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Bebauungsplan mit artlichen Bauvarschriften Nr. 10 , Ferienhausgebiet Boddenhus*
Gemeinde Breege f Rigen

1) Grundsitze / Ausgangslage

1.1) Geltungsbereich

1.1.1) Geltungsbereich

Die Planung ersireckt sich auf das Areal der Ferienanlage der Handwerkskammer Chemnitz ein-
schlieflich der heutigen Deichfidchen am Ubargang zwischen Breege und Juliusruh sowie Teile
der angrenzenden Verkehrsflachen, Die Planung umfasst die Flursticke 46/1 bis 46/8, 54/14 bis
54/18 sowie 77 (teilweise) der Flur 2 der Gemarkung Breege und die Flurstiicke 121/1, 120/1,
12072, 14/2 jeweils teilweise der Flur 8, Gemarkung Wittower Heide

Die Grile des Plangebiets belragt gut. 2,8 ha,

1.1.2) Flangrundlage

Die Planzeichnung basient auf einer Anfang 2005 durch das Vermessungsbiro Krawutschke
Meiner Schonemann ersteliten Vermessung des Planungsgebiets.

1.1.3) Vorhabentridger
Vorhabentrager ist die Boddenhus Projekt Gesellschaft mbH & Co. KG in Bremen.

1.2) Planungsziele

Mit der Planung soll Baurecht fur die bauliche Ermeuerung der bestehenden Ferienanlage (ehe-
mals Handwerkskammer Chemnitz) gesichert werden. Eine Erweiterung der Sondergebietsflache
uber den Umgriff der bisherigen Anlage hinaus findet nicht statt.

Die Planung dient der Entwicklung des Tourismus als Hauptwirtschaftszweig der Gemeinde, in-
dem fir die Anlage eine der aullerordentliichen Standorigunst (Boddenblick, Néhe zum Strand)
adaquate Qualitat erreicht wird (Steigerung der Werschopfung je Ubernachtung und Auslastung
ubers Jahr). Durch die Weiternutzung der bestehenden Anlage soll die touristische Entwicklung
der Gemeinde im Einklang unter der Pramisse Flachensparens umgesetzt werden, da der Wert-
schopfungsgewinn ohne zusatzliche Flachen erreicht wird (Steigerung der Flachenproduktivitar).

Gleichzeitig wird der jetzige stddtebauliche Missstand (brachgefallene Anlage mit zerstérten Ge-
bauden) behoben und damit der Oriseingang von
Breege von der L 30 kemmend aufgewertet werden.

1.3) Ableitung aus FNP | Planungserfordernis

1.3.1) Flichennutzungsplan

Der rechiskraftige Flachennutzungsplan der Ge- Z
meinde Breege stellt den Planbereich als Sonderge- =

biet fur die Erholung (Ferienhausgebiet) dar. Die 8
Planung kann gemafl § 8{2) BauGB aus dem S\
rechtsgultigen FMP entwickelt werden. AL :':'I’f Y
Zur Sicherung der baulichen Mutzung vorhandener | | g \H
tounistischer Anlagen sieht der FNP die Umwand- f;: g 1
lung eines Waldstraifens in der Braite des Waldab- | <R h:"; .
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stands in gine Grunanlage vor. Mit Schreiben vom 07.12.1992 stimmte das Forstamt Werder dem
FNP grundsatzlich zu. Eine Ausweitung der Bebauung Uber den bisher bebauten Bereich ist nicht
vorgesehen.

1.3.2) Planungserfardernis

Trotz eines bereits relativ hohen Verhaltinisses Betten (in gewerblichen Einrichtungen) zu Einwoh-
nern von 2,5 konnte das Seebad Breege-Juliusruh bisher nicht ihrem Potenzial gemaR vom Tou-
rismus profitieren, was nicht zuletzt an der durchschnittlichen Auslastung von nur rund 35% der
vorhandenen Betten liegt (gegeniber gut 40% in den Seebadern im Sidosten der Insel). Unter
Einbeziehung der privaten Vermieter lag die Auslastung im Jahr 2002 sogar nur bei gut 30%.

Die Auslastung in den einzelnen Beherbergungsbketrieben ist sehr unterschiediich und schwankt
von 240 Tagen Auslastung pro Bett im Jahr bis zu 70 Tagen Auslastung pro Bett im Jahr. Beher-
bergungsbetriebe mit eigener Infrastruktur und Angsbotspaketen emreichen (berdurchschnittiiche
Auslastungszahlen (Angaben Informationsamt fur 2002).

Dementsprechend hat fUr die Gemeindeentwicklung die Aufwertung bestehender Ferienanlagen,
insbesondere scicher, deren Baulichkeiten noch weitgehend aus der Vorwendezeit stammen, al-
lerhdchste Priontat. Mit der Planung soll in bevorzugter Lage mit Blick Ober die Wasserflache des
Breeger Boddens sowie gleichzeitig in Strandnahe eine bestehende Ferienanlage in vorbildlicher
Weise auigewenet werden, so dass trotz sines deutlichen Kapazititsabbaus von qut 400 auf vor-
aussichtlich 284 Betten eine deutliche Steigerung der jahrlichen Ubernachtungszahlen sowie da-
durch der Wertschdpfung erreicht werden kann.

Da ein Einflgen in die Umgebung gem3ak § 34 BauGB schon angesichts der Umfanglichkeit des
Vorhabens (mit dem vblligen Neubau aller Baulichkeiten) nicht méglich ist, wird zur stadtebauli-
chen Ordnung und Entwicklung der B-Plan aufgestelit.

1.4) Schutzobjekte im Plangebiet und in der ndheren Umgebung
Kisten- und Gewasserschutzstreifen

Das Plangebiel lizgt im Wesenilichen innerhalb des 200 m Kisten- und Gewasserschutzstraifens
nach § 19 NSchG M-V bzw. § 89 LWaG M-V,

FFH-Gebiete / Europaische Vogelschutzgebiete — FFH-Vorpriifung

Die Schili- und Boddenflachen vor dem heutigen Deich sind gemaf Kabinettsbeschluss vom
25.05.2004 als FFH-Gebiet DE 1446-302 “Nordrigensche Boddenlandschaft” gemeldet und da-
mit Bestandileil des europaischen Schutzgebietsnetzes "Natura 2000".

Biotope nach § 20 LNatSchG M-V

Der Uferbereich des Breeger Boddens ist durch ausgedehnte Phragmites-Réhrichbestdnde ge-
kennzeichnel. Diese sind im Atlas der gesetzlich geschitzten Biotope des Landkreises Ragen
unter der Nummer 0799 als ein gem. § 20 LNatSchG M-V Besonders geschiitztes Biotop ver-
zeichnel. Landseitig werden diese durch den intensiv gepflegten Landesschutzdeich begrenzt.

Landschaftsschutzgebiet Ostriigen

Das Vorhaben grenzt an das Landschaftsschutzgebiet Ostriigen. Das Landschaftsschutzgebiet
Ostrigen wurde mit Beschluss des Rales des Bezirkes Rostock vom 04.02 1966 gemaRt § 2 und
§ & des Gesetzes zur Erhaltung und Pflege der heimatlichen Natur (Maturschutzgesetz der DDR}
vom 04.08.1954 zum Landschaftsschutzgebiet erklan.

