergeordnete naturschutzfachliche Planungen liegen das Erste
Gutachtliche Landschaftsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (GLP) (Umweltministerium
Mecklenburg-Vorpommern, 2003) und der Gutachtliche Landschaftsrahmenplan fur die Re-
gion Vorpommern (GLRP) (LUNG 2009) vor.

In den Karten des Landesraumentwicklungsprogramms werden fir das Plangebiet fol-
gende Ausweisungen hinsichtlich vorrangiger oder besonderer Bedeutungen getroffen:
Der Planbereich liegt in einem gro3raumigen , Tourismusentwicklungsraum®.

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm der Region Vorpommern ordnet das Plan-
gebiet einem Bereich als Tourismusentwicklungsraum zu. Gleichzeitig liegt das Gebiet in ei-
nem Vorbehaltsgebiet Kiistenschutz.

Dem Gutachtlichen Landschaftsprogramm Mecklenburg-Vorpommern sind folgende
relevante Aussagen flr den Bereich des Untersuchungsraumes zu entnehmen:

Der Planbereich liegt in einem groRrdumigen ,Bereich mit besonderer Bedeutung fur die
landschaftsgebundene Erholungsfunktion®.

Fir den Planbereich werden keine Aussagen zu MaRnahmen und Erfordernissen gemacht.

Schutzgebiete

Im Vorhabengebiet liegen keine internationalen Schutzgebiete.

Nordlich des Vorhabengebietes befindet sich eine 143 ha grof3e Koharenzflache, die in das
Netz Natura 2000 integriert wurde und nun als EU-Vogelschutzgebiet DE 1848-
401,Waldgebiet bei Karlshagen® bezeichnet wird.

Es umfasst zu 99 % Waldbereiche und zu 1% Feucht- und Grunland nordwestlich des B-
Plangebietes und der Ortschaft Karlshagen.

Weitere internationale Schutzgebiete befinden sich nicht im Wirkbereich des Vorhabens.
Das B-Plangebiet liegt im Naturpark Insel Usedom und innerhalb/ am Rand des Land-
schaftsschutzgebiets (LSG) Insel Usedom mit Festlandguirtel.
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Lage Vorhabengebiet im LSG Insel Usedom und Festlandgurtel (LINFOS)

Das Vorhaben stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Der Verursacher des Eingriffs
ist gem. § 15 BNatSchG verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes
und des Landschaftsbildes zu unterlassen sowie unvermeidbare Eingriffe durch Kompensa-
tionsmalRnahmen zu kompensieren. Fir die Inanspruchnahme von Flache des Landschafts-
schutzgebietes ist ein Antragsverfahren auf Ausgliederung aus dem Landschaftsschutzgei-
biet erforderlich. Im ROV wurde die Ausgliederung aus dem LSG in Aussicht gestellt (Lan-
desplanerische Beurteilung vom Dez. 2012).

7 Bestandsbewertung, Wirkungsprognose, Umweltrelevante MaBnahmen und
Monitoring

Im Folgenden wird der Bestand, d.h. die natirliche sowie anthropogene Ausstattung der Fla-
chen innerhalb des B-Plangebietes und des Wirkraumes betrachtet und bewertet.

3.1 Tiere und Pflanzen sowie biologische Vielfalt (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)
3.1.1 Bestand und Bewertung

Naturraumliche Gliederung

Der Untersuchungsraum befindet sich in der Landschaftszone “Ostseekustenland”. Innerhalb
dieser Landschaftszone ist es der Grof3landschaft "Usedomer Hugel- und Boddenland” zu-
zuordnen.



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 10 "Gesundheitspark Peenemiinde-Karlshagen 28/67
an der Alten Peenemiinder Strale" — Satzung

Potentiell natiirliche Vegetation

Die heutige potentielle natlrliche Vegetation ist die denkbare Vegetation, die unter den heu-
tigen Standortverhaltnissen ohne menschliche Eingriffe als hdchstentwickelte Pflanzenge-
sellschaft anzutreffen ware.

Die nordlich liegenden Waldbereiche wirden sich weiterhin zu bodensauren Buchenwaldern
entwickeln. Die nordwestlichen Bereiche unterliegen der Vegetation oligotropher- me-
sotropher Moore. Hier wird sich Stieleichen-Buchen-Moorwald entwickeln. Stdwestlich
grenzt Traubenkirschen-Erlen-Eschenwald auf nassen organischen Standorten an. Die wei-
teren angrenzenden Bereiche gelten als der Besiedlungsflachen, fir die keine Angaben vor-
liegen.

Biotoptypen:

Die Beschreibung der Biotoptypen erfolgte nach der Anleitung fir die Kartierung von Bio-
toptypen und FFH-Lebensraumtypen in Mecklenburg-Vorpommern (Schriftenreihe des
LUNG 2010/Heft 2).

11.3 WNE Erlen-Eschenwald §

Im nérdlichen Waldbereich und auf einer sehr geringen Flache im Siiden des B-Plans findet
sich Erlen-Eschenwald auf néhrstoffeichen, feuchten Standorten. Die Fldche im Norden un-
terliegt dem gesetzlichen Schutz nach NatSchAG § 20 und ist unter der Nummer OVP03774
gefiihrt.

Erlen-Eschenwald findet sich meist in flachen Niederungen und Senken und zum Teil auf
mé&Big entwésserten Niedermooren. Die Standorte kénnen gelegentlich (iberstaut sein.

1.6.8 WEX Sonstiger Eichen- und Eichenmischwald

Die kleine Waldflache zwischen Wirtschaftsgebdude und Freifldche ist durch Laubgehdize,
insbesondere durch Eichen und einzelne Kiefern dominiert. Es handelt sich um einen
Mischwald in dem sich am Randbereich vereinzelt auch Fichten finden. Die Strauchschicht
ist nur gering ausgebildet.

1.8.5 WKX Kiefernmischwald trockener bis frischer Standorte

Der GroB3teil des nérdlichen Waldbereichs ist mit Kiefernmischwald bewachsen. Neben der
Kiefer finden sich Robinien, Spétbliihende Traubenkirsche, Birke und Eiche als Nebenbaum-
arten. Die Nebenbaumarten weisen einen Anteil von mehr als 30 % auf.

1.10.3 WXS Sonstiger Laubholzbestand heimischer Arten

Im Nahbereich der Alten Peenemtiinder Stral3e ist der Wald sukzessiv auf ehemals anthro-
pogen genutzten Fldchen entstanden. Die Pionierbaumarten wie Birke und Esche, aber auch
Fichten, Kiefer und verschiedene strauchartige Gehdlze pragen die Artenzusammensetzung.
GroB3e Fldchen dieses Bereichs sind versiegelt. Die versiegelten Bereiche werden gesondert
betrachtet.

2.71 BBA Alterer Einzelbaum

Altere Einzelbdume sind einzeln stehende Bdume mit einem Durchmesser von (iber 50 cm.
Die vorhandenen Bdume sind durch die friihere und derzeitige Flachennutzung mit gepréagt
worden. Altere Einzelbdume (ibernehmen eine Vielzahl 6kologischer Funktionen, wie die
Schaffung von Lebensraum, die Vernetzung als Trittsteinbiotop, Filterwirkung, Beschattung,
usw. Sie unterliegen dem Schutz nach NatSchAG M-V § 18.
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2.7.2 BBJ Jiingerer Einzelbaum

Jiingere Einzelbdume sind einzelnstehende Baume mit einem Durchmesser von unter 50
cm. Sie libernehmen eine Vielzahl 6kologischer Funktionen, wie die Schaffung von Lebens-
raum, die Vernetzung als Trittsteinbiotop, Filterwirkung, Beschattung, usw. Einzelbdume
weisen ein hohes Entwicklungspotential auf. Bdume mit einem Stammumfang von mehr als
1,0 Meter sind gesetzlich geschilitzt (NatSchAG M-V § 18).

5.6.3 SYL Feuerloschteich

Im 6&stlichen Bereich der inneren Freiflache befindet sich ein kiinstliches Gewésser. Ein
kreisrundes gemauertes Becken dient als Feuerléschteich. Nennenswerte 6kologische Funk-
tionen sind nicht vorhanden.

10.1.3a/b/c RHU Ruderale Staudenflur frischer bis trockener Mineralstandorte

Ruderale Staudenfluren bestehen aus Stauden- und Grésergesellschaften, welche (iberwie-
gend aus zwei- bis mehrjdhrigen Arten aufgebaut sind. Dominant sind zumeist Ruderalpflan-
zen (Stickstoffzeiger, Arten gestérter Standorte). In der Ausprégung der frischen bis trocke-
nen Mineralstandorte ist die Pflanzengesellschaft (iberwiegend aus zwei- bis mehrjahrigen
Staudenarten aufgebaut.

Der Biotoptyp findet sich im Allgemeinen an néhrstoffreichen, meist frischen Standorten wie
Wegbéschungen, als Rainstreifen an Ackern und auf élteren Brachen. Insbesondere auf un-
bewirtschafteten Fldchen ist dieser Biotoptyp zu finden. Dies gilt auch fiir den Untersu-
chungsbereich.

Es ist zwischen der Ruderalflache im Innenbereich der U-férmigen Flache (RHUa) und den
Bereichen zwischen den Baracken zu unterscheiden (RHUDb). Die Innenflache ist eher unbe-
lastet und weist in Teilabschnitten einen Jungaufwuchs auf.

Die Fldache zwischen den Baracken weist nur geringen Jungwuchs auf, da hier die vorhan-
denen Einzelbdume dominieren.

Die Randbereiche der SchiitzenstralBe weist ruderale Arten sowie Trittrasengesellschaften
auf (RHUc).

13.2.1 PHYSiedlungsgebiisch aus heimischen Gehoélzarten

Siedlungsgeblische sind Strauchbesténde im Siedlungsbereich, die Zierzwecken dienen. Bei
dem Siedlungsgebliisch handelt es sich um kleinere einzeln stehende Geblische.

13.2.2 PHYSiedlungsgebiisch aus nichtheimischen Gehélzarten

Siedlungsgeblische sind Strauchbestédnde im Siedlungsbereich, die Zierzwecken dienen. Bei
dem Siedlungsgebiisch handelt es sich um einzelne oder gruppierte Koniferen.

13.9.8 PZS Sonstige Sport- und Freizeitanlage

Im Nord-Westen des Plangebietes befindet sich die Schiellanlage mit Gebduden und Au-
Benanlagen. Sie ist mit Larmschutzwéllen umgeben, stellt sich insgesamt jedoch als arten-
arm und anthropogen lberprégt dar. Die 6kologische Wertigkeit ist sehr gering.
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14.7.2 OVFVersiegelter Fu- und Radweg

Die Gehwege und zahlreiche ErschlieBungswege im Untersuchungsgebiet stellen sich zu-
meist als Betonplattenwege dar. Sie sind zum Teil mit Hochbord von der Fahrbahn abge-
setzt. Durch den hohen Versiegelungsgrad wird die Wertstufe 0 angesetzt.

14.7.4 OVW  Wirtschaftsweg, versiegelt

Die einzelnen Baracken sind durch asphaltierte oder mit Beton hergestellte einspurige Wege
erschlossen.

14.7.5 OVLStraBe
Zu dem Biotoptyp , StralBe“ werden befestigte Strallen gezahlt.

Im Betrachtungsraum sind die ErschlieBungsstral3en und die als Stellflichen genutzten
Randbereiche diesem Biotoptyp zuzuordnen. Aufgrund ihrer Versiegelung wird fiir StralBen
die naturschutzfachliche Wertigkeit von 0 angesetzt.

14.11.3a/lb OBV Brache der Verkehrs- und Industrieflachen

14.11.3a OBV: Hierbei handelt es sich um die brachliegenden Bebauungsfldachen. Es handelt
sich um ein gréBeres gemauertes Wirtschaftsgebédude und zahlreiche Baracken. Alle Ge-
béude sind in verwahrlostem Zustand und t.w. bereits zusammengebrochen doch in jedem
Fall sind noch die Fundamente vorhanden. Eine allgemeine 6kologische Wertigkeit ist nicht
vorhanden.

14.11.3b OBV: Die Randflachen neben dem Wirtschaftsgebdude haben sich zu brachliegen-
den Fldchen mit einer h6heren Wertigkeit entwickelt. Neben kleineren teilversiegelten Berei-
chen finden sich unversiegelte Bereiche mit ruderalen Staudenfluren und Einzelbdumen. Die
Einzelbdume werden gesondert betrachtet.

Fauna
Far die Betrachtung der faunistischen Belange wird eine Artenschutzrechtliche Prifung (AP)
durchgefiihrt. Dazu wurde eine gesonderte Unterlage erstellt.

Um eine Einschatzung des Betrachtungsbereiches vorzunehmen, erfolgte eine Biotoptypen-
kartierung. Die Daten zur Avifauna sowie potentieller Fledermausvorkommen beruhen auf
den Unterlagen des Raumordnungsverfahrens sowie auf weiterer Datenrecherche und -
erfassung.

Die Daten wurden im Jahr 2015 aktualisiert. Dazu wurden Brutvogelerfassungen durchge-
fuhrt und es werden die Monitoringdaten von GASCADE fiir die Waldflache im Norden her-
angezogen. Die Vorkommen von Reptilien werden anhand der Lebensraumstrukturen als
Worst-Case-Szenario bewertet.

Im Oktober 2019 wurde erganzend eine schalltechnische Untersuchung fiir die Auswirkun-
gen der Bauabreiten zur ErschlieBung des Bebauungsplnes Nr. 10 ,Gesundheitspark
Peenemuinde-Karlshagen an der Alten Peeneminder Stral3e” in Peeneminde durchgefihrt.
Zur Bewertung des Stoérpotenzials durch Gerausche fur larmempfindliche Vogelarten wurden
Einzelpunktrechnungen fir zwei Referenzimmissionsorte und Rasterlarmkarten ermittelt.

Die Ermittlung der Gerauschimmissionen erfolgte fir die Bauarbeiten auf der Grundlage der
AVV Baularm. Die Grundlage fur die Beurteilung bilden die Bauablaufe, die an einem Tag
durchgeflihrt werden. Die Bauarbeiten werden fir die Untersuchung in vier Bauphasen unter-
teilt. Es wurden hinsichtlich der Gleichzeitigkeit drei Lastfalle betrachtet.

Konkrete Planungen fiir den Bauablauf liegen aufgrund des Planungsstandes nicht vor. Da-
mit sind die Lage der Aggregate und die Betriebsdauern nicht bekannt. Die Standorte der
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Aggregate werden wahrend der Bauarbeiten als gleichmafig tber drei Bauflachen (Hotel,
Ferienwohnen Sud, Ferienwohnung Nord verteilt angenommen. Die Bauflache wird als Fla-
chenschallquelle betrachtet.

Zusatzlich zum Bauldarm werden die Gerauschimmissionen durch den Strallen- und den

Schienenverkehr in Richtung Peenemiinde betrachtet.

Die artenschutzrechtliche Priifung ergab folgende Erkenntnisse:

Aufgrund der Biotopanspriiche und der aktuellen Verbreitung in M-V sind im Gebiet folgende
Vorkommen von streng geschitzten Pflanzen-, Insekten-, Weichtier- und Reptilienarten zu
erwarten.

Avifauna
Es wurden 34 Brutvogelarten und 10 Nahrungsgaste/Durchzlgler festgestellt.

Wissenschaftl. Artname Deutscher Artname Brutvogel sonst. Nachweis
Buteo buteo Mausebussard X
Carduelis spinus Erlenzeisig X
Corvus corax Kolkrabe X
Corvus corone Nebelkrahe X
Cuculus canorus Kuckuck X
Delichon urbicum Mehlschwalbe X
Dryocopus martius Schwarzspecht X
Falco tinnunculus Turmfalke X
Pica pica Elster X
Picus viridis Griinspecht X
Anthus trivialis Baumpieper X
Carduelis cannabina Hanfling X
Carduelis carduelis Stieglitz X
Carduelis chloris Grunfink X
Certhia familiaris Waldbaumlaufer X
Columba palumbus Ringeltaube X
Dendrocopos major Buntspecht X
Emberiza citrinella Goldammer X
Erithacus rubecula Rotkehlchen X
Fringilla coelebs Buchfink X
Hirundo rustica Rauchschwalbe X
Lanius collurio Neuntéter X
X

Lullula arborea Heidelerche i(:glol;l?cnﬁléﬁrz;oel:]e"

nachgewiesen)
Motacilla alba Bachstelze X
Parus ater Tannenmeise X
Parus caeruleus Blaumeise X
Parus cristatus Haubenmeise X
Parus major Kohlmeise X
Parus montanus Weidenmeise X
Passer domesticus Haussperling X
Passr montanus Feldsperling X
Phoenicurus ochruros Hausrotschwanz X
Phoenicurus phoenicurus Gartenrotschwanz X
Phylloscopus collybita Zilpzalp X
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Phylloscopus trochilus Fitis X
Prunella modularis Heckenbraunelle X
Sitta europaeae Kleiber X
Serinus serinus Girlitz X
Sturnus vulgaris Star X
Sylvia atricapilla Moénchsgrasmiicke X
Sylvia borin Gartengrasmiicke X
Troglodytes troglodytes Zaunkonig X
Turdus merula Amsel X
Turdus philomelos Singdrossel X

Das Brutvorkommen der Heidelerche wurde im Friilhsommer 2011 noch einmal Uberprift,
konnte aber nicht bestatigt werden.

Wahrend einer Kontrollbegehung des Gelandes durch A. Petzold am 01.07.2012 wurde au-
Rerdem der Wendehals (Jynx torquilla) als vermeintlicher Brutvogel im UG festgestellt.