Das LSG erstreckt sich uber eine Flache von ca. 47 500 ha (GLRP). Es umfasst die Flache zwi-
schen der dstlichen Ostseekiste und einer Linie Kap Arkona - Bergen auf Rugen — Wreecher
See, d.h. die Gstliche Halfte der Insel Rigen

Wald
QOstiich angrenzend befindet sich Wald nach § 2 LWaldG M-V,
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Das Plangetiet egt aullerhalb von Trinkwasserschutzgebieten, Denkmaler / Bodendenkmaler
sind im Plangebiet bzw. in der naheren Umgebung nicht bekannt.

1.5) Bestand / Flichennutzungen im Umfeld des Plangebiets

Das Plangebiet ist durch die langjahnge intensive (bauliche) Nutzung als Fernienanlage der Hand-
werkskammer Chemnitz deutlich vorbelastet. Derzeit bestehen im Plangebiet 22 Unterkunftsge-
baude mit je 115 gm Gebaudegrundfidche, ein grolles Zentralgebaude (Gaststatte mit Kiiche) mit
rund 1.100 gm sowie Nebengebdude mit rund 250 qm, d.h. insgesamt Gebaude mit rund
3.873 gm Grundflache. Weder der technische Zustand der Gebaude noch deren architektonische
Gestalt lassen 2ine wirtschaflliche Sanierung der bestehenden Baulichkeiten zu. Die Anlage der
Handwerkskammer war als Ferienlager fir gemeinschaftiiche Freizeiten angelegt. Die Gaste der
22 Ferienhauser mit jeweils 9 Schlaf- und einem Waschraum wurden in einem zentralen Wirt-
schaftsgebaude mit Kantine und Clubrdumen versorgt. Insgesamt konnten in der alten Ferienan-
lage gut 400 Personen gleichzeitig ihren Urlaub verbringen.

Obwohl die Nutzung nach der Saison 2002 singestellt wurde, lassen auch die Freiflschen die frii-
her intensive Nutzung des Gelandes erkennen. Unter &kologischen Gesichtspunkten sind als
wertgebende Strukturen nur die gréfieren, im gesamten Gebiet verteilten Einzelbaume anzuse-
hen.

Die annahern dreieckige Ferienaniage wird begrenzt:

- im Nerden durch die Gemeindestralle nach Breege, an deren Nordseite sich weitere grofie Fe-
rieneinrichtungen befinden (u.a. Gaststatte Windland),

= im Osten durch einen Weq, an den im Norden ein gréfieren Parkplatz (zum Objekt Windland
gehorend} scwie im Sdden ein Nadelwald angrenzt, in dem sich in geringem Abstand ein gro-
fer Campingplatz verbirgt (ehem. GST-Lager),

= im Westen durch den Hochwasserschutzdeich mit seinen intensiv gemahten Rasenflachen,
der das Plangebiet hart gegeniiber den Schilffliachen abgrenazt.

1.6) Bemessungshochwasser / Hochwasserschutz

Fur den Bereich des Breeger Boddens wird das Bemessungshochwasser mit 2,10 m (LH.N. an-
gegeben.

Der bestehende Deich entspricht mit einer Héhe von ca. 1,5 m 0.H.N. nicht den Efordemissen
des Hochwasserschutzes, Das STAUN plant mittelfristig einen Ausbau auf ca. 2,60 m 0.H.N..
Zwischenzeitlich ist die Ferienanlage durch Anheben der Héhenlage auf mind. 2,10 m G.H.N. zu
schitzen {Objekischutz),

Um zuklnftige BaumaBlnahmen im Planbereich zu vermeiden und den Hochwasserschutz bereits
heute zu verbessern, kann auf einen Deich im Bereich des Vorhabens zukiinftig verzichtet wer-
den, wenn im Zuge der Projektumsetzung das Baugebiet durchgehend auf mind. 20 m Tiefe auf
eine Hohenlage von 2,60 m 0.HN. angehoben wird. Die Einbeziehung der Deichfunktion in die
Gestaltung des Baugebiets bietet nicht nur finanzielle Vorteile, dessen ungeachiet muss beachtet
werden, dass die Funktion als Hochwasserschutz uneingeschrankt und zeitlich unbefristet ge-
wahr bleibt. Hierzu werden neben den Festsetzungen der Bauleitplanung ergdnzende privat-
rechtliche Regelungen zwischen Vorhabentrdger und STAUN als Fachbehdrde getroffen (Grund-
bucheintrag als Dienstbarkeit auf allen Flurstiicken, die den 20 m Streifen der Aufschittung auf
2.60 m G.HN. berChren),

Fernhausgebiet Boddenhus « begr sdve
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2) Stadtebaulicher Entwurf

2.1) Nutzungs- und Betreiberkonzept

Ziel der Planung ist eine hochwartige Anlage, die zahlungskraftigere Gaste auf die Insel bringt.
Durch saisenverlangernde Manahmen wird eine hohe Auslastung auch (ber die eigentiiche Sai-
son hinaus erreicht werden. Zugunsten der Qualitdt wird die bisherige Spitzenkapazitit von ca,
400 Betten um knapp 30% (-116) auf 284 Betten reduziert.

Geplant ist ein Ferienpark mit zentraler Infrastruktur, der den Servicegrad eines Hotel bietet, zu-
gleich aber den individuellen Urlaub in Ferienhausern und Apparements gestattet. Ein zentrales
Marketing sorgt fur kontinuierichen Service und Qualitdt sowie fir den werblichen Auftritt. Marke-
ting, Vermietung und Verwaitung. Mit der Erstellung der Anlage wird die Verwaltung dieser und
anderer von der Gesellschaft bewinischafteter Objekte in der Region von Bremen nach Breege
verlegt,

Eetreibermodell

Auch wenn die Frage des Betreibermodells nicht in den Gegenstandsbereich kommunaler Bau-
leitplanung fallt, zeigt die Erfahrung mit &hnlichen Anlagen sowohl in Deutschiand wie im benach-
barten Ausland, dass in der Regel die Gebaude zur Finanzierung der Baukosten einzeln verkauft,
jedoch zentral bewirtschaftet werden. Hierzu wird bei Verkauf der Ferienhiuser ein Bewirtschaf-
tungsverirag abgeschlossen, der aus Griinden der Qualitatssicherung auch eine zentrale Steue-
rung der Gartenpflege sowie der Renovierung beinhalten soll. Erst das mit der einheitlichen Be-
wirtschaftung magliche zentrale Buchungs- und Belegungssystem kann die angestrebte, auch fir
die Einzelbesitzer notwendige Auslastung dber die kurze Hochsaison hinaus sichern.

Mach derzeitigem Planungsstand wird die Anlage im Zuge einer Realteilung gemaR den Realisie-
rungsetappen in einzelne Abschnitte zerlegt. Innerhalb der Abschnitte jedoch werden die sinzel-
nen Gebaude nur auf Grundlage einer ideellen Teilung verkauft,

Die Ausweisung als Ferienhausgebiet sichert baurechtlich die Belegung durch einen stindig
wechselnden Personenkreis und beugt einer Zweckentfremdung der Ferienhduser als Altersruhe-
sitz vor. Einer Fehlentwicklung in Richtung Umnutzung als Zweitwohnungen wird durch zusatzli-
che Malinahmen ausgeschlossen: Zu nennen sind z.B. die sparsame Erschliefung (schmale
Wohnwege zwischen den Ferienhdusem, keine freien Besucherstellplatze im Ferienhausgebiet),
der Ausschiuss von einzeinen Garagen mit direktem baulichem Anschluss an die Ferienhiuser
sowie das Verbot ven Grundstickseinzaunungen. Notwendige Abgrenzungen / Gliederungen
zwischen den Hausern sind ausschlieflich durch Geldndemodulation oder Bepflanzung zuldssig.

Investitionsvelumen und Realisierunagszeitraum

Die baulichen Mafnahmen sinschlieflich der Infrastruklur im Plangebiet haben einen Umfang
ven ca. 20 Mio. EUR, Das Bauvorhaben soll nach Schaffung der baulichen Voraussetzungen in
2 bis 3 Bauabschnitten realisient werden.

2.2) Bau- /| Flichenprogramm

Die Anlage besteht in ihrem Kern aus ca. 35 Ferienhdusam mit jeweils einer Wohneinheit bzw.
vier Betten (insgesamt 144 Betten). Fir jedes Ferienhaus stehen max 125 gm Grundfidche zur
Verfugung (einschliefilich der Terrasse). Die Ferienhduser sollen vorwiegend als freistehende
Einzelhauser, bei Bedarf auch ausnahmsweise als Doppelhduser errichtet werden (geman Ver-
marktungsmaoglichkeiten). Durch den Wechsel zwischen verschiedenen Haustypen bei insgesamt
ahnlichen Volumina und einer klaren Grundstruktur wird ein abwechslungsreiches Bild erreicht
werden, das den Qualitadtsanspruch auch visuell umsetzt.

Erganzt wird das Programm durch ca. 35 kleinere Appartements mit insgesamt 140 Betten, die in
grofieren, zweigeschossigen Gebduden entlang der Dorfstrafie angeordnet werden. Insgesamt
stehen rund 1.650 gm Gebaudegundflache zur Verflgung.

Fenenhausgetiet Sosdenturs « begr sdw
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Hausentwirfe {Architekien Bruns und Hayungs, Bremen): Systemgrundriss, Ansichien der Variantan

Die Attraktivitat der Anlage wird durch die zentralen Einrichtungen gesichert, fir die im Norden
des Plangebiets ein Baufeld mit rund 590 gm vergesehen ist. Nach derzeitigem Planungsstand
sollen hier entstehen:

- ein Wellnessbereich mit kleinerem Hallenbad, Sauna, Fitness- und Wellnesseinrichtungen,
- &in kleineres Restaurant / Bistro mit Boddenblick (fiir Pauschalangebote mit Halbpension),
- Verwaltungs- und Blrordume in der Nahe des Zugangs

Bezogen auf die Flachen ergibt sich folgendes Bild. Im SO 1 {ausschlieBlich Ferienhduser) sind
32 Ferienhauser mit zusammen rund 4,000 gm Grundflache zuldssig. Im SO 2 (Ferienhduser und
zentrale Einrichtungen) kdnnen Gebdude mit zusammen rund 2.600 gm Grundfliche errichtet
werden,

Tab.: Flichenhbilanz -;'ul'ﬂnung Bestand Virindae-
Gréfle Anteil Grifle Artat daticd

Sondergebiat FErlenhaus 18568 gm 5% 22 857 gm B81% -4 288 qm
davon 50 1 11 805 gm
davon 50 2 6.864 gm

GR Hauptaniage S50 1 (0.34) 4013 gm

GR Hauptanlagge S0 2 (0 38} 2808 gm

GR Hauptanlage gesamt zulassig 6.621 qm ca. 3.874 qm + 2747 gm

GR Haupt- / Mebenaniage 2ulassig 09,932 gm

Gartenanlage B.737 qm
Flachan Zur Entwicklung von Matur und G616 gm 23% - —-  + 6616 gm
Landﬁi:haft e
davan Dﬂchﬂa:nen 5 1E-I qm 3881 gm 4% + 1.283gm
Uamehmrlachm 2730 gm 10% 1.430 gm 5% +1.300qm
GErinflachen 474 gm 2% P = + 474 gm
Gesamtgebel 28,479 gm 100 % 28479 gm 100 % -

2.3) Stddtebaulicher Entwurf
Der stadtebauliche Entwurf fur das Sondergebiet besteht aus zwei pragenden Bausteinen:

= Das Gesicht zur Dorfstraiie (SO 2) besteht aus einer lockeran Kette zweigeschossiger Appar-
tementhauser, deren Lange auf jeweils 30 m begrenzt wird. Die Appartementhauser stehen

Férgnhausgabiet Boddenhus - bagr sdw
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zurickgeseizt von der Stralle, vor den Hausern wird eine neue Anliegerstralle mit einseitig
Querparkern unter giner neuen Baumraihe angelegl. Am nordlichen Ende in Richtung Breege
wird die Raihe der Appartementgebaude abgeschlossen durch einen vorspringenden Sonder-
baukdrper mit Empfang sowie den zentralen Einrichtungen.

- Hinter den Appartements befindet sich das auf den Bodden orientierte Feld der kleinen einge-
schossigen Ferignhauser (SO 1), Gestalterisch entwickelt die Planung hier das Bild einer leich-
ten, offenen Bebauung, die mit den langen, schmalen Baukdrpemn sowie der einheitlichen Aus-
richtung bewusst an Bootshauser erinnert. Gebaudeabstande und -breiten werden variiert, so
dass der Eindruck monotoner Reihung vermieden wird. Der in naturnahem Charakter entwik-
kelte Freiraum bleibt groflzugig bemessen, damit die Hauser so gruppiert werden kdnnen,
dass die Lagequalitdt mit dem Blick auf den Bodden madglichst vielen Gebauden zuleil wird.
Auf ca. vier Gebaudegrundtypen aufcauend wird ein ausgewogenes Verhdltnis zwischen der
Individualitat der Hauser und dem stadtebaulichen Gesamieindruck der Anlage entwickelt wer-
den.

Wer sich heute auf der Stralle bewegt, erfahrt kaum etwas von der Nahe des Wassers, Deshalb
wird im Norden eine Verbindung zwischen der Dorfstrae und der Landschaft gedffnet. Zukonftig
wird der Ankommende wird mit einem freien Blick auf den Bodden empfangen. Die Gestaltung
der Freiflachen soll die Ausrichtung und Offnung zum Bodden verstarken.

Zur Sicherung der Anlage vor Uberflutung (Objektschutz) muss die gesamte Anlage auf 2,10 m
U.HN. (entspricht Bemessungshochwasser) angehoben werden, da der vorhandene Deich nicht
adaquat dimensioniert und die Realisierung eines ausreichenden Hochwasserschutzes durch das
STAUN zeitlich nicht absehbar ist. Um eine technisch unsinnige, gestalterisch unbefriedigende
Doppelung von Deich und Anschitiung 2zu vermeiden, wird der Deich in die Neugestaltung des
Terrains mit einbezegen. In Absprache mit dem STAUN werden die ersten 20 m auf der Wasser-
seite auf die zukunftige Deichhéhe von 2.6 m 0. HMN. Angehoben, so dass der Deich im Plangebiet
ganzlich entfallen kann. Der zukinftige Hochwasserschutzdeich wird beidseitig an die Aufschiit-
tung anschlieBen.