Nordlich des Plangebietes befindet sich die Flache des EU-Vogelschutzgebietes DE 1848-
401,Waldgebiet bei Karlshagen“ (= Koharenzmaflnahmenflache), dessen Zielarten der
Avifauna zugeordnet werden:

Zielarten, die im Anhang | der Richtlinie 79/409/EWG aufgefiihrt sind
Seeadler (Haliaeetus albicilla), EU-Code A075
Schwarzspecht (Dryocopus martius), EU-Code A236

Die Koharenzflache (GASCADE) stellt fir den Bereich auflerdem folgende Zielarten in den
Fokus :
Rotmilan (Milvus milvus), EU-Code A074

Wespenbussard (Pernis apivorus), EU-Code A072

Amphibien

Das UG befindet sich innerhalb der Verbreitungsareale von sieben betrachtungsrelevanten
Amphibien-Arten, die im UG aber keine geeigneten Lebensraume, insbes. Fortpflanzungs-
statten, finden. Da auch in der naheren Umgebung des UG keine Feuchtgebietsbereiche
oder Kleingewasser vorkommen, die als Laichgewasser geeignet sind, sind auch Wanderun-
gen von Amphibien im oder durch das UG unwahrscheinlich.

Reptilien

Es wurden vier Arten nachgewiesen: Ringelnatter (Natrix natrix), Blindschleiche (Anguis fra-
gilis), Kreuzotter (Vipera berus) und Waldeidechse (Zootoca vivipara). Die nach Anhang IV
FFH-RL besonders geschitzten Arten Zauneidechse (Lacerta agilis) und Schlingnatter
(Coronella austriaca) wurden nicht nachgewiesen.

Saugetiere
Far Fischotter und Biber ist das Untersuchungsgebiet als Lebensraum ungeeignet.

Der Vorhabensraum stellt einen Lebensraum fur Fledermause dar. Gebdude kénnen als Fle-
dermausquartiere dienen, die restlichen Flachen besitzen Potential als Nahrungshabitate.
Es wurden folgende Arten nachgewiesen:

Rauhautfledermaus Pipistrellus nathusii

Zwergfledermaus Pipistrellus pipistrellus
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Mickenfledermaus Pipistrellus pygmaeus
Abendsegler Nyctalus noctula
Fransenfledermaus Myotis cf. nattereri
Breitflligelfeldermaus Eptesicus serotinus
Braunes Langohr Plecotus auritus
Wasserfledermaus Myotis daubentonii
Bartfledermaus Myotis brandtii/mystacinus

Weitere zu bericksichtigenden Saugetierarten kommen nicht vor.

Herpetofauna

Es wurden 44 Laufkaferarten und 25 Schmetterlingsarten nachgewiesen. Dabei wurden kei-
ne nach Anhang IV FFH-RL besonders geschutzten Arten nachgewiesen. Auch Eremit und
Groler Eichenbock, sowie betrachtungsrelevanten Schwimmkaferarten wurden nicht nach-
gewiesen.

Ergebnisse der Artenschutzrechtlichen Priifung

Fir den Verlust der Lebensraume von Heidelerche, Neuntdter und Sperbergrasmiicke (An-
hang | — Arten VS-RL) wird ein multifunktionaler Ausgleich erbracht (FCS-MalRnahme):

Mit dem Okokonto Gummlin wird ein Verbundlebensraum aus Offenflachen und kleinraumi-
gen Strukturen (Heckenpflanzungen, Einzelbdume, Kleingewasser, Streuobstwiese) ge-
schaffen, der den Lebensraumansprichen der betroffenen Arten entspricht.

Fir die Einschrankung des Lebensraums des Wendehals (Rote Liste 2) wird der erforderli-
che Ausgleich fiir den Eingriff Gber das Okokonto Pratenow als FCS-MalRnahme erfolgen.

Um Beeintrachtigungen von Offen- und Halboffenlandbritern zu vermeiden und gleichzeitig
den Schutz des Seeadlers wahrend der Brutzeit zu gewahrleisten ist die Baufeldfreimachung
nur zwischen dem 21. Juli und 21. Dezember mdglich. Dabei soll mit dem Ruckbau der sid-
Ostlichen Baracken begonnen werden, um einen gewissen Gewdhnungseffekt des Seeadlers
zu fordern.

Um Beeintrachtigungen von Baum- und Gebuschbrutern zu vermeiden und gleichzeitig den
Schutz des Seeadlers wahrend der Brutzeit zu gewahrleisten, ist der gemal § 39 Abs. 5 Nr.
2 BNatSchG gesetzliche Fallzeitraum fir Baume und andere Gehdlze auf den Zeitraum au-
Rerhalb der Brutzeit des Seeadlers zu begrenzen. Eine Fallung von Baumen und Gehdlzen
ist damit nur im Zeitraum zwischen dem 1. Oktober und 21. Dezember mdglich. Eine Vorver-
legung des Fallzeitraumes auf den 21. Juli ist nach Abstimmung mit der unteren Natur-
schutzbehérde mdglich, sofern kein Brutgeschehen durch eine fachlich geeignete Person
mehr festgestellt werden kann.

Fir den mdglichen Verlust von Héhlenbaumen als Fortpflanzungsstatten fir Végel und Fle-
dermause sind geeignete Nist- oder Fledermauskasten in ungestérten Waldrandbereichen
aufzuhangen (CEF-MalRnahme).

Die Innenflache (Parkanlage) bleibt als Nahrungshabitat flr Fledermause und Vdgel erhal-
ten. die sldlich angeordneten Teilbereiche mit Bestandswald erfiillen weiterhin ihre Funktion
als Lebensraum von Insekten und Voégeln. Die angrenzenden nordwestlichen Waldflachen
mit kleineren Offenbereichen, die Ubergangsbereiche in der Waldabstandsflache und die
Flache im Bereich Artenschutzhaus verhindern einen Verlust von Nahrungshabitaten von
Fledermausen und die Funktionszusammenhange auch in Bezug auf die Koharenzflache
(GASCADE).
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Fur den Verlust von Winterquartieren verschiedener Fledermausarten sowie Fortpflanzungs-
statten von Rauchschwalbe und Hausrotschwanz werden entsprechende Kompensations-
malnahmen erbracht (FCS-/CEF-MalRnahmen):

1. Bau eines Artenschutzhauses mit Winterquartieren fir Fledermause (Pipistrellus- u. a.
Arten, trocken-kalte Verhaltnisse) und Fortpflanzungsstatten fir Rauchschwalbe und
Hausrotschwanz am sudéstlichen Waldrand zur Innenflache innerhalb des Plangebietes.
Durch ein entsprechendes Beleuchtungs- und Besucherlenkungskonzept bleiben die Be-
reiche im ca. 50 m Radius unbeleuchtet und ungestort.

2. Optimierung eines unterirdischen Kellers als Winterquartier fir Fledermause (Myotis- u.
a. Arten, feucht-kalte Verhaltnisse). Das Objekt ,Schulkeller” liegt ca. 1,3 km Luftlinien-
entfernung nordoéstlich des Vorhabensgebietes auf dem Flurstiick 27/313, Flur 7, Gemar-
kung Peenemiinde.

3. Umbau einer LKW-Doppelgarage zum Winterquartier fur Fledermause (vorrangig Pi-
pistrellus-Arten). Das Objekt ,erdangedeckte Doppelgarage* liegt 3,5 km Luftlinienentfer-
nung nordlich des Vorhabensgebietes in der Forstabteilung 28b2 des Flurstiicks 3/12,
Flur 5, Gemarkung Peenemiinde.

Die Funktionen der FCS-/CEF-MalRnahmen wurden zeitlich unbegrenzt zu Gunsten der unte-

ren Naturschutzbehdrde des Landkreises Vorpommern-Greifswald mit einer beschrankt per-

sonlichen Dienstbarkeit in das Grundbuch eingetragen.

Die MaRnahmen wurden bereits erfolgreich umgesetzt.

Fur den Abriss des Hauptgebaudes sind folgende Randbedingungen zu beachten:

1. Der Abriss kann erst erfolgen, wenn:

(1) der Bau des Artenschutzhauses entsprechend der Ausflihrungsplanung umgesetzt
und die Funktionsfahigkeit durch die Genehmigungsbehérde abgenommen ist.

(2) die Optimierung des Objektes ,Schulkeller als Winterquartier fur Fledermause ent-
sprechend der Ausfihrungsplanung umgesetzt und die Funktionsfahigkeit durch die
Genehmigungsbehérde abgenommen ist.

(3) der Umbau des Objektes ,erdangedeckte Doppelgarage” zum Winterquartier fir Fle-
dermause entsprechend der Ausfihrungsplanung umgesetzt und die Funktionsfahig-
keit durch die Genehmigungsbehdérde abgenommen ist.

2. Der Abriss der Quartierbereiche darf nur auRerhalb der Fortpflanzungszeiten von Brutvé-
geln und der Winterruhezeit von Fledermausen — hier: im Zeitraum 31. August bis 10.
Oktober erfolgen.

3. Um die Tétung von Ubertagenden Fledermausen bzw. Brutnachziiglern zu verhindern, ist
der Abriss durch eine fachlich geeignete Person 6kologisch zu begleiten, d. h. die Ge-
baude sind unmittelbar vor dem Abriss zu kontrollieren. Bei anwesenden Tieren sind ent-
sprechende Maflinahmen zur Verhinderung einer Tétung zu ergreifen.

Unter Beachtung der Vermeidungs- und FCS-/CEF-Malinahmen sind keine Verletzungen der
Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG zu erwarten. Damit stehen dem Vorhaben keine arten-
schutzrechtlichen Belange entgegen.

Erganzend wird empfohlen, optische Stérungen, die von der Aulien- oder auch von der Inne-
ren Beleuchtung der Gebaude ausgehen kénnen, zu vermeiden. Hier wird davon ausgegan-
gen, dass durch moderne Lichtsysteme (z.B. LED) nur geringfligig Lichtemissionen entste-
hen. Auch unter Berlicksichtigung einer veranderten Gebaudehothe ist eine weitrdumige Wir-
kung ausgeschlossen, da der angrenzende Baumbestand die Lichtstreuung abschirmt.

Die Aulenbeleuchtung ist insektenfreundlich herzustellen, d.h. eine geringe Lichtintensitat,
niedrige Farbtemperatur: < 2500 und bedarfsorientierte Steuerung.

Des Weiteren wird empfohlen gréRere Glasflachen vogelschlagsicher zu gestalten.
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Ergebnisse der NATURA-2000-Vertraglichkeitsprifung fir die KoharenzmalRnahme bzw. flr
das EU-Vogelschutzgebiet DE 1848-401 ,Waldgebiet bei Karlshagen®:

Zur Vermeidung erheblicher Beeintrachtigungen auf das Vogelschutzgebiet wurden folgende
Mafnahmen vorgeschlagen:

a)

b)

d)

f)

Um Beeintrachtigungen des Seeadlers durch Bauldarm, Baupersonal und Baumaschi-
nen zu vermeiden, darf die Baufeldfreimachung nur auRerhalb der Brutzeit des See-
adlers, d. h. zwischen dem 21. Juli und 21. Dezember, erfolgen. Es ist mit dem Ruck-
bau der suddstlichen Baracken zu beginnen, um einen gewissen Gewdhnungseffekt
des Seeadlers zu fordern.

Um Beeintrachtigungen des Seeadlers durch Baularm, Baupersonal und Baumaschi-
nen wahrend der Bauphase zu vermeiden, ist mit dem Neubau der stiddstlichen Appar-
tementhauser und/oder des Hauptgebaudes aulierhalb der Brutzeit des Seeadlers, d.
h. ab dem 21. Juli zu beginnen mit dem Ziel, einen gewissen Gewdhnungseffekt des
Seeadlers zu férdern. Nach witterungsbedingten Baupausen, z. B. im Winter, ist der
Baubetrieb, welcher dann in die Brutzeit des Seeadlers fallt, langsam wieder aufzu-
nehmen. Kranarbeiten und besonders larmintensive Baumalnahmen sind nur aufRer-
halb der Brutzeit des Seeadlers, d. h. zwischen dem 21. Juli und 21. Dezember, auszu-
fihren. Als larmintensiv werden Lautstarken >115 dB(A) Durchschnittspegel eingestuft.
Nach witterungsbedingten Baupausen, z. B. im Winter, ist der Baubetrieb mit larmar-
men Baumalnahmen (< 100 dB(A) Spitzenpegel) allmahlich wieder aufzunehmen.
Generell sind Bauarbeiten im AuRenbereich nur bei Tageslicht durchzufiihren, eine
nachtliche Beleuchtung der Baustelle ist zu unterlassen. Dabei gilt als Tageslicht der
Zeitraum zwischen Sonnenauf- und -untergang.

Die Baumaflinahmen sind in enger Abstimmung mit dem 6rtlichen Horstbetreuer (der-
zeit Herrn Ch. Scharnweber) sowie dem Revierforster (derzeit Herrn U. Wobser) und
der unteren Naturschutzbehdrde auszufuhren. Bei einem nachweislichen Ausbleiben
des Brutgeschehens innerhalb der Koharenzflache kann ggf. eine Ausnahme von den
Einschrankungen wahrend der Bauphase erteilt werden. Eine solche Mdglichkeit ist in
jedem Fall im Vorfeld mit der Naturschutzbehdérde abzustimmen.

Um Stoérungen des Seeadlers, insbesondere zur Brut- und Aufzuchtzeit, dauerhaft zu
vermeiden, ist entlang der nordwestlichen Bebauungsgrenze des B-Plans Nr. 10 ,Ge-
sundheitspark Peenemtinde-Karlshagen an der Alten Peenemiinder Stralle“ ein mind.
2,50 m hoher, vandalismussicherer Zaun zu errichten. Der ehemalige Anschlussweg
an die Alte Peenemiinder StralRe ist im Ubergang zum Radweg und im Bereich der
MaRnahmenflache A6 zurliickzubauen. Eine Zuwegung bleibt allein fir die Versorgung
der Geothermie. Der nordwestliche Waldbereich innerhalb des B-Plan Gebietes ist aus
der Nutzung zu nehmen und einer naturlichen Waldentwicklung zu Uberlassen.

Fir die Waldbereiche westlich des Radweges ,Alte Peeneminder Stralle” besteht auf
Grund der Munitionsbelastung ein generelles Betretungsverbot. Durch die Verlange-
rung des Zaunes bis zur ersten Schranke sowie der Erhéhung der Beschilderungsdich-
te mit ,Munitionsbelastetes Gebiet! Betreten verboten!“ sowie Hinweise, dass es sich
um Privatflachen handelt soll der Besucherstrom auf dem Radweg gehalten und direkt
nach Peenemiinde gefuhrt werden.

Um Beeintrachtigungen des Seeadlers durch Lichtemissionen zu vermeiden, ist die
Beleuchtung im Vorhabensgebiet auf das notwendige Mal} zu beschranken. Das An-
strahlen der Gebaudefassaden sollte unterbleiben. Auch von der Verwendung weitrei-
chender Bodenstrahler sollte Abstand genommen werde.

Um Beeintrachtigungen des Seeadlers durch Lichtemissionen zu vermeiden, sind wah-
rend der Fortpflanzungszeit des Seeadlers, d. h. von Mitte Dezember bis Mitte Juli,
keine Licht- oder Lasershows, Feuerwerk sowie nachtliches Freilichttheater zulassig.
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Unter Bericksichtigung der MalRnahmen kann eine erhebliche Beeintrachtigung ausge-
schlossen werden. Die Ziele der KoharenzmalRnahme und des EU-Vogelschutzgebietes DE
1848-401 ,Waldgebiet bei Karlshagen® werden nicht beeintrachtigt.

3.1.2 Status-Quo-Prognose (Nichtdurchfiihrung der Planung)

Bei der Entwicklung des Gebietes ohne das Vorhaben werden die Sukzession durch Ge-
hoélzaufwuchs und der Zerfall der Gebaude zunehmen. Der Lebensraum einiger der 0.g. ge-
schitzten Arten wie Heidelerche, Neuntdter, Hausrotschwanz, Wendehals usw. wird in die-
sem Falle langfristig verschwinden.

Flora

Bei Nichtdurchfihrung der Planung bleibt die vorhandene Biotopausstattung grundsatzlich
bestehen. Durch die Entwicklung der Strauchzone wird die Krautzone reduziert werden. Es
wird sich eine Verschiebung der Flachenverhéltnisse durch Zunahme der Waldflachen ge-
genuber von Freiflachen einstellen.

Fauna

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde es zunéchst zu keiner wesentlichen Anderung der
Artenzusammensetzung kommen. Langerfristig wird sich die Struktur der Artenzusammen-
setzung in Richtung Wald-Besiedlung andern.

Fir die o0.g. geschitzten Arten wie Heidelerche, Neuntéter, Hausrotschwanz, Wendehals
usw. wird der Lebensraum suboptimal.

3.1.3 Auswirkungsprognose (Durchfiihrung der Planung)

Biotope

Das Vorhaben stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft i.S.d. § 12 NatSchAG M-V dar.
Nach § 13 BNatSchG ist der Verursacher des Eingriffs dazu verpflichtet, vermeidbare Beein-
trachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen. In Hinblick dessen werden folgend
die moglichen Beeintrachtigungen aufgefihrt, welche durch das Vorhaben bewirkt werden
kdnnen. Die erforderlichen Vermeidungs- und MinderungsmafRnahmen werden im Kapitel
3.1.4 dargelegt.

Durch das Vorhaben kommt es zu bau-, anlagen- und betriebsbedingten Beeintrachtigungen.
Baubedingt kann es zur voriibergehenden Beeintrachtigung von nicht Uberplanten Biotopen
aufgrund von Larm und optischen Stérreizen sowie Schadstoffeintragen kommen. Weiterhin
fuhren Material- und Lagerflachen zum voribergehenden Funktionsverlust von Biotopen.

Die anlagenbedingten Beeintrachtigungen tberwiegen. Die Uberbauung und Versiegelung
von Flachen flihrt zum dauerhaften Verlust von Biotopen. Durch die Inanspruchnahme ohne
Versiegelung kommt es zu einem dauerhaften Funktionsverlust der betroffenen Biotope.
Betriebsbedingt ist mit der mittelbaren Beeintrachtigung angrenzender Biotope infolge von
Larm, optischen Stdrreizen sowie Nahr- und Schadstoffeintrdgen zu rechnen.