Landseitig wird die Aufschuttung frei modelliert, so dass sie nicht als klnstliches Element in Er-
scheinung tntt. Die nordliche Béschungskante verlduft zwischen den Appartementgebduden. Die
Gebadude werden nicht zuletzt wegen dem internen Hoéhenunterschied des Geldndes zur Stratie
hin einen deutlichen Sockel erhalten, der die Erdgeschossnutzung von der ErschliefungsstraBie
separiert. Auch die dstliche Boschungskante zum Wald wird vielfach gebrochen (moduliert) und
tritt nicht als durchlaufende Kante in Erscheinung.

2.4) Zielkonzept zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Das Plangebiet liegt im sensiblen Landschaftsraum am Mordrand der Schaabe. Vom Breeger
Bodden bzw, der Orislage Breege aus betachtet dominiert ein Waldbestand auf flachem, nahezu
ebenem Niveau.

Die geplante Bebauung soll im Landschaftsraum, d.h. insbesondere vom Ort Breege bzw. dem
Breeger Bodden aus nicht dominieren. Daufdr sieht das grinordnerische Konzept MaBnahmen
zur Strukturierung des Ortsrandes mit Grofgrun vor,

Nach dem anlagebedingten Verlust des (bewiegenden Anteils des Einzelbaumbestandes besieht
aus Grinden der Wahrung des Landschafisbildes die Forderung, einen das Plangebiet gliedem-
den Baumbestand durch Neuanpflanzung im Gelande wieder zu etablieren. Bis auf den Baumbe-
stand sind die weiteren verlorengehenden Biotoptypen zeitnah wiederherstellbar.

Mit dem Entfallen des jetzigen Deichs kann die seeseitige Kante der Aufschittung freier und vor
allem naturnanar gestaltet werden. Da die Aufschittung nicht als Deich gilt und dementspre-
chend nicht dem Pflegeregime des Kustenschutzes unteriegt, ist eine extensive Pflege der Bé-
schungsbereiche maoglich, Der Betrachter gewinnt den Eindruck eines natarlich gewachsenen Hu-
gels.

In Ubereinstimmung mit den lanafristigen Uberlegungen der Gemeinde zum Ausbau der Erho-

Fenenhausgenie! 2oaaennus - Degr sow
Sarzungsexemplar =320 vom 28 03 200 Seite 9 von 24



lungseignung der Landschait sieht die Planung 2inen Weg auf / entlang des jelzigen Deiches
vor, der im Flangebiet durch ein Wegerecht flir Fulganger zugunsten der Allgemeinheit gesichert
wird.

2.5) Erschlieffung

2.5.1) Verkehr

Die verkehrsmalige Erschlieffung des Plangebiets ist durch den Anschluss an die Gemeindestra-
Be gesichert. Der heute undefinierte, als Stellplatz missbrauchte Streifen zwischen Fahrbahn und
Grundsticksgrenze wird in die Planung einbezogen (Anlage eines stralenbegleitenden Fulwegs
sowie eines Grunstreifens). Die im Bereich bendtigten Stellpiatze (insbesondere fiir die Gaststat-
te Windland) kennen auf dem eingens im FNP (5, Anderung) ausgewiesenen privaten Parkplatz
realisiert werdan

Der bestehends Weg entlang der astlichen Grenze (Zufahrt zu den angrenzenden Wald- und
Wiesenflachen. MNotzufahrt GST-Lager, Full- / Radweg Richtung Glowe) wird in die Planung iiber-
nommen.

£ur aligemeinen Verbesserung der Verkehrssituation plant die Gemeinde langfristig die Einrich-
tung eines Kreisverkenhrs am Abzweig der Dorfsirafie von der L 30, der jedoch nicht Bestandteil
des Vorhabens ist.

2.5.2) Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets kann weitgehend durch die Einrichlungen der beste-
henden Anlage ubernommen werden. Die innere Erschliefung wird neu aufgebaut.

Trinkwasserversorqunag
Die Versorgung mit Trinkwasser kann Uber die bestehenden Anlagen des Zweckverbands Was-

serversorgung und Abwasserbehandiung erfolgen. Der Tagesbedarf ist gesichert.

Léschwasser

Eine Léschwasserversorgung Uber die Gffentlicher Trinkwasserleitung ist angesichts beschrénkter
Mengen nicht moglich (80er Leitung). Der Abstand zur Léschwasserentnahmestelle darf max.
300 m betragan. Der Loschwasserbedarf betragt 48 m¥%h und muss (ber zwei Stunden gewshriei-
stet werden. Als Einnichtungen zur Loschwasserversorgung kommen in Frage: Léschwasserent-
nahmestelle im Bodden, Ldschwasserteiche (DIN 14210), Loschwasserbrunnen (DIN 14220) oder
unterirdische Laschwasserbehalter (DIN 14230)

In der Anlage wird 2in Loschwasserreserveir angelegt, Gber Art und Lage wird im Zusammenhang
mit der Erschliefungsplanung bzw. der Freiflachengestaltung entschieden. Da es sich nicht um
eine offentliche Einrichtung handelt, missen im B-Plan keine Flichen dargestellt werden. Die
Realisierung wird in einem stadtebaulichen Vertrag zwischen Gemeinde und Vorhabentriger ge-
regelt, die Kosten werden durch den Vorhabentrager Gbernommen.

Abwasser

Die Abwdsser konnen in die offentliche Kanalisation abgegeben werden, sobald die 2. Aus-
baustufe der Kldranlage Lobkevitz betriebsfahig ist. Der Ausbau der Klaranlage wird voraussicht-
lich zur Saison 2005 und damit parallel zum Abschluss des Planungsverfahrens abgeschlossen
sein, so dass bei In-Kraft-Treten der Planung die abwasserntechnische Erschlieung gesichert
sein wird

Miederschlagswasser

Die Niederschlagswasserentsorgung obliegt gemal Landeswassergesetz der zustandigen kor-
perschaft (§ 40 (1 und 4) LWaG M-V) und damit dem ZWAR. Anlagen des Wasser- und Boden-
verbands sind im Planbereich selbst nicht vorhanden; unmittelbar nordwestlich befindet sich je-
doch ain Graban. der unbelastete Niederschlagswasser in den Breeger Bodden abfihrt.

Da keine éffentlichen Niederschlagswasseranlagen existieren bzw. solche auch in absehbarer
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Zeit nicht geplant sind. i1st das Miederschlagswasser in geeigneter Form von demjenigen, bei dem
g5 anfallt, zu veryvernen oder zu versickern. Zumindast in den nordlichen Bergichen ist mit fir die
Versickerung ungunsligen Bedenverhallmissen zu rechnen (Geschiebelehme bzw, -mergel), im
Suden kann sine Versickerung angesichts des anstehenden Seesands / Strandwallsands als ge-
geben angesehen werden. Angesichis der Machtigkeit der Gelandeaufflllung (von ca. 1,0 bis
1.6 m) kann bei Verwendung geeigneten Auffullmaterials die Niederschlagswasserversickerung
verbessert werden. Zudem erhoht sich der Grundwasserflurabstand und die Gefahr einer Grund-
wasserbeeintrachtigung wird vermindert. Eventuell ist das Niederschlagswasser zu sammeln, an
die zur Versickerung geeigneten Stellen zu flihren bzw. zeitlich verzégert abzugeben (Retention).

2.6) Begriindung der wesentlichen Festsetzungen

2.6.1) Art und MaB der baulichen Nutzung
Art der baulichen Nutzung:

Festgesetzt wird ein Ferienhausgebiet, das der Erholung dient (Sendergebiet nach § 10 BauN-
VO). Fenenhausgebiete dienen (berwiegend einem wechselnden Personenreis zur Erholung.
Dardber hinaus ist jedoch zum Einen eine vorriibergehende Nutzung durch den Eigentimer, zum
Anderen die Unierbringung von zum Betrieb gehdrigen Personen zulassig (Betriebswohnungen
fir Betriebsinhaber / -leiter, Haus-, Bedienungs- und Wartungspersonal, Haumeister).

Eine Teilflache im Mordosten der Anlage wird flr Einrichtungen zur Versorgung des Gebiets vor-
gehalten. Durch das Vorspringen gegeniiber der angrenzenden Appartementbebauung markiert
das Gebaude den Eingang in das Gebiet, die stadtebaulich prominente Lage ist durch entspre-
chende Nutzungen zumindest im Erdgeschoss umzuselzen. Gleichzeitig soll verhindert werden,
dass die fUr eine langfristig erfolgreiche Bewirtschaftung notwendigen zentralen Einrichtungen
zugunsten einer kurzfristigen Verwertung der Flache als Bauplatz minimiert werden. Ferienwoh-
nungen kdnnen hier nur erganzend in den Obergeschossen zugelassen werden.

Maik der baulichen Mutzung:

In den fir Ferienhauser bestimmten Bereichen (So 1) wird eine relativ geringe bauliche Dichte
(GRZ 0,33) festgesetzt, um die Integration der Hauser in die Landschaft sicherzustellien und die
angestrebte hohe Qualitat zu erreichen. Die umfangreichen Flachen fir MaBnahmen zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft gehen in die Berechnung der zuldssigen GR nicht ein, so dass die
Erscheinung der Anlage eine geringere Bebauungsdichte zeigen wird als die Festselzung vermu-
ten lielke. Die Gebaude im Bereich So 1 sind durchgehend eingeschossig.

Im dem Streifen entlang der Gemeindestralle, in dem auch zentrale Einrichtungen unterzubrin-
gen sind, wird eine etwas hohere Dichte (GRZ 0,38) zugelassen. Die Stellplatze sowie die Zufahrt
werden als private Verkehrsflachen dargestellt und zahlen demnach nicht zur fir die Berechnung
der zulassigen GR heranzuziehenden Grundstlcksflache.

Generelle Bedingung fir die Zuldssigkeit baulicher und sonstiger Nutzungen:

Eine Bebauung auch auf den westliche Flachen kann gestattet werden, wenn die Funktion und
Widmung als Landesschutzdeich offiziell aufgehoben wird. Fir die Beseitigung des Deichs ist ein
Plangenehmigungsverfahren gemalt § 84 (1) LWaG M-V notwendig, das derzeit |duft. Mit Ab-
schluss des Verfahrens konnen auch die seeseitigen Flachen, die heute innerhalb eines 20 m
Bauverbotsstreifens liegen (vom landseitigen Deichful aus gemessen), giner baulichen Nutzung
zugefuhrt werden. Die Festsetzungen werden deshalb gemal § 9 (2) BauGB an den Eintritt be-
stimmter Umstande (Entwidmung Landesschutzdeich) gebunden.

Von der Baseitigung und Entwidmung des Deichs ist die Funktion Hochwasserschutz nicht betrof-
fen, da wegen der flachigen Aufflllung des Baugebiets der Deich im Plangebiet Uberflissig wird.
Vorausselzung ist 2ine von Nord nach Sud durchgenende Aufschittung auf 2.6 m 0.H.N. auf ei-
ner Breite von 20 m. Der Hochwasserschutz wird deshalb erhalten bzw. wegen der groflteren
Starke sogar verbassert werden, so dass es zu keiner Veranderung des Wasserregimes auf dem
Gelande der Fenenanlage bzw. im Umfeld kommen wird,

Fur das Verhaben Beseitigung und Entwidmung des Deichswurde wurde vom LUNG im Vorfeld
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des Flangenehmigungsverfahrens eine Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls mit dem Ergebnis
durchgefihn. dass erhebliche nachtelige Umweltauswirkungen nicht zu erwarten sind und eine
UVP nicht durchgefuhnt werden muss

Hochwasserschulz / Objektschutz

Bedingung fur die generelle Bebauung und Nulzung des Areals ist der Nachweis des Hochwas-
serschutzes als Objekischutz, dh. die Aufschittung des zu bebauenden Bereichs auf
2,1mu0.HN, (entspricht Bemessungshochwasser) sowie eine Erdgeschosshéhe von mind,
2,1 m 0.HN..

2.6.2) Bauweise

Grundsatzlich wird in Entsprechung zum ortstypischen die offene Bauweise festgesetzt. Entlang
der Dorfstrafie wird jedoch eine abweichende Bauweise mit Gebaudeldngen bis maximal 30 m
festgesetzt, um trotz eines durchgangigen Baufensters (Flexibilitat) eine kleinteilige Gliederung
der Gebaudeabfolge sicherzustelien.

2.6.3) Festsetzung zur Grinordnung

Festsetzungen zur Grinordnung umfassen Erhaltungsgebote fir ausgewahite Baume, umfang-
reiche Pflanzgebote sowie die Anlage einer parkanigen Grinflache mit heimischen Arten und ex-
tensiver Nutzung auf der Flache der boddenseitigen Béschung.

2.6.4) Ortliche Bauvorschriften

Die drtlichen Bauvarschriften konnen angesichts des einheitlichen Vorhabentragers kna pp ausfal-
len, gesichert werden vor allem die Ausbildung des geneigten Dachs (Dachneigung, Grofe und
Lage der Gauben) sowie das Verbot von Einfrisdungen innerhalb des Gebiets, um die Einheitlich-
keit der Anlage zu erhalten und der Privatisierung einzelner Bereiche vorzubeugen.

3) Auswirkungen

J.1) Abwdgungsrelevante Belange

Bei der Planung sind Gber die Planungsziele hinaus (vgl. 1.2) insbesondere folgende Belange
aus dem Katalog des § 1 (5. 6) BauGB zu beriicksichtigen:

- Die Belange die Sicherheit. hier insbesondere des Kiisten- und Sturmflutschulzes, nicht zuletzt
auch hinsichtlich der zuklnftigen Sicherung der Ortslage, Die Belange des Kisten- und Sturm-
flutschutzes sind nicht abwagbar. Durch die Anschitiung auf 2,10 respektive 2,60 m wird die
Situation des Kisten- und Sturmflutschutzes im Plangebiet verbessert.