Nach § 13 BNatSchG hat der Eingriffsverursacher alle unvermeidbaren Beeintrachtigungen
durch MaRRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege (AusgleichsmaflRnahmen)
so auszugleichen, dass keine erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen zuriickblei-
ben. Ist dies nicht mdglich, sind die beeintrachtigten Strukturen, Funktionen und Prozesse
von Natur und Landschaft méglichst gleichwertig oder ahnlich zu ersetzen (Ersatzmal3nah-
men).

Im Folgenden werden die durch das Vorhaben bewirkten Beeintrachtigungen konkret ermit-
telt und eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung vorgenommen. Im Ergebnis werden in Kapitel
3.1.4 die erforderlichen Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen beschrieben.
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Die Bewertung wurde mit Hilfe der ,Hinweise zur Eingriffsregelung Mecklenburg-
Vorpommern® (LUNG 1999) durchgefiihrt. Dabei wurden als Kriterien die Regenerationsfa-
higkeit, die Gefahrdung/Seltenheit sowie die typische Artenausstattung herangezogen.

Bei den vom Vorhaben betroffenen und somit zu bewertenden Biotopen gem. Kap. 3.1.1
handelt es sich hauptsachlich um anthropogen geschaffene und beeintrachtigte Biotope, de-
ren Regenerationszeiten unter 25 Jahren liegen, deren Gefahrdung/Seltenheit als nicht ge-
fahrdet zu bewerten ist und deren typische Artenausstattung Anteile bis max. 50 % aufwei-
sen. Demnach besitzen die vorhandenen und von der Malkinahme direkt betroffenen Biotope
eine geringe bis mittlere Naturschutzfachliche Bedeutung.

Code Biotoptyp Wertstufe
1.1.3 WNE |Erlen-Eschenwald § 4
1.6.8 WEX Sonstiger Eichen- und Eichenmischwald 4
1.8.5 WKX Kiefernmischwald trockener bis frischer Standorte 4
1.10.3 WXS | Sonstiger Laubholzbestand heimischer Arten 2
2.7.1 BBA Alterer Einzelbaum 3
2.7.2 BBJ Jungerer Einzelbaum 1
10.1.3 RHUa |Ruderale Staudenflur frischer bis trockener Mineral- 2
standorte
10.1.3 RHUb |Ruderale Staudenflur frischer bis trockener Mineral- 2
standorte
10.1.3 RHUc |Ruderale Staudenflur frischer bis trockener Mineral- 2
standorte
13.2.1 PHX Siedlungsgebisch aus heimischen Geholzarten 2
13.2.2 PHY Siedlungsgebusch aus nichtheimischen Gehdlzarten 1
13.9.8 PZS Sonstige Sport- und Freizeitanlage 0,5
14.7.2 OVF Versiegelter Rad- und Fulweg 0
14.7.4 OVW Wirtschaftsweg, versiegelt 0
14.7.5 OVL Stralle 0
14.11.3 OBVa |Brache der Verkehrs- und Industrieflachen 0
14.11.3 OBVb |Brache der Verkehrs- und Industrieflachen 1

Bestimmung des Kompensationserfordernisses aufgrund betroffener Biotoptypen

Fur die Bilanzierung werden die Konfliktflachen aufgefiihrt, die durch das Planvorhaben
durch Versiegelung oder durch Inanspruchnahme ohne Versiegelung tberplant werden. Fla-
chen, die durch Vorhaben nicht verandert werden flieRen nicht mit in die Bilanzierung ein.
Jedem vom Eingriff betroffenen Biotop wurde ein Kompensationserfordernis zugeordnet,
welches dazu dient, die betroffenen Werte und Funktionen des Naturhaushalts wieder her-
zustellen.

Fir die verbleibenden angrenzenden Biotope sind keine erheblichen Beeintrachtigungen
durch die Anderung zu erwarten. Da keine Wirkzonen aulRerhalb des B-Plans entstehen, ent-
fallt die Bilanzierung der Biotopbeeintrachtigung durch mittelbare Eingriffswirkungen.

Die Bilanzierung der Flachen wird gemaf den Festlegungen des B-Planes von der maximal
mdglichen potentiellen Gesamtversiegelungsflache ausgegangen.

KV _Verlust von Biotopstrukturen durch Versiegelung

Durch die Errichtung von Gebauden und Stellplatzen sowie von Verkehrsflachen kommt es
zu einem Totalverlust samtlicher 6kologischer Funktionen. Dabei werden ausschlief3lich die
bislang nicht versiegelten Flachen betrachtet. Die Versiegelung umfasst den Anteil der
Grundflache, wie er durch die Grundflachenzahl vorgegeben ist, (z.B. SO-1 mit 0,6 = 60 %
der Flache innerhalb der Baugrenze) Integriert ist die mdgliche Uberschreitung der Grundfla-
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chenzahl bei SO2 um 0,1 der Flache des Baugrundstiicks. Im SO-1 sind Uberschreitun-
gen nach BauNVO § 19 bis zu einer GRZ von 0,8 zugelassen.

Es sind folgende Biotope betroffen:

Biotoptyp Flachen- | Wert- | Kompensationserfordernis + | Flachenaquivalent
verbrauch | stufe Zuschlag Versiegelung x fur Kompensation
(m3) Korrekturfaktor Freiraumbe- (m?)
eintrachtigungsgrad x Wir-
kungsfaktor
1.6.8 WEX 1.120 |4 8x0,75x 1 6.720
1.8.5 WKX 3.385 |4 (8+0,5) x 0,75 x 1 21.579
1.10.3 WXS 5.018 |2 (3+0,5) x 0,75 x 1 13.172
10.1.3 RHUa 6.010 |2 (2,5+0,5) x 0,75 x 1 13.523
10.1.3 RHUDb 3.150 |2 (2+0,5) x 0,75 x 1 5.906
10.1.3 RHUCc 188 |2 (2+0,5) x 0,75 x 1 353
14.11.30BVb 1.318 |1 (1+0,5) x 0,75 x 1 1.483
Gesamt:| 19.569 Gesamt:
62.736

Erlduterung zum Kompensationserfordernis:

Das Kompensationserfordernis wird mit dem Mindestsatz angesetzt, da keine Hoherwertig-
keit der Biotoptypen vorliegt. Der Zuschlag der Versiegelung mit 0,5 ergibt sich aus der ge-
planten Flachenbefestigung. Der Anteil der Flachenbefestigung der ausgewiesenen Baufel-
der ergibt sich aus der Grundflachenzahl (GFZ) und liegt zwischen 0,4 und 0,6 (Ausnahme
Parkplatz mit 0,7 wenn wasserdurchlassige Materialien). Uberschreitungen der GRZ sind bei
SO2 wie o0.g. zugelassen.

Der Korrekturfaktor Freiraumbeeintrachtigungsgrad wird mit 0,75 angesetzt, da es sich um
einen Bereich handelt dessen vorhandenen Vorbelastungen im Durchschnitt < 50 m entfernt
sind.

K1 Verlust von Biotopfunktionen durch Inanspruchnahme ohne Versiegelung
Durch die Uberplanung mit Flachen fir Grinanlagen kommt es zum lokal begrenzten Verlust
der bestehenden 6kologischen Funktionen folgender betroffener Biotope:

Biotoptyp Flachen- | Wert- | Kompensationserfordernis x Flachenaquivalent fur
verbrauch | stufe Korrekturfaktor Freiraumbe- Kompensation
(m?3) ein-trachtigungsgrad x Wir- (m?)
kungsfaktor
1.1.3 WNE 488 |4 8 x0,75x1 2.928
1.6.8 WEX 7120 |4 8x0,75x1 42.720
1.8.5 WKX 21355 |4 8x0,75x1 128.130
1.10.3 WXS 1.086 |2 3x0,75x1 12.645
10.1.3 RHUa 7.999 |2 2,5x0,75x1 14.998
10.1.3 RHUb 19.840 |2 2x0,75x1 29.760
13.2.1 PHX 292 |2 2x0,75x1 438
Gesamt: Gesamt:
58.180 231.619

Erlduterung zum Kompensationserfordernis:

Das Kompensationserfordernis wird mit dem Mindestsatz angesetzt, da keine Héherwertig-

keit der Biotoptypen vorliegt.

Hier werden alle Flachen mit einer Wertigkeit Gber 1 angesetzt, die nicht versiegelt werden.
Der Korrekturfaktor Freiraumbeeintrachtigungsgrad wird mit 0,75 angesetzt, da es sich um
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einen Bereich handelt dessen vorhandenen Vorbelastungen im Durchschnitt < 50 m entfernt
sind.

Zusammenstellung des Kompensationsflachenbedarfs in m?

Biotopbeseitigung mit Flachenversiegelung (Totalverlust) 62.736
Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust (Baugebiete) 231.619
Summe: 294.355

Der Kompensationsflachenbedarf umfasst rund 29,44 ha.

K 2 Verlust von Einzelbdumen

Durch die Uberplanung mit Flachen fir bauliche Nutzungen kann es maximal zum Verlust
von 95 Stck. Einzelbdumen kommen. Erganzend sind Baumfallungen aus dem Jahr 2009
(75 Stck.) in die Bilanz zu integrieren.

Damit kommt es durch die Planung zu einem Verlust von insgesamt 170 Einzelbaumen.

Der Verlust von Einzelbdumen ist gemal dem Baumschutzkompensationserlass vom 15.
Oktober 2007 zu kompensieren.

(Detailauflistung siehe Anlage 1)

Gemal dem Baumschutzkompensationserlass ist fur Baume mit einem Stammumfang von
mehr als 50 cm (gemessen in 1,30 m Uber Erdboden) eine Kompensation vorzunehmen. Fir
die Entfernung eines solchen Baumes ist eine Ersatzpflanzung durchzufihren und mindes-
tens 3 Jahre zu pflegen.

Der Baumschutzkompensationserlass gilt grundsatzlich fir durch Rechtsvorschriften ge-
schitzte Baume. Obstbaume fallen nicht unter den Schutzstatus geman § 18 NatSchAG
M-V.

Zum Ausgleich der Fallungen sind 250 Stck. Hochstdmme zu pflanzen.
K 4 Gefahrdung von Gehdlzen

Im Zuge der Baudurchfihrung kann es an den verbleibenden Waldflachen auf ca. 1.310 m
Lange zu bauzeitlichen Gefahrdungen von Gehdlzen kommen.

Aulerdem kénnen 55 Stck. Einzelbdume durch die Baumalnahmen geschadigt werden.

K 5 Verlust von Waldflachen

Durch die geplante Flachennutzung kommt es zum Verlust von als Wald gewidmeten Fla-
chen auf insgesamt ca. 6,27 ha innerhalb und 0,25 ha auf3erhalb des B-Plans. Neben der
Okologischen Beeintrachtigung, die in den Konflikten K1 und K2 berticksichtigt werden, sind
auch die forstwirtschaftlichen Verluste zu bericksichtigen. Dabei steht hier der forstwirt-
schaftliche Nutzen im Vordergrund.

K 6 Inanspruchnahme von Waldfldchen fur Vorsorgeflachen fir Versorgung

Durch die geplante Flachennutzung kommt es zur Inanspruchnahme von als Wald gewidme-
ten Flachen auf insgesamt ca. 0,44 ha innerhalb des B-Plans. Neben der 6kologischen Be-
eintrachtigung sind auch die forstwirtschaftlichen Verluste zu beriicksichtigen.
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3.1.4 Umweltrelevante MalRnahmen

Nach § 15 BNatSchG sind unvermeidbare Beeintrachtigungen durch Mahahmen des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege (Ausgleichsmalnahmen) so auszugleichen, dass
keine erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen zurtckbleiben. Ist dies nicht mog-
lich, sind die beeintrachtigten Strukturen, Funktionen und Prozesse von Natur und Land-
schaft mdglichst gleichwertig oder ahnlich zu ersetzen (ErsatzmalRnahmen).

Zur Vermeidung bzw. Minimierung nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt wurden bereits
im Rahmen der Bebauungsplanung folgende Malinahmen beriicksichtigt bzw. festgelegt:

o Begrenzung der Zahl der Vollgeschosse in Anpassung an die vorhandene Bebauung
fur die Sonderbaugebiete von 1-4 Vollgeschosse.

o Festsetzung GRZ fir Sondergebiet 1 auf GRZ 0,6;

o IM SO-2 und SO-4 Uberschreitung auf GRZ bis 0,7 nur fir Stellplatze, im SO-1 Uber-
schreitung der GRZ bis 0,8, da bereits Grofteil der Flache versiegelt ist.

o Festsetzungen beziglich der Gestaltung der unversiegelten Bereiche (Festsetzung
der Anlage von Grunflachen mit Pflanzbindung gem. Pflanzliste)

o Festsetzungen bezliglich Erhaltung und Schutz der vorhandenen Freiflachen

o Festsetzung artenschutzrechtlicher Mallnahmen fir Fledermause, Vdgel, Reptilien
und Brutvogel

Um baubedingte Biotopverluste zu mindern, sind fir die bauzeitliche Flacheninanspruch-
nahme mdglichst Flachen zu nutzen, die anlagebedingt ohnehin versiegelt bzw. Uberbaut
werden. Baustelleneinrichtungen, Lagerplatze u. a. sollen nicht im Wurzelbereich von Ge-
holzbestanden eingerichtet werden. Fur zu erhaltende Einzelbdume und Gehdlzbestéande
sind bauzeitlich SchutzmalRnahmen vorzusehen. Des Weiteren wird aus artenschutzrechtli-
chen Griinden eine Bauzeiteneinschrankung fir die Baufeldfreimachung vorgesehen.

Zur Kompensation des Verlustes bzw. der Beeintrachtigung von betroffenen Biotoptypen
werden Grunflachen innerhalb des B-Plangebietes ausgewiesen. Diese flihren zu einer Min-
derung des Eingriffs. Fir die nicht innerhalb des Geltungsbereiches zu kompensierenden
Beeintrachtigungen werden externe MalRnahmen ausgewiesen.

V1 Artenschutzrechtliche Vermeidungsmafinahmen

Avifauna

Betroffenheiten von Brutvégeln sind wahrend der Bauphase mdglich, da durch die baube-
dingten Flachenbeanspruchungen potentielle Teillebensraume Uberbaut werden bzw. ihre
avifaunistisch-6kologische Funktion verlieren. Bau- und betriebsbedingte optische und akus-
tische Stérwirkungen kénnen Veranderungen im Raumnutzungsverhalten von Brutvdgeln
bewirken, was zu einem Vergramungseffekt flhrt. Dies wiederum kann zu nachhaltigen Sto-
rungen im Brutgeschehen bzw. im Energiehaushalt der Végel fihren, was sich negativ auf
den Reproduktionserfolg auswirken kann.

Bauzeiteneinschrénkung fir Baufeldfreimachung
Durch folgende artenschutzrechtliche VermeidungsmalRnahmen kdnnen diese Beeintrachti-
gungen minimiert werden:

¢ Um Beeintrachtigungen von Offen- und Halboffenlandbritern zu vermeiden und gleich-
zeitig den Schutz des Seeadlers wahrend der Brutzeit zu gewahrleisten, darf die Bau-
feldfreimachung nur auferhalb der Brutzeit der genannten Vogelgilden sowie des See-
adlers, d. h. zwischen dem 21. Juli und 21. Dezember, erfolgen. Dabei ist mit dem
Rickbau der suddstlichen Baracken zu beginnen, um einen gewissen Gewdhnungsef-
fekt des Seeadlers zu fordern.

¢ Um Beeintrachtigungen von Baum- und Gebuschbritern zu vermeiden und gleichzeitig
den Schutz des Seeadlers wahrend der Brutzeit zu gewahrleisten, ist der gemaf § 39



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 10 "Gesundheitspark Peenemiinde-Karlshagen 41/67
an der Alten Peenemiinder Strale" — Satzung

Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG gesetzlich festgeschriebene Fallzeitraum fir Baume und ande-
re Gehdlze auf den Zeitraum auflerhalb der Brutzeit des Seeadlers zu begrenzen. Eine
Fallung von Baumen und Gehdlzen ist damit nur im Zeitraum zwischen dem 01. Okto-
ber und 21. Dezember mdglich.

Weitere Festsetzungen:

a. vor Baumfallungen ist die Nutzung durch Fledermause oder Héhlenbriter zu prifen, fir
den mdglichen Verlust von Héhlenbaumen als Fortpflanzungsstatten flr Végel werden
geeignete Nist- oder Fledermauskasten in ungestorten Waldrandbereichen aufgehangt;

b. fur den Abriss des Hauptgebaudes sind folgende Randbedingungen zu beachten:

1. Der Abriss kann erst erfolgen, wenn der Bau des Artenschutzhauses und der Umbau
des Bunkers sowie der Garage entsprechend der Ausfiihrungsplanungen erfolgt sind.
2. Der Abriss darf nur im Zeitraum 31. August bis 13. Dezember eines Jahres erfolgen.
3. Der Abriss ist unter Aufsicht einer 6kologischen Bauliberwachung durchzuflhren.

c. Die weitere Baufeldfreimachung soll vom 21. Juli bis 21. Dezember erfolgen.

d. Die Ausweisung der Reptilien-Lebensraume ist zu gewahrleisten sowie die 3 Winter-
quartiere fur Reptilien herzustellen.

e. Um Beeintrachtigungen des Seeadlers zu vermeiden sind larmarme Baumaschinen
und Abbruchverfahren zu verwenden. Larmarme BaumafRnahmen (< 100 dB(A) Spit-
zenpegel) sind ganzjahrig zulassig, Kranarbeiten und larmintensive Baumalinahmen
(>115 dB(A) Durchschnittspegel) sind im Zeitraum 21. Juli bis 21. Dezember mdglich.
Generell sind Bauarbeiten auflerhalb der Gebaude nur bei Tageslicht durchzufiihren,
eine nachtliche Beleuchtung der Baustelle ist zu unterlassen. Dabei gilt als Tageslicht
der Zeitraum zwischen Sonnenauf- und -untergang.

f. Zur langfristigen Absicherung der 6kologischen Funktion ist ein Monitoring der arten-
schutzrechtlichen MalRnahmen bis zur gesicherten Wirksamkeit durchzufihren.