- Die Belange des Natur- und Umweltschutzes: Der Planungsbereich liegt innerhalb des 200m
Kisten- und Gewasserschulzsireifens sowie angrenzend an ein FFH-Schutzgebiet: dem Na-
turschutz ist deshalb gleichfalls eine hohe Wenigkeit in der Abwagung einzurdumen. Dabei
sind sowohl okologische Aspekte (Erhalt von Lebensrdumen) wie asthetische Gesichtspunk-
te (Schutz des Landschaftsbild) zu perucksichtigen sowie erhebliche Auswirkungen auf in der
Umgebung befindliche Schutzgebiete von gemeinschafilicher Bedeutung sicher auszuschlie-
Ben. Die bauliche Vornutzung des Plangebiets ist zu berlcksichligen (vgl. § 1a (2) BauGB:
sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch Wiedemutzbarmachung von Flachen und
Nachverdichtung).

= Die Belange der Wirtschaft, insbesondere unter dem Aspekt der Sicherung und Schaffung von
Arbeitsplatzen. Angesichis der strukturellen Defizite des Landes Mecklenburg-Vorpommern
heifit es ierzu im Entwurf zum Raumentwicklungsprogramm MV (REP): ,Aufgrund der wirt-
schaftlichen. sozialen und dkologischen Ausgangsiage des Landes wird der Schaffung und Si-
cherung von Arbeitspldtzen bei allen Abwagungsentscheidungen und Ermessensspielrdumen
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Priontat singeraumt” (S 9. vgl. auch Leithrme 2.1). Die mit der Ausweisung als Tourismus-
schwerpunkiraum bestatigten Chancen im Tounsmus werden derzeit vom Seebad Breege-Juli-
usruhe noch micht ausreichend genutzt (vgl. Punkt 1.3).

Die Belange von Freizeit und Erholung; Angesicht der Lage in einem Tourismusschwer-
punkiraum genisiit die Erholungsfurserge bei allen Planungen im Gemeindegebiet einen ho-
hen Stellenwert. Hierzu gehori sowohl die Bereitstellung eines differenzierten Ubernachtungs-
angebots als auch der Ausbau der Wanderwege (hier durch Gehrrecht fur den geplanten Ufer-
weg). Im Zusammenhang mit der wirtschaftlichen Nutzung naturrdumlicher Potenziale ist je-
doch auch die langfristige Sicherung der Erholungsqualitat der Landschaft zu berGeksichtigen -
sowohl als wirtschaftliche Grundlage des Tourismus allgemein wie auch als eigenstindiger Ab-
wagungstatbastand.

Die Belange cer Forsiwirtschaft, insbesondere der Grundsatz der Walderhaltung (§ 1a (2) Satz
2 BauGB). Waldflachen werden nicht fir eine bauliche Nutzung in Anspruch genommen, miis-
sen aber rechilich zur Sicherung des Waldabstands umgewandelt werden, da bei der ur-
sprunglichen Bebauung des Plangebiets in den 70er Jahren der Waldabstand nicht gesetzlich
geregelt war, Angesichts der spezifischen Situation (Kiefern mit geringer Héhe) wird nur auf ei-
ner genngen Teilflache ein erhdhter Pflegeaufwand am Baumbestand zur Sicherung gegen-
uber Windwuri notwendig (ca. 430 qm innerhalb eines 15 m Radius um die Gebaude), so dass
die Waldumwandlung insgesamt eher rechtlichen Charaker hat und tkologische Belange nicht
wesentlich berhrt werden.

Die Planung folgt deshalb den Vorgaben des rechtskraftigen FNP, der entlang des Plange-
biets einen Grunflachenstreifen vorsieht. Dem Grundsatz der Walderhaltung wird durch Er-
satzaufforstung Rechnung getragen.

= Die Belange der Bavhuillur, insbesondere des Oris- und Landschaftshilds: Der sensible Land-
schaftsraum im Ubergang vomn Breeger Bodden zur Schaabe bedarf einer besonderen Sorg-
falt in der Einordnung neuer Bebauung. Gliedernde Groftgehsize, insbesondere Einzelbdume
und Baumgruppen, sind unverzichtbar. Die Neubebauung wird gegeniber dem bisherigen Zu-
stand eine deutliche Verbesserung des Ortsbilds erreichen.

Die Befange des Verkehrs: Angesichts der Tatsache, dass es sich um eine Weiternutzung
handelt, sind hinsichtlich des Verkehrs keine erheblichen Auswirkungen zu beflrchten.

Dariber hinaus sind die privaten Belange auf Eigentumsschutz (z.B. durch Erhalt der Bebaubar-
keit und damit des Bodenwerts) angemessen in der Abwagung zu bertcksichtigen.

3.2) Wirtschaftliche und soziale Auswirkungen

3.2.1) Entwicklung der [okalen Wirtschaft

Die Gemeinde Breege ist in ihrer Wirtschaftsstruktur fast vollstandig auf den Tourismus ausge-
richtet. Dabei beruht die Eignung der Gemeinde als Seebad nicht zuletzt auf den natirlichen Ge-
gebenheiten (Lage zwischen Strand und Bodden). Die Gemeinde Breege sieht in der Starkung
des Tounsmus einen wesentlichen Beitrag zu einer wirtschaftlich sicheren Entwicklung der Regi-
on.

Touristische Zielgruppe

Breege erhofft sich von der baulichen Emeuerung der Anlage eine langfristige Starkung der
Wettbewerbsposition. Insofern spricht auch die in der Region zu beobachtende Séttigung im Feri-
enhausbereich nicht gegen die vorliegende Planung, spiegelt sich hierin nicht zuletzt das Quali-
tatsdefizit vieler bestehender Anlagen, denen es entweder an Lagequalitét (Wasserblick, Strand-
nahe als Veraussetzung fir den klassischen Badeurlaub) oder an baulichem Standart der Unter-
kunfte fehlt. Insbesondere die klare Ausrichtung auf Qualitat (Anlage im vier bis finf Sterne Be-
reich mit umfangreichem Infrastrukturangebot) und die damit verbundene anspruchsvolle Ziel-
gruppe werden eine Imageverbesserung fir die Region erwirken und stellen damit einem wichti-
gen Baustein zum erkiarten Entwicklungsziel Qualitatstourismus” dar.
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Entwicklungsimpulse

Durch die bauliche Erneuerung der Ferienanlage verspricht sich die Gemeinde Breege sinen di-
rekten Entwicklungsimpuls fur die ortliche Wirtschaft.

Bei 284 Betten und einer Auslastung van 240 Tagen pro Bett im Jahr, wie sie von vergleichbaren
Anlagen mit eigener Infrastruktur und Angebotspaketen im Ornt erreicht wird (Kapitdnshauser
Braege, Aquamaris), darf flr die Anlage ein jahrliches Ubernachtungsaufkommen von rund
£8.000 erwartet werden. Daraus warde sich gemat den Zahlen des dwif fir Ferienh3user / -woh-
nungen (Tab. 2} ein zusatzlicher lokaler Umsatz (Tagesausgaben der Gaste) von knapp 3 Mio
EUR sowie eine lokale Wertschopfung von ca. 1,1 Mio EUR ergeben. Von den zusatzlichen Um-
satzen in der Region profitieren auch die bestehenden Einrichtungen (Gastronomie, Handel, san-
stige Dienstleistungen, Transport).

In Wirklichkeit dirften die Ausgaben der Gaste respeklive die lokale Wertschopfung weit héher
ausfallen, da die Zahlen die mit dem Vorhaben beabsichtigle Mischung 2wischen den Kategorien
Hotel und Ferienhaus / -wohnung nicht angemessen beriicksichtigen kénnen (z.B. Ferienhaus mit
Halbpension). Legt man hilfsweise die Ausgaben eines Hotelgastes (durchschnittliche Kategorie)
zugrunde, ergaben sich durch die Anlage zusatzliche Umsatze von 6,5 bis 8,7 Mio EUR.

Tab.: Tagesausgaben Eﬂgﬂhm pro Tag und Porson in EUR fiir ... Summe

nach Beherbergungs- Y ar. i .
arten Im Reisegebiet ukui:'! Verpfogung Einkauf  Frezei und Lokalen Sonstige

Riigen / Hiddensee {Gastge\;.,z u"!“"r"::; Transport D:::::::
Wertschopfungsquara 38% 38% 22.5% 2% 41% E0es
Hotels

- bes unter 30 EUR 21.10 23.20 4,80 3,70 1.70 5.30 55,90
- 30 bis 50 EUR 38,50 34,30 8,80 a3 2,60 820 96,00
=50 bis 75 EUR 80,70 48,30 11,20 4,10 3,60 340 129040
- 75 EUR und mehr 96,90 50,20 18.50 3,70 3,90 3,30 18550
Farignzaeniren, Fenen-
hauser, -wohnungen 17,60 14,60 3,50 2.00 1.50 1,80 43 00

Quellec Bernhard Harrer, Silwa Scharr, Ausgaben der Ubernachtungsgaste in Deutschland [Schriftenreihe des dwif),
Minchen 2002

Meben den winschaftlichen Effekten aus der nachhaltig langfristigen Bewirtschaftung der Ferien-
anlage sind die kurzfristigen Effeklte fir die lockale Bauwirtschaft hervorzuheben, Angesichts ei-
nes Investiionsvelumens von rund 20 Mio EUR und einer (ber mehrere Jahre verteilten Bauab-
wicklung in zwei bis drei Tranchen wird das Vorhaben maRgeblich zur Sicherung des lokalen
Baugewerbes in einer schwierigen Zeit beitragen kinnen.

3.2.2) Auswirkung auf die Beschiftigung

Das Vorhaben wird sich unmittelbar positiv auf den lokalen Arbeitsmarkt auswirken. Nach Fertig-
stellung der Ferienaniage sind voraussichtlich 15-20 Vollzeit- und Teilzeitkréfte fir den Betrieb
notig (Annahme: 1 Arbeitsplatz pro 15-20 Betten). Hinzu kommen Auftrdge fir Unterhaltungs-
und Reparaturarbeiten, die dem lokalen Handwerk zugute kommen.

Zusatzliche Impulse werden aus der Tatsache entstehen, dass mit der Realisierung der Anlage
der Umzug der zentralen Verwaltung des Betreibers in den Wohnpark Chemnitz nach Breege
verbunden ist, der seine verschiedenen Objekte in der Gemeinde sowie auf Wittow bislang noch
von Bremen aus verwaltet.

3.2.3) Auswirkungen auf benachbarte Nutzungen

Mutzungskonflikte sind nicht zu erwarten. da im Umfeld ausschiiellich ahnliche Nutzungen ange-
siedelt sind.
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3.2.4) Auswirkungen auf den Gberdrilichen und &rtlichen Verkehr

Das Plangebiet wird durch die bestehende Dorfstralle erschiossen, die vor der Ortslage Juliusru-
ne von der Landstralte L 30 abaweigt. Die Ferienanalge wird vor der Einfahrt in den eigentlichen
Siedlungsbereich von Breege erreicht, so dass die vorhandene Bebauung sowehl in Breege als
auch in Juliusuh nicht erheblich belastet wird.

Angesichts einer Kapazitat der Ferienanlage von ca. 284 Betten kann nach derzeitigem Wissen-
stand mit folgendem Verkehrsaufkommen gerechnet werden:

- 284 Hausgaste: 1 Fahrt/ 2 Betten / Tag 142 Kfz /24 h
- 10 externe Gaste Wellness / Restaurant; 1 Fahrl / 2 Gaste 10Kfz/24h
- ¢a. 5 Angestellte: 1 Fahrt / Arbeitsplatz SKfz/24h
- Anlieferung: 2Kfz/24h
gesamt 159 Kfz/24 h

Aus dem durch die Anlage induzierten Gesamtverkehrsaufkommen von ca. 159 Kfz / 24 h ergibt
sich flr die Spitzenstunde (10%) ein zusatzlicher Verkehrsstrom von ca. 16 Kfz / h. Bei einer Ver-
teilung zwischen Ziel- und Quellverkehr von 70% zu 30% resultiert ein maximaler zusdtzlicher
Zial- bzw. Quellverkehr von ca. 11 Kfz / h,

Ca die Anlage bis zur der Saison 2002 mit einer damals noch erheblich héheren Ubernachtungs-
kapazitat bewirtschaftet wurde, ergibt sich durch die Ermeuerung bei langjdhriger Betrachtung kei-
ne nennenswerte Veranderung der Verkehrsstrome.

3.2.5) Kosten fir die Gemeinde Breege

Durch das Vorhaben entstehen der Gemeinde Breege keine Kosten. Die Planung (B-Plan mit
Umweltbericht) wurde durch den Veorhabentrager finanziert. Die notwenigen ErschlieBungsanla-
gen, insbesodere der Ausbau der Stichstrale, der Aufbau der Niederschlagswasserentsorgung
sowie die Sicherung der Ldschwasserbereitstellung, werden gemal stddtebaulichem Vertrag
durch den Varhabenstrager Gbernommen, Gleiches gilt fir die externen Ausgleichsmainahmen.

3.3) Umweltbericht / Auswirkungen auf Natur und Umwelt

3.3.1) Grundlagen | Zusammenfassung

Die Umweltprifung grundet auf den Zielen und Inhalten der Planung, wie sie insbesondere in den
Punkten 2 und 3 der Begriindung dargestellt sind.

Das Vorhaben “Ferienhausgebiet Boddenhus” ist auf Grundlage der vorausgegangenen Untersu-
chung bzgl. der Schutzgiter Boden, Wasser, Luft, Landschaftsbild sowie Mensch als umweltver-
traglich einzustufen. Erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzgiiter werden durch die emeute
Bebauung des bereits seit jahrzehneten vorgenutzten Gelandes nicht verursacht.

Beziglich der Schutzglter Flora / Fauna ist das Vorhaben auf regionaler Ebene als umweltver-
traglich einzustufen. Vorhaben- und anlagebedingt werden keine erheblichen Beeintrdchtigun-
gen des Schutzgutes auftreten. Das Vorhaben steht in keiner Wechselwirkung zu anderen Vor-
haben. Lokal wurde durch die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung das Mal des erforderlichen Aus-

gleichs festgelegt.