V 2 Erhalt von Geholzen

Innerhalb der Bauflachen und in den Waldabstandsflachen sind einzelne Geholze (55 Stck.)
innerhalb und auferhalb der Baugrenzen zu erhalten. Bei angrenzenden Baumalnahmen
sind die Baume vor Beeintrachtigungen zu schiitzen. Bei Verlust sind Baume nach zu pflan-
zen.

V3 Betretungsverbot

Um Stérungen im Wirkbereich des SPA Gebietes DE 1848-401 ,Waldgebiet bei Karlshagen*
zu vermeiden, wird der nordliche Waldbereich mit einem Betretungsverbot gekennzeichnet.
Dazu ist ein 2,50 m hoher Zaun zu setzen. Eine Zuwegung bleibt allein fir die Versorgung
der Geothermie. Die Abgrenzung erfolgt auch entlang der Waldkante und entlang des Rad-
weges bis zur ersten Schranke.

SchutzmalRnahmen

S 1 Geholzschutz

Sofern Bauarbeiten im gehoélznahen Bereich (< 3 m) erfolgen, sind die Geholze gemaf DIN
18920 der VOB/C bzw. nach RAS-LP 4 (1999) vor Beschadigungen zu schiitzen. Der Schutz
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umfasst neben dem Stammschutz insbesondere den Wurzelbereich. Es sind Schutzzdune
vorzusehen, welche nach Beendigung der Bauarbeiten wieder zu entfernen sind.

Im Wurzelbereich dirfen keine Abgrabungen bzw. Aufschuttungen erfolgen. Unvermeidbare
Bodenbearbeitungen im Wurzel- bzw. Kronentraufbereich sind in wurzelschonender Arbeits-
weise (Handarbeit) durchzufihren. Der Wurzelbereich ist bei Abgrabungen feucht zu halten
und abzudecken.

Soweit Lichtraumprofil fir die Baudurchflihrung hergestellt werden muss, sind die Schnittar-
beiten vor Beginn der Baumalinahme durchzufiihren um Rissschaden zu vermeiden.

AusgleichsmalRhahmen

Far den B-Plan Nr. 10 sind innerhalb des betroffenen Raumes folgende Ausgleichsmafnah-
men geplant, die nachfolgend genauer aufgefiihrt und im MaRnahmenplan dargestellt sind.
Bei KompensationsmalRnahmen ist in der Regel von Mehrfachfunktionen auszugehen.
Das heil3t, dass einzelne MalRnahmen gleichzeitig zur Wiederherstellung verschiedener
Wert- und Funktionselemente dienen Dabei handelt es sich um die multifunktionale Kom-
pensation. Einige faunistische Sonderfunktionen kénnen nicht nach dem Prinzip der mul-
tifunktionalen Kompensation sachgerecht bertcksichtigt werden. Hier werden Zuschlage
im Sinne einer additiven Kompensation erforderlich. Die Betroffenheit besonderer faunis-
tischer Funktionen verlangt daher auch eine separate Erfassung und Bewertung. Sofern
durch die Wiederherstellung der ubrigen betroffenen Funktions- und Wertelemente eine
entsprechende Kompensation fur besondere faunistische Funktionsbeziehungen noch
nicht erreicht wird, erwachst hieraus die Verpflichtung zur Wiederherstellung artspezifi-
scher Lebensraume und ihrer Voraussetzungen.

Im Folgenden werdend die multifunktionalen Kompensationsmal3nahmen benannt, die
uber die Biotopauspragung die Belange verschiedener Schutzguter umfassen. Die addi-
tiven MaRnahmen umfassend die Mallinahmen fir Fledermause (Doppelgarage, Arten-
schutzhaus, ehem. Schulkeller).

A 1 Anlage einer parkartigen Griinflache

Im Zentrum des B-Plans wird eine parkartige Grunflache entwickelt. Die Struktur stutzt sich
auf den Baumbestand so dass mit heimischen Arten und einer teilflachenweise extensiven
Nutzung wertvolle Bereiche entstehen. Es werden Hecken und Gehdlzbereiche auf einer
Flache von mind. 3.000 m? angelegt, sowie Staudenflachen auf einer Flache von rund 1.500
mZ2. Die Wiesenbereiche unterliegen im Nahbereich des Informationszentrums einer intensi-
veren Nutzung (ca. 8.000 m2?). Es wird ein Gewasser mit einer Gré3e von rund 6.000 m? an-
gelegt. Die weiteren Wiesenbereiche (ca. 9.000) werden extensiv gepflegt. Zur Besucherlen-
kung werden Pfade angelegt. Die Flache abzliglich des Informationszentrums und hat eine
Groéf3e von rund 30.000 m>2.

Die kleinen Waldgeholzbereiche im sudlichen Bereich der Innenflache bleiben als Grol3ge-
hoélzflachen erhalten.

A 2 Anlage von Reptilienlebensrdumen

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Vorsorge- und AusgleichsmaRnahmen sind Lebens-
raume fir Reptilien anzulegen. Dabei handelt es sich um Feldstein- und Totholzhaufen, die
mit einer Pufferzone aus Ruderalgesellschaften umgeben sind. Die Strukturen erhéhen den
Wert als Lebensraum erheblich. Die Wertigkeit dieser Bereiche wird mit 3 angegeben.

Die Quartiere sind in Ost-Westrichtung anzulegen. Das Material hat sich aus Steinen zu
mindestens 90 % mit einer Korngrdfie von 10 — 20 Zentimeter und zu 10 % mit einer Korn-
gréfRe von 20-40 cm Durchmesser sowie einem Anteil von 15 — 20 % dickerem Holz (Durch-
messer 20 — 25 cm) in Langen von 1-2m zusammenzusetzen.
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Der Haufen sind ca. 1,0 Meter in den Boden einzusenken. In der Umgebung sind Rohboden-
flachen anzulegen. Die Rohbodenflachen sind zwischen den Steinhaufen anzulegen. Die
Hohe der Haufen ist mit mindestens 1, 5m ber Gelandeoberflache einzurichten.

Das abgeschobene Material ist nach Norden zu einem kleinen Wall aufzuschieben.

Das Quartier muss frei von Beschattung sein. Der Abstand zu anderen Nutzungsflachen
muss mindestens 5 m betragen. Die Flache ist zur anderen Nutzflache hin durch einen Zaun
zu sichern. Die Rohbodenflachen sind dauerhaft freizuhalten. Es werden 3 Lebensraume mit
je 100 m? Flache ausgewiesen.

Die Ausfihrungsplanung ist im Vorfeld mit der UNB abzustimmen.

Die Flachen sind vor der Baufeldfreimachung herzurichten.

A 3 Pflanzung von Baumen

Der Verlust von Einzelbaumen ist gemall dem Baumschutzkompensationserlass vom 15.
Oktober 2007 zu kompensieren.

Gemal Anlage 1 ,Kompensationsumfang bei der Beseitigung von Baumen* des Erlasses
werden folgende Ausgleichsverhaltnisse angesetzt:

e Einzelbaum mit Stammumfang von 50 cm bis 150 cm  1:1
e Einzelbaum mit Stammumfang von 150 cm bis 250 cm 1:2
e Einzelbaum mit Stammumfang Gber 250 cm 1:3

Der Ausgleich fir den Entfall von Baumen wird durch die Ausgleichspflanzung geleistet.

Es werden insgesamt 250 Hochstdamme mit folgender Qualitat gepflanzt:

H 3xv. mDb 16-18; die Qualitaten der zu pflanzenden Gehoélze missen den "Gltebestim-
mungen flr Baumschulpflanzen", herausgegeben vom Bund Deutscher Baumschulen, ent-
sprechen. Das Pflanzgut muss die regionale Herkunft Nordostdeutsches Tiefland haben. Der
unverbaute Wurzelbereich soll mind. eine GréRe von 12 m? aufweisen.

Die Pflanzungen haben durch entsprechend geschultes Fachpersonal zu erfolgen.

Integriert sind hier die zu pflanzenden Baume aus folgenden Ausnahmegenehmigungen:
Ausnahmegenehmigung vom 30.03.2009, Reg.-Nr.: 70.5/28.01/087/09
Ausnahmegenehmigung vom 02.04.2009, Reg. Nr.: 70.5/28.01/088/09
Ausnahmegenehmigung vom 04.05.2009, Reg.-Nr. 70.5/28.01/093/09

Die Baume werden mit Schilfrohrmatten versehen und mit Dreibécken gesichert, die Baum-
scheiben werden gemulcht. Die Pflege Uber 3 Jahre umfasst das regelmafige Wassern, das
Freihalten der Baumscheibe von Wildkrautern und einen Erziehungsschnitt im 3. Standjahr.

An den festgesetzten Standorten sind Baume der Artenauswahl gemafR Pflanzliste mit den
vorgegebenen Pflanzqualitadten dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichartig zu ersetzen.

Die Pflanzung ersetzt die im Zuge des Bauvorhabens entfallenden Einzelbdume und gleicht
den Eingriff in das Landschafts- und Ortsbild aus.

A 3a Hochstammpflanzung Allee (1.5)

Die vorhandenen Grunstrukturen werden durch die Anlage einer Allee entlang der Ringstra-
Re gestarkt. Zum Teil sind Wurzelschutzplatten zum Schutz der Leitungen einzubauen.
Es kommt zu einer Neupflanzung von 100 Stck. Hochstamme.
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A 3b Hochstammpflanzung privat (1.5)

Neupflanzungen werden auch fir die neu entstehende Wohnbebauung vorzusehen. Es wird
festgesetzt, dass pro Grundstiick fir 300 m? jeweils ein Laubbaum zu pflanzen ist, fir jede
weitere 200 m? ist ein weiterer Laubbaum zu pflanzen. Insgesamt werden dadurch mindes-
tens 100 Hochstamme gepflanzt.

Empfohlen werden insbesondere im Ubergangsbereich zur Waldflache auch Obstbdume, um
den Lebensraum und Nahrungsquellen fir den Wendehals zu optimieren.

A 3c Hochstammpflanzung Freiflache (1.5)

Im Zuge der weiteren Begriinung der offentlichen Flachen werden mindestens 50 Stck.
Laubbdume gepflanzt.

Die mit Anpflanzgebot und Erhaltungsgebot festgesetzten Baume und Straucher sind auf
Dauer zu erhalten und bei Abgang durch Ersatzpflanzungen derselben Art und Qualitat ent-
sprechend der Pflanzlisten zu ersetzen.

A 4 Entsiegelung

Durch die Ausweisung der Waldabstandsflachen auf der Nordseite kommt es zur Entsiege-
lung von ehemaligen Gebauden. Die Hochbauten werden abgerissen.

Es handelt sich um eine Flache von rund 3.100 m?. Die Bebauung nimmt insgesamt weniger
Grundflache in Anspruch, als die vorhandenen Baracken derzeit versiegeln. Die 2.150 m?
Entsiegelung werden jedoch nicht angerechnet, da keine naturschutzfachlich hochwertigen
MaRnahmen auf den Flachen vorgenommen werden.

Des Weiteren werden Flachen am Brunnen entsiegelt (160 m?). Diese Flachen entwickeln
sich zu parkartigen Grinflachen (1.2). Sie erreichen aufgrund des Storpotentials eine geringe
Wertigkeit. Sie gehen aufgrund der Minderung des Versiegelungsfaktors mit der Wertstufe
0,5 in die Bilanzierung ein.

A 5 Flache zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Das Umfeld des Artenschutzhauses ist so zu gestalten, dass Stérungen durch FuRganger
verhindert werden. Dazu wird eine Flache zur Entwicklung von Natur und Landschaft ausge-
wiesen, die diese Pufferfunktion Gbernimmt. Durch die Anpflanzung von Strauchern wird das
Gebaude eingegriint und passt sich optimal in die Landschaft ein. Einzelne Hochstamme
verstarken diese Pufferfunktion und formen gleichzeitig die Einflugschneisen sowohl fir die
Gebaudebritenden Vogelarten als auch fur die Fledermause.

Die Begrenzung zu den Wiesenflachen wird durch eine Trockenmauer geschaffen, die
gleichzeitig Lebensraum fiir Reptilien bietet. Die Flache hat eine Grée von rund 1.450 m2.
Eine gezielte Wegeflihrung und Infoschilder dienen der Aufklarung tber die Funktion des Ar-
tenschutzhauses und dem Zurlckhalten von Spaziergangern.

Die Flache bleibt unbeleuchtet. Jegliche Beleuchtung von aul3en ist so herzustellen, dass die
Flache nicht beleuchtet wird. Mit dem vorliegenden Beleuchtungskonzept fir die Erschlie-
Rungsstrale ist dieses gewahrleistet.

A 6 Flache zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Ein befestigter Waldweg mit einer groReren Aufweitung (Betonflache) wird auf einer GroRe
von 873 m? zurickgebaut. Diese Flache soll als Offenflache im Waldbereich erhalten wer-
den. Die angrenzende Waldstruktur kann sich weiter als Waldrand entwickeln. Die versiegel-
ten Flachen aufierhalb des Leitungsrechtes werden aufgebrochen und weitgehend abge-
raumt. Im Bereich der Aufweitung soll ein Teil des Aufbruchs als Sekundarlebensraum erhal-
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ten bleiben. In diesem Bereich erfolgt die Ausweisung einer Flache zur Entwicklung von Na-
tur und Landschaft. Die Flachen werden regelmafig entkusselt (ca. alle 5 - 7 Jahre) um den
Offencharakter zu erhalten. Im Waldbereich wird sich eine hdherwertige faunistische Funkti-
on auf den entsiegelten Flachen einfinden. Der Entsiegelungsfaktor geht mit der Wertstufe
0,5 zzgl. einem Aufwertungspotential von 2,5 (Wertstufe 2) in die Bilanzierung ein.

In der folgenden Tabelle werden die aufwertenden MaRnahmen bilanziert:

i . Leis- Flachen-
. Flache |Wert-| Kompensations- .

Kompensationsmalinahmen 2 tungs- | aquivalent

(m?) stufe wertzahl

faktor (m?)

A1 Anlage einer parkartigen |55 59y | 5 2,5 0,5 37.500
Grunflache
A2 Arjlage von Reptilienle- 300 3 4 0.5
bensrdumen 600
A 4 Entsiegelung 160 0 0,5 1 80
A 4 Entsiegelung 2 1
A 5 Flache zur Entwicklung
von Natur und Landschaft 1.470 3 4 0.5 2.940
A 6 Flache zur Entwicklung
von Natur und Landschaft 873 2 2,5 1 2182
Gesamt 43.302

Der Wirkungsfaktor wird mit 0,5 angesetzt, da es sich um Flachen innerhalb des Planbe-
reichs handelt, die der Kompensation dienen. Ausnahmen stellen die Entsiegelung, die mit
einem Wirkungsfaktor von 100 % angesetzt wird, sowie die Anpflanzung von Einzelbdumen
und Alleebaumen das, da hier der Standort als optimal zu sehen ist.

Der Entfall von Einzelbdumen wird durch die Ersatzpflanzung von Baumen (250 Stck.) kom-
pensiert (Malnahme A3).

Kompensationsmallhahmen Anzahl Anzahl

A 3a Hochstammpflanzung 100 Stck.

Allee

A 3b Hochstammpflanzung 100 Stck. Bilanzierung nach Kompensati-

privat onserlass It. Anlage

A 39 !.-Iochstammpﬂanzung 50 Stek.

Freiflache

Gesamt 250 Stck.

Bilanzierung Gesamtkompensationsbedarf
In der Bilanzierung werden die Flachenaquivalente von Bedarf und Kompensations-
maflinahmen gegentbergestellt.

Gesamtbilanz

Flachenaquivalent Bedarf Flachenaquivalent Planung

29,44 ha 4,33 ha
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Stellt man den Kompensationsbedarf dem Flachenaquivalent aus der Planung gegenlber,
wird deutlich, dass der erforderliche Ausgleich nur zu einem Teil innerhalb des betroffenen
Raumes umgesetzt werden kann und ein rechnerisches Defizit von rund 25,11 ha verbleibt.
Somit ist zusatzlich eine Kompensation auf externer Flache notwendig.

Der Verlust von Waldflachen nach LandesWaldGesetz ist gesondert auszugleichen. Der
Ausgleich ist funktional oder finanziell vorzunehmen. Die Waldumwandlung wird gesondert
behandelt.

Zur Kompensation sind folgende Ersatzmalnahmen geplant:

Ersatzmalnahmen:

E 1 Okokonto Am Kargberg in Gummlin

Die Flachen zum Okokonto Am Kargberg in Gummlin befinden sich westlich des Ortes
Gummlin und schlieRt in weiten Teilen den Karrberg ein. Das Okokonto schlieft siidlich an
die Dorfstralle an und umfasst jeweils teilweise die Flurstiicke 376/1, 376/3, 375 und 352/7
der Flur 1 Gemarkung Gummlin.

Der Landschaftsraum wird durch ein welliges Gelandeprofil gepragt, welches in Richtung
zum Kleinen Haff abflacht und in einen Niederungsbereich lbergeht. Die Flachen befanden
sich vor der Umsetzung in intensiver ackerlandwirtschaftlicher Bearbeitung. Die Niederungs-
bereiche entlang des Kleinen Haffs werden von einem reich verzweigten linearen Graben-
system durchzogen. Insgesamt war der Bereich frei und ausgeraumt. Raumbildende Struktu-
ren waren einzig einzelne Baumgruppen bzw. Einzelbaume. Die Héfe des Ortsteils Gummlin
im Sichtbereich sind meist von linienhaften Siedlungsheckenstrukturen umgeben.

Sidlich und stdéstlich befindet sich in einer Entfernung von ca. 240 m das FFH-Gebiet DE
2049-302 ,Peeneunterlauf, Peenestrom, Achterwasser und Kleines Haff‘. Das Schutzgebiet
mit einer GréRe von 53.256 ha ist ein Okosystem des westlichen Oderéstuars, das ein re-
prasentatives Vorkommen von FFH-Lebensraumtypen und —Arten aufweist, die nicht nur auf
marine Lebensraume begrenzt bleiben.

Des Gleichen befindet sich das Gebiet um Gummlin im EU-Vogelschutzgebiet DE 2050-404
»oUd-Usedom®. Die Flache des Vogelschutzgebietes betragt 9.566 ha und schliel3t den Go-
thensee, den Thurbruch und die Inseln Bohmke und Werder ein. Zielarten sind u.a. Weil}-
storch, Rohrweihe, Wiesenweihe, Mittel- und Schwarzspecht, Seeadler, Neuntotter, Heideler-
che, Schwarz- und Rotmilan und Wespenbussard als Brutvigel sowie Waldsaatgans, Rei-
herente, Lachméwe, GroRer Brachvogel und Brandgans als regelmalfig vorkommende Zug-
vogel.

Vor Umsetzung der MaRnahme kamen auf den Flachen des Okokontos nur Rot- und
Schwarzmilan vor. Der Neuntoéter wird als sporadischer Besucher benannt.

Im Gebiet befinden sich zwei geschiitzte Einzelbaume.

Ziele des Okokontos:

Auf einer Flache von ca. 19,6 ha werden MalRnahmen vorgesehen, die den landschaftlich
reizvollen aber auch sensiblen Raum entlang des Kleinen Haffs aufwerten. Der teilweise
hochwertige Offenlandcharakter soll erhalten und nur durch punkt- und linienférmige Land-
schaftselemente eine Strukturierung erfahren. Dieses wird durch die Anlage von Geholzin-
seln verschiedenartiger Heckenstrukturen, Lesesteinhaufen, einem naturnahen Kleingewas-
ser mit einem ausgeformten Kiesfeld, Ansitzwarten und einer Streuobstwiese realisiert.

Die vielfaltig gewahlten Biotopstrukturen werden in Verbindung mit den flachenhaften Mal3-
nahmen das Arteninventar mafRgeblich erhéhen. Speziell fir die Avifauna (insb. o0.g. Zielar-
ten, aber auch Wendehals und nicht geschitzte Arten), Insekten, Amphibien und Reptilien
werden Lebensrdaume geschaffen, die der 6kologischen Vielfalt des Raumes dienlich sind.
Dabei sind als Zielarten sowohl Greifvogel, wie die Wiesenweihe und andere als auch weite-
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re geschutzte Arten, wie Heidelerche, Sperbergrasmiicke und Neuntéter benannt, die die

neu entwickelte Flache besiedeln werden.

Die freien Sichtbeziehungen in Richtung zum Kleinen Haff sind zu bewahren so dass der

landschaftliche Raum erlebbar gemacht wird.

Als EinzelmaBnahmen werden folgende Punkte und Zielfunktionen benannt:

MaR- Titel Ziele KFA
nahmen-
nr.
I/A-1 Anpflanzung von markan- | Landschaftsbild, Biotopverbund 187,50
ten Einzelbdumen
I/B-1 Anpflanzung einer Baum- | Landschaftsbild, Biotopverbund 168,75
gruppe
1/A-1 Anpflanzung einer Baum- | Landschaftsbild, Biotopverbund, 2.505,00
reihe aus Kopfweiden Lebensraum f. holzbewohnende
Insektenarten, hohlenbritende
Voégel, Fledermause
1/A-1 Anpflanzung von Gehdl- | Landschaftsbild, Biotopverbund, 580,00
zinseln - Schlehenge- | Lebensraum fur z.B. Neuntbter,
blsch Sperbergrasmiicke
1/A-2 Anpflanzung von Gehdl- | Landschaftsbild, Biotopverbund, 200,00
zinseln - Brombeerge- | Lebensraum fir z.B. Neuntéter,
blsch Sperbergrasmiicke
[lI/A-3 | Anpflanzung von Gehdl- | Landschaftsbild, Biotopverbund, 975,00
zinseln trockenen Stan- | Lebensraum fir z.B. Vdgel, In-
dortes sekten
[lI/A-4 | Anpflanzung von Gehdl- | Landschaftsbild, Biotopverbund, 1.460,00
zinseln feuchten Standor- | Lebensraum fir z.B. Vogel, In-
tes sekten
1/A-5 Anpflanzung von Gehdl- | Landschaftsbild, Biotopverbund, 480,00
zinseln aus Kiefern Lebensraum fir z.B. Wirbellose,
Ziegenmelker, Heidelerche und
Steinschmatzer
[lI/A-6 | Anpflanzung von Gehdl- | Landschaftsbild, Biotopverbund, 250,00
zinseln aus Wacholder Lebensraum fir z.B. warme-
und trockenheitsliebende Arten,
Ziegenmelker, Heidelerche und
Steinschmatzer
[lI/A-7 | Anpflanzung von Dornen- | Landschaftsbild, Biotopverbund, 317,50,00
geblschen Lebensraum/  Nahrungsquelle
fur z.B. VAgel und Insekten
1/B-1 Entwicklung und Siche- | Férderung der Strukturvielfalt | 140.865,00
rung von Magerrasenve- | des Landschaftsraumes, Le-
getationen bensraum fir z.B. Heidelerche
[/B-2 Entwicklung von Magerra- | Férderung der Strukturvielfalt | 136.845,00
senvegetationen auf ei- | des Landschaftsraumes, Le-
nem landwirtschaftlichen | bensraum fir warmtrockene
Intensivstandort und feuchtere Bereiche lieben-
de Arten wie z.B. Wirbellose,
Heidelerche
"/c-1 Extensive Mahnutzung | Biotopverbund Flora und Fauna 59.317,30
auf feuchtem bzw. fri-
schem Grilinland
Il D-1 | Anlage einer Streuobst- | Landschaftsbild, Biotopverbund, 8.100,00
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wiese mit extensiver | Lebensraum f. holzbewohnende

Grinlandnutzung Insektenarten, hdhlenbritende
Végel, Fledermause
HI/E-1 Anlage und Entwicklung | Biotopverbund, Lebensraum 900,00
eines naturnahen Solls insb. fir Amphibien und Avifau-

ne, z.B. Schwalben, Feldlerche

IV/A-1 | Anlage von Lesesteinhau- | Trittsteinbiotop, Lebensraum fir
fen z.B. Zauneidechse, Wildbienen,
Grabwespen, Steinschméatzer

IV/B-1 Anlage von Offenboden- | Trittsteinbiotop, Biotopverbund,
bereichen Nahrungshabitate fir z.B. wir-
bellose

IV/IB-2 | Anlage eines Kiesfeldes in | Verpuppungs- und Bruthabitat
der Nahe des naturnahen | von Insekten, Lebensraum fir
Teiches Flussregenpfeifer

IV/IC-1 | Anlage von Ansitzwarten Sing- und Ansitzwarte, Rast-
und Ruhestellen fur Avifauna

350.289,80

Im Zuge der Umsetzung werden die Entwicklungsziele des Okokontos durch ein Monitoring
gepruft und dokumentiert.

Das Okokontg Gummlin umfasst insgesamt ein Kompensationsflachenaquivalent von
350.289,80KFA (bezogen auf m?) davon werden 207.500 KFA fir die hier benannte Mal3-
nahme in Anspruch genommen.

Die MalRnahme umfasst multifunktional den Ausgleich fiir die artenschutzrechtlichen Belange
der Arten Heidelerche, Neuntoter und Sperbergrasmicke.

E 2 Okokonto Pritenow

Des Weiteren wird das Okokonto Pratenow mit einem Anteil von 4,36 ha KFA (=43.553 m?
KFA) herangezogen. Dieses liegt mit einer GesamtgroRe von rund 21,15 ha innerhalb des
Landschaftsschutzgebietes Insel Usedom und Festlandgirtel und umfasst folgende Malf3-
nahmen:

- Entwicklung von Magergrinland auf Intensivacker,

- Entwicklung von Magergrinland auf Ackergras,

- Schutz und Erhaltung der vorhandenen Biotope,

- Anlage einer Kopfweidenreihe,

- Anlage punktueller Kleinstrukturen fir Reptilien.

Das Okokonto dient weiterhin multifunktionell als FCS-MafRnahme der Kompensation des
Eingriffs in den Lebensraum des Wendehalses (Jynx torquilla). Die Art ist im Okokonto nicht
explizit als Zielart ausgewiesen, allerdings bietet es ein hohes Lebensraumpotential. Durch
die Anlage von Magergriinland und einer Kopfweidenreihe in unmittelbarer Umgebung eines
Waldgebietes sowie kleinerer Waldflachen, Hecken und Gehdlzinseln wird ein gut geeigne-
tes Habitat fir die Art geschaffen. Durch die Entwicklung von Magerrasen werden u.a. auch
Ameisenarten geférdert, welche die Hauptnahrung des Wendehalses darstellt. Die Aufwer-
tung fur die Art ist auRerdem auch daher wirkungsvoll, da sie im gleichen Messtischblatt-
quadranten (MTBQ) sowie auch in den &stlich und westlich angrenzenden mit jeweils 2-3
Brutpaaren/Revieren vorkommt (gemafll VOKLER, 2014. Zweiter Brutvogelatlas des Landes
Mecklenburg-Vorpommern. Ornithologische Arbeitsgemeinschaft Mecklenburg-Vorpommern
e.V. (Hrsg.)). Der Brutvogelatlas nennt darliber hinaus den Ruickgang einer reich strukturier-
ten Landschaft und die zunehmende Eutrophierung als Hauptgefahrdung, da hierdurch die
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Ameisen als Hauptnahrung verschwinden. Die Entwicklungsziele des Okokontos begegnen
somit effektiv diesen Bestandsgefahrdungen.

Erganzend dazu sind Aufforstungsflachen fir die Umwidmung von Wald umzusetzen.

Vorsorgeflache fir Versorgung

Fur die Vorsorgeflache fiir Versorgung ist ein gesondertes Genehmigungsverfahren mit allen
erforderlichen Untersuchungen durchzufihren. Waldabstandsflachen sind in der ausgewie-
senen Flache bereits enthalten. Im Rahmen des B-Planverfahrens wird eine worst-Case Be-
trachtung vorgenommen. Der erforderliche dkologische Ausgleich ist in der Bilanzierung in-
tegriert.

3.1.5 Erhebliche Auswirkungen und deren Uberwachung (Monitoring)

Erhebliche Auswirkungen sind durch die Ausweisung des B-Plans nicht zu erwarten. Die
Umsetzung der vorgesehenen Vermeidung-, Schutz-, Ausgleichs- und Ersatzmallinahmen
hat im Zuge der baulichen Umsetzung sowie nach Fertigstellung des Vorhabens zu erfolgen.
Fur die Artenschutzrechtlichen Belange ist ein Monitoring vorzusehen.

Das Monitoring umfasst den Nachweis der Funktionserfullung der MalRnahmen fir Fleder-
mause und fur Reptilien. Sollten die Winterquartiere nicht angenommen werden, so ist ein
weiteres Objekt als Winterquartier zu optimieren. Sollte die Funktion des Artenschutzhauses
als Sommerquartier nicht angenommen werden, so sind Fledermauskasten an Bestands-
baumen einzurichten.

3.2 Boden/Relief (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

Die Landschaft Mecklenburg-Vorpommerns ist durch die verschiedenen Eisvorstdlie vor
10.000 bis 20.000 Jahren gepragt worden. Sie ist erdgeschichtlich gesehen relativ jung. Das
Rickgrat der pleistozdnen Landschaft bilden die hintereinander von Nordwest nach Sidost
verlaufenden Hohenzlige der Endmoranen der Pommerschen und der Frankfurter Eisrandla-
ge der Weichseleiszeit. Im Plangebiet sind mineralische Béden anzutreffen. Es handelt sich
um hochsortierte, dolisch umgelagerte Feinsande, die geringe Mittelsandanteile aufweisen.
Diese Dinensande haben im Teufenbereich von 0,0... 0,4 m u.Gelande geringe humose
Beimengungen. Im Bereich der Bruchwalder sind geringmachtige Torfauflagen vorhanden.
Die im Untersuchungsraum aus Dinensanden entstandenen Béden sind als Regosole ein-
zustufen. Sie sind nahrstoffarm.

Das 6kologische und landwirtschaftliche Potential dieser Béden ist gering zu bewerten. Die
Puffer- und Filterfunktion des Bodens ist ebenfalls gering ausgepragt.

Aus Diinensand entstandene Boden sind an der Kiste weit verbreitet, im Landesmalistab
aber relativ selten.

Im Ostlichen Teil des betrachteten Gebietes finden sich Sande sickerwasserbestimmt (Bo-
denfunktionsbereich: fb01). Im westlichen Bereich setzen sich die Béden aus Niedermoore
sandunterlagert (Bodenfunktionsbereich: fb09) zusammen. Diese Bdden werden natur-
schutzfachlich als sehr hoch bewertet.

Vorbelastungen des Bodens liegen durch vorhandene Bebauung und bereits erfolgte Er-
schliefungsmalinahmen vor.

Lt. StALU (Schreiben vom 27.06.2012 und 09.07.2019 liegt auf dem Flurstlick 7/42 eine Alt-
lastenverdachtsflache vor.

Durch den Status als Denkmalgeschutzter Bereich sind auch Bodendenkmale bekannt.

3.2.1 Status-Quo-Prognose (Nichtdurchfiihrung der Planung)

Bei Nichtdurchflihrung der Planung werden im Vergleich zum derzeitigen Zustand keine wei-
teren Flachen Uberbaut. Die Flachen werden weiterhin als brachliegende Siedlungsflache
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und als Wald gelten. Durch die fehlende Nutzung wiirde sich auf den brachliegenden Berei-
chen, die nicht Uberbaut sind in geringem Umfang eine Bodenentwicklung vollziehen.

3.2.2 Auswirkungsprognose (Durchfiihrung der Planung)

Baubedingte Auswirkungen

Baubedingt kann es zu Beeintrachtigungen von Bdden und deren Funktionen durch Struktur-
veranderungen (Verdichtung, Zerstérung des Bodengefliges) durch die Baustelleneinrich-
tung (Schaffung von Material- und Lagerflachen) und Befahren mit schwerem Baugerat
kommen. Diese Beeintrachtigungen kdénnen voribergehend (Einschrankung Bodenfunktion
durch Bedeckung auf Lagerflachen), aber auch dauerhafte Auswirkungen haben (Verdich-
tung). Des Weiteren kann es durch den Betrieb der Baugerate zu Schadstoffeintrdgen z.B.
bei Unfallen und Havarien kommen. Die Schadstoffeintrage und Staubimmissionen durch
den normalen Baubetrieb werden jedoch als geringfligig und nachrangig bewertet.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Bedingt durch das Vorhaben kommt es zum Teil zu Neuversiegelungen im Bereich der aus-
gewiesenen Bau- und Verkehrsflachen. Dadurch ergeben sich vollstiandige Boden- und
Funktionsverluste. Die Inanspruchnahme von Bdden ist im Zuge der Ermittlung des Eingriffs
in die Biotoptypen bilanziert und Gber geeignete MalRnahmen auszugleichen.

Auch die Errichtung von Grinanlagen/Freiflachen flhrt zu Bodenbeeintrachtigungen durch
Abgrabungen und Aufschittungen.

Aufgrund der Flachenanteile, die durch Gelandemodellierung, Abgrabungen und Aufschiit-
tungen betroffen sind, ist der raumliche Aspekt der Beeintrachtigung raumlich begrenzt.
Gleichzeitig kommt es durch den Abriss der Baracken zur Entsiegelung.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Beeintrachtigungen von Boéden koénnen durch verkehrsbedingte Schad-
stoffimmissionen, Unfalle oder Havarien entstehen. Dieses Risiko besteht teilweise bereits
aufgrund der Nutzung der vorhandenen Erschliel3ung. Es sind keine erheblichen Auswirkun-
gen zu erwarten.

3.2.3 Umweltrelevante MalBnahmen
Wahrend der Bau- und Betriebsphase sind folgende Minderungsmaflnahmen umzusetzen:

o Minimierung der Baustelleneinrichtungsflachen, getrennte Lagerung von Ober- und
Unterboden,

o Verzicht auf Befahrung der grundwasser- und stauwasserbestimmten Bdéden in
Feuchteperioden, Vermeidung unnotiger Fahrzeugbewegungen,

o Verwendung von biologisch abbaubaren Schmierstoffen, Ergreifung von Siche-
rungsmaflnahmen zur Unfallverhitung.

3.2.4 Erhebliche Auswirkungen und deren Uberwachung (Monitoring)

Durch die anlagebedingten Auswirkungen kommt es zu Verlusten an naturlich gewachsenem
Boden die aber durch geeignete MalRnahmen zur Wiederherstellung von Bodenfunktionen
bzw. multifunktional ausgeglichen werden kdénnen. Ein additiver Kompensationsbedarf fir die
abiotischen Sonderfunktionen des Bodens ist nicht gegeben.

Die Inanspruchnahme von Bdden ist im Zuge der Ermittlung des Eingriffs in die Biotoptypen
bilanziert und Uber geeignete Mallnahmen auszugleichen. Ein Monitoring ist nicht vorzuse-
hen.
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3.3 Wasser (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)
3.3.1 Bestand und Bewertung

Grundwasser

Die Grundwasserleiter im Plangebiet liegen in Tiefen von 0,5 bis 1,0 m vor.

Das Grundwasser ist gegenuber flachenhaft eindringenden Schadstoffen nur gering ge-
schutzt.

Der Planbereich befindet sich in den rechtskraftigen Trinkwasserschutzzonen I, 1ll und IV
der Wasserfassung Karlshagen Nr. MV-WSG-1848-03 (Kreistag Wolgast, Beschluss-Nr. 17-
2/74 vom 25.07.1974). Die Schutzzonen der Wasserfassung Karlshagen wurden auf der
Grundlage des Wassergesetzes der DDR vom 17.04.1963 festgelegt und sind durch§ 136
Landeswassergesetz Mecklenburg-Vorpommern (LWaG MV*) in ihrer Gultigkeit bestatigt
worden. Die TWZ Il hat eine kustenparallele Lage mit einer Langsstreckung von ca. 4 km
und einer Breite von ca. 1,0 bis 1,5 m

Die Grundwasservorrate sind als Trinkwasser nur teilweise gewinnbar, da aufgrund der
Grundwasserstande in den Brunnen nur Absenkungen realisiert werden kénnen, die so ge-
ring sein mussen, dass ein Zustrémen infiltrierter Ostseewasser infolge Flielrichtungsum-
kehr ausgeschlossen ist. Der Brunnen Karlshagen ist nicht in Betrieb. Die Grundwasser-
brunnen 6 und 10 in Trassenheide sind in Betrieb.

Oberflachengewédsser

Im Plangebiet existieren keine naturlichen Oberflachengewasser. Im 6stlichen Plangebiet
befindet sich ein kunstliches Stillgewasser (Loschwasser). In den nérdlichen und sldlichen
Waldflachen stellen sich bei hohem Grundwasserstand temporare Sumpfbereiche ein.

Kiistengewdasser

Das Plangebiet unterliegt mittelbar dem Einfluss der Ostsee. Beim Eintreten besonders ext-
remer Bedingungen besteht auch fir den Kistenabschnitt am Untersuchungsraum die Ge-
fahr, in Mitleidenschaft gezogen zu werden. Eine Hochwasserschutzdine, ein Dinenwald
und boddenseitig ein Deich 1. Ordnung stellen den derzeitigen Schutz der Kiste dar. Das
Bemessungshochwasser betragt fir die AuRenkiste Usedom 2,90 m Uber NHN, Fir den
Peenestrom 2060m NHN bei Karlshagen und 2,70 m NHN bei Peeneminde (lt. Schreiben
STALU vom 27.06.2012). Der Deich zw. Karlshagen und Zecherin erfullt die Anforderung
des Sturmflutschutzes derzeit nicht, da die Kronenhoéhe abschnittweise mit 2,25 m G NHN
(2,10 m HN76) unterhalb des BHWs Karlshagen 2,60 m NHN (2,45 m HN76) liegt.

3.3.2 Status-Quo-Prognose (Nichtdurchfiihrung der Planung)

Bei Nichtdurchflihrung der Planung wird die Flache weiter verbuschen und langsam bewal-
den. Es bleiben die bestehenden Verhaltnisse in Bezug auf die Grundwasserverhaltnisse
bestehen.

3.3.3 Auswirkungsprognose (Durchfiihrung der Planung)

Baubedingte Auswirkungen

Baubedingt kann es zu Beeintrachtigungen des Grundwassers durch potenzielle Schadstof-
feintrage, Unfalle und Havarien kommen. Beim Bauen in Bereichen mit Stau- und Schich-
tenwasser bzw. bei hoch anstehendem Grundwasser ist in der Regel eine Wasserhaltung
erforderlich. Die Boden im Untersuchungsraum weisen eine mittlere Empfindlichkeit gegen-
Uber zeitlich begrenzten Wasserhaltungen auf. Daher kann die Auswirkung einer bauzeitli-
chen Wasserhaltung als gering eingeschatzt werden.

Vorlubergehend kommt es durch Baustelleneinrichtungen (Zufahrten, Errichtung von Lager-
flachen) zum Verlust von Grundwasserneubildungsflache. Da die Schutzgiter Wasser und
Boden eng miteinander in Wechselwirkung treten, wirken sich Veranderungen der Bodenei-
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genschaften, wie Lagerungsdichte, auch auf die Versickerungsfahigkeit bzw. Grundwasser-
neubildung aus.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Anlagenbedingte Beeintrachtigungen des Wasserhaushaltes ergeben sich im Bereich der
versiegelten Flachen. Infolge der Versiegelung kommt es hier zu einer Verringerung der
Grundwasserneubildung.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen z. B. durch erhdhten Verkehr und damit verbundene poten-
zielle Schadstoffeintrage durch Unfélle oder Havarien werden als vernachlassigbar einge-
schatzt.

Es ist festzustellen, dass das geplante Vorhaben kaum Einfluss auf den Wasserhaushalt des
Gebietes hat. Bei dem vorgesehenen Versiegelungsanteil im Geltungsbereich des B-Planes
und den vorhandenen hydrogeologischen Verhaltnissen ist keine Ubermafige bzw. dauerhaf-
te Absenkung des Grundwasserspiegels zu erwarten. Das Wasser von nicht versiegelten
Flachen wird weiterhin in den Untergrund versickern. Die Umwandlung bestehender Biotop-
strukturen in Siedlungsgriin verandert die Grundwasserneubildung nicht wesentlich, so dass
keine relevanten Einflisse auf die Verdunstung (reale Evapotranspiration) zu erwarten sind.
Die Kompensation fiir die Auswirkungen durch die Flachenversiegelungen erfolgt geman der
Eingriffsregelung multifunktional. Es ergibt sich kein Kompensationsbedarf flir abiotische
Sonderfunktionen des Wassers.

3.3.4 Umweltrelevante MalRnahmen

Zur Verminderung der baubedingten Beeintrachtigungen durch Schadstoffeintrage wahrend
der Bau- und Betriebsphase sind folgende Minderungsmafhahmen umzusetzen:
o Minimierung der Baustelleneinrichtungsflachen
o Verwendung von biologisch abbaubaren Schmierstoffen, SicherungsmaRnahmen zur
Unfallverhiitung

3.3.5 Erhebliche Auswirkungen und deren Uberwachung (Monitoring)
Erhebliche Auswirkungen sind nicht zu erwarten, ein Monitoring somit nicht vorzusehen.

3.4 Klima und Luft (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

3.4.1 Bestand und Bewertung

Der Untersuchungsraum gehort zum Ostlichen Kiistenklima (Kistenklima Siidriigens und
des Greifswalder Boddens). Die Ostsee und die Boddengewasser pragen das Klima in ei-
nem etwa 20 km breiten Kistenstreifen ozeanisch. Eine im Vergleich zum kontinentaleren
Landesinneren geringere Temperaturamplitude, héhere Luftfeuchte und erhéhte Windge-
schwindigkeiten sind Kennzeichen dieses Klimas. Dieser Effekt wird im Bereich des Unter-
suchungsraumes (vorpommersches Kustenklima) durch den West-Ost-Klimawandel Uberla-
gert (kontinentaler gepragtes Kistenklima; Ostseitenklima).

Lokalklimatisch ist das Plangebiet in zwei Bereiche zu teilen. Die bestehende Bebauung so-
wie die vorhandenen, versiegelten Verkehrswege fihren zu einem Siedlungsklima, in dem
sich Luft schneller erwarmt. Die Waldbereiche weisen ein Waldklima auf, das regulierend
wirkt. Die lichteren Geholzbereiche, sowie deren Randbereiche weisen ein wechselhaftes
Freilandklima auf. Als Kaltluftentstehungsgebiet haben die Flachen auf Grund der geringen
Kaltluftproduktionsrate eine mittlere Bedeutung.

Als Frischluftentstehungsgebiet sind die Waldgebiete im Zusammenhang mit den auf3erhalb
des B-Plans liegenden Waldflachen flr die angrenzenden Siedlungsflachen in geringem Ma-
Re relevant, da das lokale Klima durch die Land-Seewindzirkulation Gberpragt ist.
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Die Bedeutung der Vegetationsflachen flur die lufthygienische Ausgleichsfunktion ist daher
gering.

Vorbelastungen durch Schadstoffe gehen in geringem Male von den angrenzenden Strallen
aus.

3.4.2 Status-Quo-Prognose (Nichtdurchfiihrung der Planung)

Bei Nichtdurchflihrung der Planung wirde das bestehende Klimagefiige beibehalten. Ohne
Nutzung oder Pflege wirden sich allmahlich Waldstrukturen entwickeln, durch die sich Wald-
klima entstellen wirde.

3.4.3 Auswirkungsprognose (Durchfiihrung der Planung)

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauphase kann es durch Baufahrzeuge und Bauablaufe zu erh6hten Emissio-
nen kommen.

Im Hinblick auf die Luftglite sind keine wesentlichen Immissionsbelastungen zu erwarten.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Das Vorhaben verursacht lediglich Wirkungen im lokal- bzw. kleinklimatischen MafRstab. Da
bereits Uberbauung und Versiegelung des Bodens vorhanden sich, entstehen nur geringe
Wirkungen auf die klimawirksamen Eigenschaften der Erdoberflache. Es sind Wirkungen
insbesondere fir die mikroklimatischen Verhaltnisse zu verzeichnen. Die Umstrukturierung
der Grinflachen fihrt in ebenfalls geringem MalRe zur Reduzierung der klimameliorativen
Eigenschaften der Vegetation. Dieses betrifft die Kaltluft- und Frischluftproduktion. Da sich
ein spezifisches Lokal- und Mikroklima allerdings nur bei autochthonen Witterungsverhaltnis-
sen ausbildet, die insbesondere in den Kistenrdumen nur flr kurze Zeitraume auftreten (au-
thochtone Wetterlagen ca. 5-7% /Jahr), ist ein Einfluss durch das Vorhaben auf bioklimatisch
wirksame Verhaltnisse nicht zu erwarten.

Im Hinblick auf die Luftglite sind ebenfalls keine wesentlichen Immissionsbelastungen zu er-
warten.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen kénnen z. B. durch erhdhten Verkehr und damit verbundene
potenzielle Schadstoffeintrage entstehen. Eine Beeintrachtigung der Luftqualitat durch Luft-
schadstoffe wie Stickstoffdioxid, Schwefeldioxid und Schwebstaub ist aufgrund der Land-
Seewindzirkulation nicht zu erwarten. Beeintrachtigungen durch Unfalle oder Havarien wer-
den als vernachlassigbar eingeschatzt.

3.4.4 Umweltrelevante MalRnahmen

Es sind keine gesonderten MalRnahmen erforderlich, da keine klimarelevanten Wert- und
Funktionselemente durch das Vorhaben beeintrachtigt werden.

3.4.5 Erhebliche Auswirkungen und deren Uberwachung (Monitoring)
Erhebliche Auswirkungen sind nicht zu erwarten. Ein Monitoring ist nicht vorzusehen.

3.5 Landschaft (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

Das Plangebiet liegt im Landschaftsraum ,Kistenwald von Peenemiinde bis Zinnowitz* (Nr.
Landschaftsbildraum: Ill 7 — 17). Das Landschaftsbild ist allgemein als hoch bis sehr hoch
bewertet.

Der hohe Wert beruht auf dem Zusammenspiel von wertvollen, abwechslungsreichen Kiis-
tenwaldern, Wiesenbereichen und der Nahe langer Strande.

Das Gebiet liegt im Landschaftsschutzgebiet (LSG) Insel Usedom und Festlandgtirtel. Der
Geltungsbereich des LSG umfasst ca. 485 km?2. Die Schutzziele des Gebietes umfassen die
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Erhaltung oder Wiederherstellung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder der Nut-
zungsfahigkeit der Naturglter, den Erhalt der Vielfalt, Eigenart und Schoénheit des Land-
schaftsbildes und die Starkung der besonderen Bedeutung flr die Erholung.

Bei dem betrachteten Bereich handelt es sich um im Zusammenhang liegende Siedlungsbe-
reiche und angrenzende Waldflachen.

Das vorhandene Landschaftsbild wird einerseits gepragt durch die historische Siedlungs-
struktur des ehemaligen Fliegerhorstes mit seinen Gebauden, ruinésen Baracken und der
pragnanten Verkehrsfihrung um die Freiflache mit sukzessivem Gehdlzaufwuchs, anderer-
seits durch die angrenzenden Waldflachen und die pragenden Einzelgehdlze.

Die zahlreichen Bunker Innerhalb der Waldflachen und die Reste einer ehemaligen Fern-
warmeleitung verstarken den Eindruck eines brachliegenden Siedlungsbereiches.

Das B-Plangebiet liegt vollstandig innerhalb des Flachendenkmals Heeresversuchsanstalt
und Erprobungsstelle der Luftwaffe Peeneminde. Das B-Plangebiet mit seiner pragnanten
Aufteilung hat allerdings keinen direkten Anschluss an vergleichbare landschaftsbildliche
Strukturen.

Daruber hinaus haben auch die angrenzenden Wohngebiete und die Verkehrsinfrastruktur
Einfluss auf die optische und akustische Wahrnehmung.

Die betrachteten Flachen stehen der Offentlichkeit nicht zur Verfligung, so dass die Erleb-
barkeit eingeschrankt ist.

3.5.1 Status-Quo-Prognose (Nichtdurchfiihrung der Planung)

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird es zu keiner Anderung der bestehenden Strukturen
kommen. Der weitere Verfall ist nicht planbar und die weitere Entwicklung nicht absehbar.

3.5.2 Auswirkungsprognose (Durchfiihrung der Planung)

Der Bebauungsplan flhrt mit der Realisierung von Bauvorhaben zur Wiederherstellung von
Siedlungsstrukturen. Dadurch kommt es zu einer geringen Veranderung des Landschaftsbil-
des im Verhaltnis zum derzeitigen Zustand.

Die Erlebbarkeit der Landschaft wird erhoht, da die ehemals besiedelte unter Beriicksichti-
gung der aktuellen Randbedingungen besiedelbaren Flache in den Siedlungsbereich inte-
griert wird. Die Grundstruktur der Flache bleibt erhalten und die Héhenstrukturen der Gebau-
de werden an die vorhandenen Hoéhenstrukturen der Bebauung und des Gehdlzbestandes
und damit dem Landschaftsbild angepasst. Durch die Héhenbegrenzung wird eine optische
Wirkung Uber das B-Plangebiet hinaus verhindert.

Baubedingte Auswirkungen

Baularm, baubedingter Verkehrslarm sowie Bewegungen von Baumaschinen bedingen ins-
besondere eine visuelle Unruhe sowie Larm- und in deutlich geringerem MalRe Geruchsbe-
lastungen. Die Erlebbarkeit der Landschaft und Wahrnehmungszusammenhange werden
temporar beeintrachtigt.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Die Errichtung des Vorhabens flhrt in Teilen zum Verlust landschaftsbildwirksamer Struktu-
ren, insbesondere zum Verlust von Geholzen. Durch die Wiederinstandsetzung der infra-
strukturellen Flachen kommt es nur zu geringen Strukturdnderungen. Das Gesamtbild als
Siedlungsraum wird verstarkt.

Die Bebauungsstrukturen werden an die bereits vorhandenen Strukturen innerhalb und sud-
lich des B-Plans angepasst. Die Randbereiche im Osten und Sud-Westen sind bereits durch
die StraRen und angrenzenden Gebaude hinsichtlich des Landschaftsbildes vorbelastet. Ei-
ne Beeintrachtigung des Landschaftsbildes erfolgt aufgrund der gestalterischen und bauli-
chen Festsetzungen nicht. Die Vereinbarkeit mit den Zielen des Landschaftsschutzgebietes
ist grundsatzlich gewahrleistet. Die geplante Bebauung orientiert sich an den Bestandsstruk-
turen und halt Abstand zu den Waldflachen. Ausnahmen ergeben sich t.w. durch die Inan-
spruchnahme bislang nicht Uberbauter Flachen, die sich jedoch innerhalb des Gesamten-
sembles befinden. Bereits bestehende Strukturen, wie die Schieanlage werden integriert.
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Die Freiflache innerhalb der ZuwegungsstralRe bleibt erhalten, so dass die Eigenart und
Schonheit des Ensembles erhalten wird. Die Ziele des Landschaftsschutzgebietes werden
bertcksichtigt,

Betriebsbedingte Auswirkungen und Folgewirkungen
Betriebsbedingt kommt es durch die Wiederbelebung des Bereiches in geringem Malie zur
visuellen Unruhe durch Fahrzeugbewegung.

Auswirkungen auf Landschaftliche Freirdume

Landschaftliche Freiraume sind durch das Vorhaben nicht betroffen. Es handelt sich bereits
um Siedlungsflachen. Die Bebauungsflachen sind bereits durch Infrastruktur erschlossen, so
dass auch durch ErschlieBung erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes nicht zu
erwarten sind. Die Flache wird eine héhere Erlebbarkeit aufweisen, da sie fur Besucher und
Anwohner gedffnet wird.

3.5.3 Umweltrelevante MalRnahmen

Zur Gewahrleistung einer landschaftsgerechten Einbindung wurden folgende Minderungs-
und Ausgleichsmalnahmen berucksichtigt:

Erhaltung der Baulinie parallel zur StralRe

Erhalt von Einzelbaumen

Erhalt des Innenbereiches der u-formigen ErschlieRung als Grinflache
Anpflanzung von Geholzen; Schaffung von Grinflachen

O O O O

Fir die Inanspruchnahme von Fldche des Landschaftsschutzgebietes ist eine Befreiung auf
Grundlage § 4 (5) und (6) der Kreisverordnung lber das LSG erforderlich. Im ROV wurde die
Ausgliederung aus dem LSG in Aussicht gestellt (Landesplanerische Beurteilung vom Dez.
2012).3.5.4 Erhebliche Auswirkungen und deren Uberwachung (Monitoring)

Durch das Vorhaben ergeben sich keine erheblichen oder nachhaltigen Eingriffe in besonde-
re Wert- und Funktionselemente des Landschaftsbildes. Es ist kein Monitoring erforderlich.

3.6 Biologische Vielfalt (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

3.6.1 Bestand und Bewertung

Bei den Betrachtungen der biologischen Vielfalt werden drei Ebenen unterschieden:
o genetische Vielfalt,
o Okosystemvielfalt und
o Artenvielfalt.

Genetische Vielfalt ist die Vielfalt Tieren und Pflanzen innerhalb der Art (intraspezifische Bio-
diversitat). Durch das Vorhaben kommt es zu keinen wesentlich nachteiligen Auswirkungen
auf die genetische Vielfalt.

Die Okosystemvielfalt ist die Vielfalt der Okosysteme und Landnutzungsarten im Untersu-
chungsraum. Die Erfassung der unterschiedlichen Okosysteme erfolgt tiber die Biotopkartie-
rung/Biotopabgleich, da Biotoptypen bzw. Biotopkomplexe die kleinsten Erfassungseinheiten
von Lebensraumen fir Pflanzen und Tiere darstellen, in denen jeweils einheitliche standortli-
che Bedingungen herrschen, so dass die Biotoptypen auch als kleinste Einheiten der Oko-
systemebene aufgefasst werden kdnnen.

Die Artenvielfalt (interspezifische Biodiversitat) beinhaltet die Artenzahl von Flora und Fauna
innerhalb des zu betrachtenden Untersuchungsraumes. Die Bewertung der Artenvielfalt er-
folgt Uber die Bewertung der Bedeutung der jeweiligen Lebensrdume, insbesondere flr ge-
fahrdete Arten. Dabei geht das Kriterium der Artenvielfalt in die Bewertung der Biotoptypen in
Form des Kriteriums ,Typische Artenausstattung” ein.
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Fur einzelne geschitzte Arten sind geeignete Ausweichquartiere zu schaffen (vergl. Kapitel
3.1.3).

Da im Untersuchungsraum uber die forstwirtschaftliche Flachennutzung (Wald) und Sied-
lungsgrin hinaus keine ausschlieRliche Nutzung bestimmter Artenpopulationen von Pflanzen
und Tieren existiert, kann unter Berucksichtigung der vorgenannten Kompensationsmalf3-
nahmen eine Beeintrachtigung der nachhaltigen Nutzung von Artenpopulationen durch das
Vorhaben ausgeschlossen werden. Es ist kein Verlust von relevanten Artenpopulationen
oder Tiergruppen zu erwarten.

Der Schwerpunkt der aktuell wichtigen Bereiche fur Arten und Lebensgemeinschaften liegt
auf den Gehdlzstrukturen und den Grinlandern. Die Strukturen der extensiv genutzten Grin-
flache fordern den Wert als Brut- und Nahrungsraum fir Vogel zusatzlich. Unter Berucksich-
tigung artenschutzrechtlicher Vermeidungsmafinahmen sind Verletzungen an Nestern, Brut-
vogeln, Eiern und Nestlingen von Bodenbritern der Siedlungsgehdlze sowie von Baum- und
Gebuschbritern der Siedlungen nicht zu erwarten.

Des Weiteren werden fur bestehende Fledermausquartiere Alternativen geschaffen. Durch
die frihzeitige Anlage eines Artenschutzhauses und den Umbau von ehemaligen Bunkern
sind Verletzungen an Fledermausen und deren Populationen nicht zu erwarten.

3.6.2 Status-Quo-Prognose (Nichtdurchfiihrung der Planung)

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird es zu keiner wesentlichen Anderung der biologi-
schen Vielfalt kommen. Die bestehenden Fledermausquartiere innerhalb der Gebaude wer-
den aufgrund des fortschreitenden Zerfalls der Gebaude nicht dauerhaft erhalten bleiben.

3.6.3 Auswirkungsprognose (Durchfiihrung der Planung)

Durch das Vorhaben kommt es zu keinen negativen Auswirkungen auf die Biodiversitat, da
die genetische Vielfalt, die Artenvielfalt und die Okosystemvielfalt nicht erheblich beeintrach-
tigt werden. Das Vorhaben fuhrt zwar zum Verlust von Teilflachen von Biotopstrukturen, es
hat jedoch keinen Totalverlust von Okosystemen oder Landnutzungsarten zur Folge. Auch
eine zerstorerische oder nicht nachhaltige Landnutzung wird durch das Vorhaben nicht her-
vorgerufen.

3.6.4 Umweltrelevante MalRnahmen

Uber die Malnahmen zum Artenschutz (s.0.) sind gesonderte MaRnahmen zur Wiederher-
stellung oder Férderung der biologischen Vielfalt nicht erforderlich.

3.6.5 Erhebliche Auswirkungen und deren Uberwachung (Monitoring)
Es sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten. Ein Monitoring ist nicht vorzusehen.

3.7 Menschen (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7c BauGB)

3.7.1 Bestand und Bewertung

Das Plangebiet umfasst den ehemaligen Fliegerhorst Peenemiinde. Es stellt sich als brach-
liegende Militarflache mit Gebauden (Bracken, ein Hauptgebaude) und Erschlielungs-
Infrastruktur dar. Eine Wirkung fir die regionale oder lokale Erholungsnutzung liegt nicht vor.
Im Norden grenzt das Plangebiet direkt an Waldflachen an. Unmittelbar 6stlich des Plange-
bietes grenzt die Alte Peenemiinder Strale und die parallel gefihrte Gleisanlage an.

Sudlich grenzen Siedlungsflachen an.

Innerhalb des B-Plangebietes befindet sich innerhalb der Waldflache im Nordwesten die
Schieldanlage des Schitzenvereins. Hier kann es temporar zu akustischen Belastungen
kommen.
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Gemal dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Peenemiinde ist das Vorhabensgebiet
weitgehend als Weilfliche ausgewiesen. In Teilbereichen finden sich Sondergebietsflachen
bzw. kleine Flachen, die als Waldflache ausgewiesen sind. Die Anderung des Flachennut-
zungsplans erfolgt im Parallelverfahren.

3.7.2 Status-Quo-Prognose (Nichtdurchfiihrung der Planung)

Derzeit ist das Gebiet nicht firr die Offentlichkeit begehbar. Eine Nutzung der Gebaude ist
nicht méglich. Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bliebe der Standort ohne wesentliche Be-
deutung fur die Wohn-/Wohnumfeldfunktion sowie fur die Erholungsnutzung.

3.7.3 Auswirkungsprognose (Durchfiihrung der Planung)

Baubedingte Auswirkungen

Das erhdhte Verkehrsaufkommen von Baufahrzeugen wahrend der Bauphase ergibt eine
leicht erhdhte temporare Larm- und Schadstoffbeeintrachtigung. Eine baubedingte Beein-
trachtigung der Wohn- oder Wohnumfeldfunktion ist aufgrund der Abstande zu Wohnbebau-
ung nicht gegeben.

Baubedingte Stérungen der Erholungsfunktionen, die sich insbesondere in Form von Bau-
larm, baubedingtem Verkehrslarm und Unruhewirkung sowie in geringerem Mafe in Form
von Schadstoffeintragen, Geruchsbelastigungen, Erschitterungen und erschwerter Zugang-
lichkeit ergeben, sind nicht zu prognostizieren, da das Gebiet derzeit nicht zu Erholungszwe-
cken genutzt wird.

Anlagebedingte Auswirkungen
Nachhaltig beeintrachtigende anlagebedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind
nicht zu erwarten.

Betriebsbedingte Auswirkungen / Folgewirkungen

Larm- und Schadstoffemissionen werden v. a. durch Kfz-Bewegungen verursacht. Die Erhé-
hung des Verkehrsaufkommens ruft voraussichtlich keine erhebliche Beeintrachtigung her-
vor. Der Verkehr wird zum Teil zentral auf Parkplatze geleitet, so dass kein ,Suchverkehr*
innerhalb oder aufRerhalb des Gebietes entsteht.

Im Zusammenhang mit dem Schief3stand ist davon auszugehen, dass dieser auf die geplan-
te Bebauung und Nutzung derzeit keinen ausreichenden Schallschutz gewahrleistet. Eine
Beeintrachtigung ist nicht auszuschliefl3en.

3.7.4 Umweltrelevante MaRnahmen

Um einen ausreichenden Schallschutz im Zusammenhang mit dem Schiel3stand zu gewahr-
leisten, sind bauliche Veranderungen im Bestand vorzunehmen. Durch die Ertlichtigung der
Schallschutzelemente wird die Beeintrachtigung minimiert. Es wird dadurch gewabhrleistet,
dass die Schallimmissionen im zu erbringenden Grenzwertbereich liegen.

3.7.5 Erhebliche Auswirkungen und deren Uberwachung (Monitoring)

Beeintrachtigungen der Wohn- oder Erholungsfunktionen fallen nicht unter die Eingriffsrege-
lung. Erhebliche negative Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind durch die im B-Plan
getroffenen Festlegungen zum Immissionsschutz nicht zu erwarten. Ein Monitoring ist nicht
vorzusehen.
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3.8 Kultur- und sonstige Sachgiiter (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7d BauGB)

3.8.1 Bestand und Bewertung

Das Plangebiet liegt innerhalb des Flachendenkmals Heeresversuchsanstalt und Erpro-
bungsstelle der Luftwaffe Peenemiinde. Das Denkmal ist beim LK unter Nr. 1938 registriert.
Unter der Nr. 1421 sind folgende Baudenkmale des Landkreises Vorpommern Greifswald/
Bereich Ostvorpommern eingetragen:
Arbeiterlager Karlshagen, bestehend aus Wirtschaftsgebdude mit Treppenanlagen
und Turm, Stralenflihrung im Lager und Platz zwischen den Baracken mit Zisterne
(2017), 37 Splitterschutzbunker, 2 Betonbecken (0010, 0012).

Im Untersuchungsraum sind folgende Bodendenkmale bzw. Bodendenkmalverdachtsflachen
bekannt:Das Plangebiet liegt im Bereich der archaologischen Fundstatten Peenemunde,
Fundplatze 16,18,19,20 und 26. Diese sind zu schitzen.

Die Denkmalbelange haben eine sehr hohe Wertigkeit.

Als weitere Sachguter ist die vorhandene Infrastruktur zu nennen. Sie unterliegt keiner be-
sonderen Wertigkeit.

Die MalRnahme befindet sich innerhalb der Bergbauberechtigung ,Erlaubnis ,Oderbank KW"
zur Aufsuchung des bergfreien Bodenschatzes Kohlenwasserstoffe". Innerhalb der Bergbau-
berechtigung befindet sich die ,Bewilligung zur Gewinnung der bergfreien Bodenschatze
Erdwarme und Sole in dem Bewilligungsfeld Karlshagen"

3.8.2 Status-Quo-Prognose (Nichtdurchfiihrung der Planung)

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist von einem allmahlichen Verfall der Gesamtanlage
auszugehen. Die Bohrungen missten zuriickgebaut werden.

3.8.3 Auswirkungsprognose (Durchfiihrung der Planung)

Durch die geplante Bebauung werden die grundsatzlichen Strukturen des Gebietes erhalten.
Die U-férmige Struktur der an die Zuwegung grenzenden Baracken bleibt erhalten und wird
durch eine Baulinie gesichert. Das Wirtschaftsgebaude wird abgerissen. Der Standort bleibt
in seiner Grundstruktur fir Bebauung erhalten. Unter Berlcksichtigung der denkmalpflegeri-
schen Belange wird der Standort einer neuen Nutzung zugefuhrt. Der Bunker im Wald vor
dem ehemaligen Wirtschaftsgebdude wird abgerissen. Die Splitterschutz-Bunker in den
Waldbereichen bleiben erhalten.

3.8.4 Umweltrelevante MalRnahmen

Fir Bodendenkmale, auch solche, die bei Erdarbeiten zufallig neu entdeckt werden, gelten
die Bestimmungen des § 11 DSchG M-V. Vor Beginn jeglicher Erdarbeiten muss die fachli-
che Bergung und Dokumentation der gekennzeichneten Bodendenkmale sichergestellt wer-
den. Bei Neufunden ist die Untere Denkmalschutzbehdrde unverziglich zu benachrichtigen
und Fund sowie Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauftragten des
Landesamtes fir Bodendenkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten.

3.8.5 Erhebliche Auswirkungen und deren Uberwachung (Monitoring)

Erhebliche Auswirkungen sind nicht zu erwarten. Durch die 0.g. MaRnahmen ist auch bei ei-
ner Neuentdeckung derzeit unbekannter Bodendenkmaler die Bergung und Dokumentation
der Denkmale sichergestellt. Weitere MalRnahmen sind nicht erforderlich.
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3.9 Wechselwirkungen (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

3.9.1 Bestand und Bewertung

Im Wesentlichen sind im konkreten Fall folgende Wechselwirkungen zu beriicksichtigen:

Schutzgut

Wechselwirkungen mit anderen Schutzgiitern

Menschen

Schutzgiter Pflanzen, Boden, Wasser, Klima/Luft und Landschaft bilden
die Lebensgrundlage des Menschen (die Wohn- / Wohnumfeldfunktion
und die Erholungsfunktion sind nicht in 6kosystemare Zusammenhange
eingebunden)

Pflanzen

Bestandteil/ Strukturelement des Landschaftsbildes

Abhangigkeit der Vegetation von den abiotischen Standorteigenschaften
(Bodenform, Relief, Gelandeklima, Grundwasser-Flurabstand)

(Pflanzen als Schadstoffakzeptor im Hinblick auf die Wirkpfade Pflanzen-
Mensch, Pflanzen-Tier)

anthropogene Vorbelastungen von Pflanzen/ Biotopstrukturen (Uberbau-
ung, Standortveranderungen)

Tiere

Abhangigkeit der Tierwelt von der biotischen und abiotischen Lebens-
raumausstattung (Vegetation/ Biotopstruktur, Biotopvernetzung. Lebens-
raumgrofe, Boden, Gelandeklima / Bestandsklima, Wasserhaushalt)
Spezifische Tierarten / Tierartengruppen als Indikatoren fir die Lebens-
raumfunktion von Biotoptypen/ -komplexen

anthropogene Vorbelastungen von Tieren und Tierlebensraumen (Sto-
rung, Verdrangung)

Boden

Boden als Lebensraum fiir Tiere und Menschen, als Standort flir Biotope
u. Pflanzengesellschaften sowie in seiner Bedeutung flir den Land-
schaftswasserhaushalt  (Grundwasserneubildung, Retentionsfunktion,
Grundwasserschutz, Grundwasserdynamik)

Abhangigkeit der Okologischen Bodeneigenschaften von den geologi-
schen, geomorphologischen, wasserhaushaltlichen, vegetationskundli-
chen und klimatischen Verhaltnissen

Boden als Schadstoffsenke und Schadstofftransportmedium im Hinblick
auf die Wirkpfade Boden-Pflanzen, Boden-Wasser, Boden-Mensch
anthropogene Vorbelastungen des Bodens (Bearbeitung, Stoffeintrage,
Verdichtung, Versiegelung)

Boden als historische Struktur / Bodendenkmal

Wasser

Abhangigkeit der Grundwasserergiebigkeit von den hydrogeologischen
Verhaltnissen und der Grundwasserneubildung

Abhangigkeit der Grundwasserneubildung von klimatischen, bodenkundli-
chen und vegetationskundlichen, nutzungsbezogenen Faktoren
Abhangigkeit der Grundwasserschutzfunktion von der Grundwasserneu-
bildung und der Speicher- und Reglerfunktion des Bodens
oberflachennahes Grundwasser als Standortfaktor flir Biotope und Tierle-
bensgemeinschaften

oberflachennahes Grundwasser in seiner Bedeutung als Faktor der Bo-
denentwicklung

Grundwasser als Schadstofftransportmedium im Hinblick auf die Wirkpfa-
de Grundwasser-, Mensch

anthropogene Vorbelastungen des Grundwassers (Nutzung, Stoffeintrag)
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Klima / Luft Gelandeklima in seiner klimadkologischen Bedeutung fir den Menschen
sowie als Standortfaktor fur Vegetation und Tierwelt

Abhangigkeit des Gelandeklimas und der klimatischen Ausgleichsfunktion
(Kaltluftabfluss u.a.) von Relief, Vegetation, Nutzung und grélieren Was-
serflachen

anthropogene Vorbelastungen des Klimas

lufthygienische Situation flir den Menschen

Bedeutung von Vegetationsflachen fiir die lufthygienische Ausgleichsfunk-
tion

Luft als Schadstofftransportmedium im Hinblick auf die Wirkpfade Luft-
Pflanzen, Luft-, Mensch

anthropogene, lufthygienische Vorbelastungen

Landschaft Abhangigkeit des Landschaftsbildes von den Landschaftsfaktoren Relief,
Vegetation/Nutzung )
anthropogene Vorbelastungen des Landschaftsbildes (Uberformung)

3.9.2 Status-Quo-Prognose (Nichtdurchfiihrung der Planung)

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung treten grundsatzlich keine erheblichen Beeintrachtigun-
gen infolge der Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern durch Addition oder Poten-
zieren der Wirkungen auf. Die Ausnahme betrifft den Denkmalschutz und den Artenschutz,
da durch ein Nicht-Eingreifen des Zerfalls einerseits die Gebaude und damit Fledermaus-
quartiere verloren gehen.

3.9.3 Auswirkungsprognose (Durchfiihrung der Planung)

Die fur das Vorhaben relevanten Wechselwirkungszusammenhange und funktionalen Bezie-
hungen innerhalb von Schutzgitern und zwischen Schutzgltern sind im Rahmen der
schutzgutbezogenen Auswirkungsprognose berucksichtigt. Aller Voraussicht nach treten
darlber hinaus keine erheblichen Beeintrachtigungen infolge der Wechselwirkungen zwi-
schen den Schutzgitern durch Addition oder Potenzieren der Wirkungen auf.

3.9.4 Umweltrelevante MalRnahmen
Es sind keine gesonderten Malinahmen erforderlich.

3.9.5 Erhebliche Auswirkungen und deren Uberwachung (Monitoring)
Erhebliche Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

8 Erhebliche nachteilige Auswirkungen, die aufgrund der Anfalligkeit der zu-
lassigen Vorhaben fiir schwere Unfalle oder Katastrophen zu erwarten sind
und soweit angemessen Beschreibung der MaBnahmen zur Verhinderung
oder Verminderung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen solcher Er-
eignisse auf die Umwelt.

Im Geltungsbereich werden Strukturen fir Tourismus und Erholung eingerichtet. Die Abstan-
de zu den Waldkanten sichern gegen Schaden in Bezug zu Waldbranden oder Sturm. Die
Vorsorgeflache fir Versorgung integriert ebenfalls die erforderlichen Abstande. Eine erhdhte
Anfalligkeit fur schwere Unfélle oder Katastrophen ist nicht erkennbar. Im Brandfall ist der
schnelle Zugang zu Léschwasser gewahrleistet.

9 Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima und der Anfalligkeit
der geplanten Vorhaben gegenuber den Folgen des Klimawandels

Der § 1 Abs. 5 Satz 2 des BauGB wurde neu gefasst und damit die Ziele und Grundsatze der
Bauleitplanung erweitert. ,Sie (Bauleitplane) sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige
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Umwelt zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie
den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu
fordern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu
erhalten und zu entwickeln.” Und in § 1a Abs. 5 wurde eine Klimaschutzklausel eingeflihrt.
,Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch MaRnahmen, die dem Klimawan-
del entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen,
Rechnung getragen werden. Der Grundsatz nach Satz 1 ist in der Abwagung nach § 1 Ab-
satz 7 zu berlcksichtigen.“ Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gesundheitspark
Peenemuinde-Karlshagen an der Alten Peeneminder Strale” hat die Ausweisung eines at-
traktiven Angebotes fur den Gesundheits- und Wellnesstourismus zum Ziel. Dazu werden
vor alle Verkehrsflachen, m brachliegende Siedlungsflachen, Flachen mit Ruderalvegetation
und Waldflachen in Anspruch genommen. Wald- und Grunflachen sind im Gegensatz zu ver-
siegelter bzw. Uberbauter Flache in der Lage CO2 zu speichern. Insofern verstarkt die Aus-
weisung den Klimawandel geringfligig. Im Norden des Gebietes wird eine Flache als Vorsor-
geflache flr Versorgung festgesetzt. Durch die vorgesehene Nutzung von Geothermie wird
ein Beitrag zum Klimaschutz erbracht. Grindacher werden nicht ausgeschlossen. Die Errich-
tung solcher Anlagen auf den Dachern wird von Seiten der Stadt ausdricklich begrtdt. Die
freiwillige, private Initiative zur Errichtung solcher Dacher bedarf hier keiner Untermauerung
durch eine Festsetzung. Ohne dass der Bebauungsplan dies dezidiert festsetzt, missen Ge-
baude so geplant und errichtet werden, dass ihr bzw. der durch sie induzierte Energiever-
brauch moglichst gering ist und den einschldgigen Normen und Bauregeln entspricht. Eine
bescheidene MalRnahme, die durch die Minimierung des spezifischen Energieverbrauchs
dem Klimawandel entgegenwirkt, ist die Ausstattung der Beleuchtung des Gebietes mit in-
sektenschonenden Lampen entsprechend dem aktuellen Stand der Technik. Die Lampen
zeichnen sich durch einen deutlich niedrigeren Energieverbrauch aus.

10 Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustandes

Mit der Umsetzung der Planung wird sich die Struktur der vom Eingriff betroffenen Flachen
verandern. Dies betrifft vor allem die vorhandenen Biotope sowie die faunistischen Funktio-
nen des Areals.

Durch den B-Plan Nr. 10 wird eine zu einem mittleren Anteil versiegelte Flache ausgewiesen.
Da die Bebauung auf bereits versiegelten Flachen stattfindet, kann der Versiegelungsgrad
gemindert werden. Durch die Umsetzung von &ffentlichen und privaten Griinflachen kommt
es zum Verlust von dkologischen Strukturen und Funktionen.

Neben der Ausweisung von privaten und &ffentlichen Grinflachen bleiben Gehdlzstrukturen
erhalten. Insbesondere die Erhaltung und Erganzung der Hochstdmme entlang der U-
formigen Stralde flhrt zur Starkung des parkartigen Charakters.

Die Abgrenzung der nordlichen Waldbereiche durch eine Zaunanlage, die auch Uber das B-
Plangebiet hinausgeht, verringert die bestehenden Stérungen und sichert eine stérungsfreie
Pufferzone bis zum SPA-Gebiet De 1848-401 ,Waldgebiet bei Karlshagen“. Die Erhaltung
der Offenflache innerhalb des Waldbereiches optimiert den Lebens- und Nahrungsraum fur
Insekten und geschutzte Vogelarten, wie z.B. den Wendehals.

Artenschutzrechtliche MafRnahmen sichern den Bestand von Reptilien, Fledermausen und
gebaudebrutenden Vogelarten.

Im Hinblick auf die Fauna bewirkt die Strukturanderung, dass sich dariber hinaus ubiquitare
Arten (Kulturfolger) auf der Flache einfinden werden. Das betrifft insbesondere die Avifauna.
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10.1 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Wirkungen

Das Bundesnaturschutzgesetz § 13 schreibt vor, dass Eingriffe vermieden, vermindert und
ausgeglichen werden mussen. Sollte ein Ausgleich nicht méglich sein, sind Ersatzmalinah-
men zur Wiederherstellung der Funktionen fir Natur und Landschaft durchzufihren.

Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen

Zur Vermeidung bzw. Minimierung nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt sind folgende
Mafnahmen bereits im Rahmen der Vorhabensplanung integriert:

o Begrenzung der Zahl der Vollgeschosse flir Sonderbaugebiete

o Festsetzung GRZ fir Sonderbaugebiete

o Festsetzungen beziglich der Gestaltung der unversiegelten Bereiche (Festsetzung
der Anlage von Grinflachen mit Pflanzenbindung gem. Pflanzliste)

o Festsetzungen bezlglich Erhaltung und Schutz vorhandener Baume

Festsetzungen bezlglich der Neupflanzung von Baumen

o Festsetzungen beziglich des Erhalts einer Offenflache innerhalb des ndrdlichen
Waldbereiches

o Festsetzung von drei Teilbereichen innerhalb privater Grinflachen als Flache fir den
Artenschutz in Bezug auf Reptilien (Ausweisung als Flache flir Natur und Landschaft:
Anlage von Steinhaufen innerhalb von Sukzessionsbereichen, extensive Pflege)

o Festsetzung eines Teilbereichs als Flache fir den Artenschutz (Ausweisung als Bau-
feld innerhalb einer Flache fir Natur und Landschaft; Anlage eines Artenschutzhau-
ses flr Rauchschwalben, Hausrotschwanze und Fledermause)

o Festsetzung einer Flache zur Entwicklung von Natur und Landschaft als Schutzflache
fur das Artenschutzhaus

o Festsetzung der zu erhaltenden denkmalgeschiitzten Elemente

o Festsetzungen zu Einschrankungen der Bauzeiten

o Festsetzungen zu Begrenzung der Larmemission

(0]

Um baubedingte Biotopverluste zu mindern, sind wahrend der Baudurchfihrung méglichst
Flachen zu nutzen, die anlagebedingt ohnehin versiegelt bzw. Uberbaut werden. Baustellen-
einrichtungen, Lagerplatze u. a. sollen nicht im Wurzelbereich von Gehdlzbestanden einge-
richtet werden.

Fir zu erhaltende Einzelbdume und Gehdlzbestande sind bauzeitlich Schutzmallnahmen
vorzusehen.

Aus artenschutzrechtlichen Griinden ist eine Bauzeiteneinschrankung fur die Baufeldfreima-
chung vorgesehen.

Zur Kompensation des Verlustes bzw. der Beeintrachtigung von betroffenen Biotoptypen
werden mit den AusgleichsmaRnahmen Pflanz- und Grinflachen innerhalb des B-
Plangebietes ausgewiesen. Diese fiuhren zu einer Minderung des Eingriffs, kdnnen diesen
aber nur zu einem kleinen Teil kompensieren. Fir die nicht innerhalb des Geltungsbereiches
zu kompensierenden Beeintrachtigungen werden extern Ersatzmalinahmen ausgewiesen.

Ausgleichs- und KompensationsmaBnahmen

Die Eingriffe durch das Vorhaben bewirken einen Kompensationsflachenbedarf von rund
29,44 ha.

Durch MaRRnahmen auf der Flache des Geltungsbereiches des B-Planes kann ein Kompen-
sationsflachenaquivalent von 4,33 ha (Flachenaquivalent) erreicht werden. Es verbleibt ein
Kompensationsdefizit von 25,11 ha.
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Bei den geplanten Kompensationsmafinahmen handelt es sich um Neuplanungen. Wie unter
den einzelnen Kapiteln beschrieben, kommen MalRnahmen zur Anwendung, welche folgende
Schwerpunkte beinhalten:
¢ Anlage von parkartigen Griinflachen
Hochstammpflanzung
Entsiegelung mit anschlieBenden Malinahmen
Anlage von Reptilienlebensraumen
Ausweisung von Flachen fur Natur und Landschaft.

Des Weiteren ist die Kompensation von entfallenden Einzelbdumen vorgesehen.

Fur den noch ausstehenden Ausgleich, der nicht innerhalb des B-Plans kompensiert werden
kann, werden externe Ersatzmal3nahmen herangezogen.

Ersatzmalnahmen

E 1 Okokonto Am Kargberg in Gummlin

Die Flachen des Okokontos befinden sich westlich des Ortes Gummlin und schlieRt in weiten
Teilen den Kargberg ein. Auf einer Flache von ca. 19,6 ha werden Malihahmen vorgesehen,
die den landschaftlich reizvollen aber auch sensiblen Raum entlang des Kleinen Haffs auf-
werten. Der teilweise hochwertige Offenlandcharakter soll erhalten und nur durch punkt- und
linienformige Landschaftselemente eine Strukturierung erfahren. Dieses wird durch die Anla-
ge von Gehdlzinseln verschiedenartiger Heckenstrukturen, Lesesteinhaufen, einem naturna-
hen Kleingewasser mit einem ausgeformten Kiesfeld, Ansitzwarten und einer Streuobstwiese
realisiert.

Das Okokonto Gummlin umfasst insgesamt ein Kompensationsflachenaquivalent von
350.289,8 OKFA (bezogen auf m?) davon werden 207.500 KFA fiir die hier benannte MaRk-
nahme in Anspruch genommen.

E 2 Okokonto Pratenow

Die Flachen des Okokontos befinden sich bei Pratenow. Auf insgesamt 21,15 ha wurden fol-
gende MalRnahmen umgesetzt:

- Entwicklung von Magergriinland auf Intensivacker
- Entwicklung von Magergrinland auf Ackergras

- Schutz und Erhaltung der vorhandenen Biotope

- Anlage einer Kopfweiden - Reihe

- Anlage punktueller Kleinstrukturen fur Reptilien

Es werden 4,36 ha KFA fiir das hier vorliegende Vorhaben herangezogen.

Erganzend dazu sind Aufforstungsflachen fiir die Umwidmung von Wald umzusetzen.

11 Darstellung der wichtigsten gepriiften Alternativen aus Umweltsicht

Aufgrund der vorhandenen baulichen Strukturen der Fliegerstelle sowie der vorhandenen
ErschlieBungsstralRen drangt es sich auf, die Bebauung funktionsbezogen an die vorhande-
nen Strukturen anzugliedern.

Fir das Plangebiet wurde im Vorfeld ein Raumordnungsverfahren durchgefihrt, in dem Vari-
anten zur Strukturierung und Bebauung geprift wurden.
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Daher wurden im Zuge des B-Planverfahrens keine weiteren Alternativen untersucht.

12 Darstellung der Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Es traten keine Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben auf. Durch das 2-
stufige Verfahren mit der Auslegung des Vorentwurfes konnten friihzeitig alle relevanten Be-
lange berlicksichtigt werden.

Die Hinweise und Anmerkungen der Entwurfsauslegungen wurden intensiv bearbeitet und in
die erneute Auslegung integriert.

13 Zusammenfassung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 10 ,Gesundheitspark Peenemiinde-Karlshagen An der Alten
Peenemiinder Stralte“ werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen flir Sonderbauge-
biete bauleitplanerisch geschaffen. Der Schutz und die Erhaltung denkmalgeschitzter Ge-
baude, Strukturen und die Berucksichtigung artenschutzrechtlicher Belange gehdrten ebenso
zur planerischen Zielsetzung.

Bei der Planung wurden die Belange der Ubergeordneten Fachplanungen sowie des Natur-
schutzes berucksichtigt.

Das Planungsvorhaben bewirkt Eingriffe in Natur und Landschaft, welche durch Mallnahmen
der Vermeidung, Minderung sowie durch Kompensationsmalinahmen ausgeglichen werden.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des EU-Vogelschutzgebietes DE 1848-401 ,Wald-
gebiet bei Karlshagen® wird die Begehbarkeit- und Erreichbarkeit der im B-Plan und ndrdlich
des B-Plans liegenden Waldflachen eingeschrankt und verhindert. Dazu wird ein Zaun ent-
lang der Waldkante errichtet, der auch entlang des Radweges bis zur ersten Schrankenanla-
ge gezogen wird.

Es kommt zu Beeintrachtigungen, welche einem Kompensationsbedarf von 29,44 ha ent-
sprechen. Der Ausgleichsbedarf besteht dabei im Hinblick auf den Verlust von Biotopfunktio-
nen. Ein additiver Kompensationsbedarf wurde nicht ermittelt.

Innerhalb der Flache besitzen die AusgleichsmalRnahmen einen Wert von 4,33 ha (Flachen-
aquivalente). Die fur Ersatzmalinahme vorgesehenen externen Flachen umfassen 25,11 ha
(Flachenaquivalente).

Als MalRnahme des Artenschutzes sind folgende Leistungen vorgesehen:

a. vor Baumfallungen ist die Nutzung durch Fledermause oder Hohlenbriter zu priifen; fir
den mdglichen Verlust von Héhlenbaumen als Fortpflanzungsstatten flr Végel werden
geeignete Nist- oder Fledermauskasten in ungestorten Waldrandbereichen aufgehangt

B. fir den Abriss des Hauptgebaudes sind folgende Randbedingungen zu beachten:

1. Abriss kann erst erfolgen, wenn der Bau des Artenschutzhauses und der Umbau des
Bunkers sowie der Garage entsprechend der Ausflihrungsplanungen erfolgt sind.

2. Der Abriss darf nur im Zeitraum 31. August bis 13. Dezember eines Jahres erfolgen.
3. Der Abriss ist unter Aufsicht einer 6kologischen Baulberwachung durchzufihren.

Die weitere Baufeldfreimachung soll vom 21.Juli bis 21. Dezember erfolgen.

8. Zur langfristigen Absicherung der 6kologischen Funktion ist ein Monitoring der arten-
schutzrechtlichen MaRnahmen bis zur gesicherten Wirksamkeit durchzufuhren.
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€.

Fir Heidelerche, Neuntoter und Wendehals werden FSC-Malinhahmen im Bereich des
Naturraums in Form von Lebensraumverbesserungen durchgefihrt.

Um Beeintrachtigungen des Seeadlers zu vermeiden sind l&rmarme Baumaschinen
und Abbruchverfahren zu verwenden. Larmarme BaumalRnahmen (< 100 dB(A) Spit-
zenpegel) sind ganzjahrig zuldssig, Kranarbeiten und larmintensive Baumalinahmen
(>115 dB(A) Durchschnittspegel) sind im Zeitraum 21. Juli bis 21. Dezember mdglich.
Generell sind Bauarbeiten nur bei Tageslicht durchzufihren, eine nachtliche Beleuch-
tung der Baustelle ist zu unterlassen. Dabei gilt als Tageslicht der Zeitraum zwischen
Sonnenauf- und -untergang.

Die Ausweisung der Reptilien-Lebensraume ist zu gewahrleisten sowie die 3 Winter-
quartiere fur Reptilien herzustellen.

. Zur langfristigen Absicherung der dkologischen Funktion ist ein Monitoring der arten-

schutzrechtlichen MaRnahmen bis zur gesicherten Wirksamkeit durchzufuhren.

14 Anhang

Fur die Pflanzgebote sind heimische, standortgerechte Baume und Straucher, entsprechend
nachfolgender Pflanzliste zu verwenden:

Pflanzliste:

Hochstamme (Auswahl)

Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Aesculus hippocastanum Ross-Kastanie
Betula pendula Hange-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Crataegus laevigata Rotdorn
Corylus colurna Baumhasel
Fagus sylvatica Rotbuche
Juglans regia Walnuss
Liqudambar styraciflua Amberbaum
Malus sylvestris Wildapfel
Malus in Sorten Obst; Apfel
Prunus in Sorten Kirsche, Pflaume
Pyrus communis Birne

Pyrus chanticleer Zierbirne
Quercus robur Stiel-Eiche
Quercus petrea Trauben-Eiche
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere

Geschnittene Hecken (Auswahl)

Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Ligustrum vulgare Liguster
Acer campestre Feldahorn
Fagus sylvatica Rotbuche

Straucher (Auswahl)
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel
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Corylus avellana Hasel

Crataegus monogyna Eingriffliger WeiRdorn
Lonicera in Sorten Heckenkirsche
Potentilla in Sorten Fingestrauch

Prunus padus Trauben-Kirsche
Prunus spinosa Schlehe

Prunus in Sorten Kirsche / Kirschlorbeer
Rosa canina Hunds-Rose

Rosa in Sorten Rosen

Spirea in Sorten Spierstrauch

Pflanzenqualitat

Hochstamme:

H. 3xv.; mDb; 16-18 (Hochstamm, 3 x verpflanzt; mit Drahtballen; Stammumfang in 1 m
Hohe 16-18 cm)

Obstbaume: H3xv.; 0.B.; 10-12 (Hochstamm, 3 x verpflanzt; ohne Ballen; Stammumfang in 1
m Hoéhe 10-12 cm)

Straucher:
. Str. 2xv.; 60-100 (leichter Strauch, 2 x verpflanzt; ohne Ballen, Hohe 60-100 cm)

Heister:
I.Hei. 2xv.; 150-175 (leichter Heister, 2 x verpflanzt; ohne Ballen, H6he 150-175 cm)

Peeneminde, den ..........ccoviveeviinn.n.

Blrgermeister