Landschaft / Landschaftshild. Die exponierte Lage der geplanten Bebbauung l&sst eine Beein-
trachtigung des Landschaftsbildes vermuten. Das grinordnerische Grundkonzept sieht eine Wie-
derherstellung des strukturgebenden Einzelbaumbestandes vor. Durch die architktonische Auf-
wertung wird das Landschafstbild im Orseingangsbereich aufgewertet. Beeintrachligungen des
Schutzgutes sind nicht zu erwarten.

Vorhaben- und anlagebedingt werden keine erheblichen Beeintrdchtigungen des Schutzgutes
Khima/Luft auftreten. Das Vorhaben steht in keiner Wechselwirkung zu anderen Vorhaben.

In Summe betrachtet bewirkt die geringe Dimensionierung des Vorhabens geringflgige negative
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Beeintrachugungsn der Schutzgater Boden und Wasser, Nachhaltige Beeintrachtigungen des
Grundwassers werden vorhabensbedingt nicht auftreten.

Schutzgut Mensch Das gesamte Vorhaben ist auf die Verbesserung der Erholungs- und Freizeit-
bedingungen ausgenchtet. Das Schutzgut Mensch wird in dieser Hinsicht vom Vorhaben profitie-
ren, Zusammen mit der Realisierung anderer freizeitorientierter Vorhaben im Umfeld steigt die
Vielfalt an Angeboten und somit die Attraktivitat des Ostseebades Juliusruh / Breege.

Das Schutzgut Kulfurgiter und sonstige Sachgdter ist nicht betroffen.

Im Ergebnis der FFH-Varprifung zum Vorhaben wurde festgestellt, dass die Schutz- und Ent-
wicklungsziele des FFH-Gebietes 1446-302 “Nordrigensche Boddenlandschaft® durch das Vor-
haben nicht berubrt werden.

3.3.2) Prifmethoden

Die Umweltprifung konzenltriert sich auf das unmittelbare Plangebiet sowie die méglicherweisa
vom Plangebiet ausgehenden Wirkungen auf das Umfeld. Betrachtet werden die Auswirkungen
des Vorhabens auf die Schutzglter des Naturraums und der Landschaft (Boden/Wasser,
Klima/Luft. Landschaft’Landschaitsbild), das Schutzgut Mensch sowie deren Wechselwirkungen.

Eine aktuelle Biotoptypenkartierung (April 2005) bildet die Grundlage der Eingriffs- und Aus-
gleichsbilanzierung.

Im Rahmen der Alternativprifung wurden neben der Nutzung des Ferienparks als eigentliches
Vorhaben (Durchfihrung der Planung) die Nutzungsaufgabe (Nichtdurchflhrung der Planung),
das Brachliegen des Gelandes als Nullvanante geprift. Zur Nutzung des Gelandes im geplanten
Umfang gibt es keine ékonomisch bzw. dkologisch vertretbare Alternative.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planun

Durch die Aufschiattung des Gelandes auf mindestens 2,10 m HN gehen bis auf ausgewihite
Baumstandorte die vorhandenen Biotopfunktionen (Biotope des Siedlungsraumes) verloren. Die
im Gebiet vorgefundenen Biotoptypen weisen keine besondersn Werte auf und werden durch
gartnerische Anlage des Gelandes zeitnah wieder hergestellt,

Die neuen Gebaude werden auf einem grundwasserferneren Miveau emichtet. Die Aufschittung
armoglicht das Rickilhren des Regenwassers ins Gelande.

Der Deich wird durch das Anfullen des Gelandes auf einer Breite von 20 m ersetzt. Diese Gestal-
tung emoglicht eine extensive Mutzung des boddenzugewandten Freiraumes. Mit der Feslset-
zung dieses breiten Bandes als naturnah gestaltete Parkanlage wird ein natumaher Unbergang
zum Bodden geschaffen.

Neben den randlich erhaltenen Baumen wird ein lockerer Rahmen zur Einbettung des Vorhabens
in die dahinter gelegene Baumkulisse angelegt, die Beeintrachligung des Landschaftshildes kom-
pensiert.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der Planung

In der Beschreibung dieser Variante wird von einer valligen Nutzungsaufgabe im Plangebiet aus-
gegangen, Die Aussagen besitzen starken Prognosecharakter. Das beschriebene Szenario oren-
tiert sich an der potentiell natirlichen Vegetation dieses Standortes. Ohne eine Folgenutzung
warden samiliche vorhandene Gebdude an ihrem Standort verbleiben und weiter verfallen. Der
Anteil versiegelter Flachen verandert sich nicht.

Auf Wiesen und Offenlandbereichen entwickelt sich eine gehdizgeprdgte Vegetation mit der Ent-
wicklungstendenz zum Wald. Die verfallenden Gebaude inmitten der verbuschten Flachen stellen
ein gewisses Abenteuerpotential fir Freizeitnutzungen von Kindern und Jugendlichen dar, wobei
die ungesicherte Bausubstanz als Gefahrenpolential zu betrachien ist.

Es ist von illegalen Nutzungen wie Lagern. Grillen, Befahren mit Motorradern oder PKW auszuge-
hen, die nicht kontrollier- oder steuerbar sind. \Weitarhin besteht die Moglichkeit weiterer illegaler
Mallablagerungen. von denen Gefahren fur Mensch und Natur ausgehen kénnen.
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Die Fauna entwickelt sich innerhalb des Gelandes Da die moglichen illegalen Nutzungen eine
wesentlich genngere Intensitat als die vorausgegangene Nutzung besitzen, wird sich diese Vani-
ante positiv auf die Artenvielfalt auswirken, Die verfallenden Gebaude bieten sekundadre Lebens-
raume fur ein arweitertes Artenspekirum an beispielsweise Kleintieren.

3.3.3) Wirkfaktoren der Planung

Anlagebedingte Wirkfaktoren kOnnen Beeintrachligungen des Schutzgutes Boden durch Versie-
gelung und Uberbauung sowie des Schutzgutes Flora / Fauna durch den tempordren Verlust an
Lebensraumen s&in.

Betnebsbedingre Wirkfaktoren: Nutzungsbedingt werden vom Vorhaben keine Schadstoff- bzw.
Schallemissionen ausgehen. In intensiv genutzten Bereichen konnen Bodenverdichtungen auftre-
ten.

Eine Zunahme an Gasten flhrt zu einer saisonabhangigen Zunahme der Verkehrsdichte in den
Sommermonaten. Die Auswirkungen des Vorhabens auf die Beeintrachtigung der Verkehrssitua-
tion werden als unerheblich eingeschatzt. Die gute Anbindung des Vorhabensgebietes an das 6f-
fentliche Rad- und Wanderwegesystem sowie die relative Nahe zur Ostsee bieten alternative An-
gebote zum PEW-Toursmus.

Eine intensive touristische Nutzung bewirkt eine Frequentierung benachbarter Naturrdume. Diese
regelt sich durch das Angebot an gut ausgebauten Rad- und Wanderwegen, eine funktionstichti-
ge Zuwequng zu den Stranden sowie eine geregelte Mutzung der Boddengewasser.

Baubedingte Wirkfaktoren: In der unmitielbaren Umgebung kénnen wahrend der Bauphase die
Flachenbeanspruchung durch Baustelleneinrichtung, Lagerpldtze, Baustrallen u.a. sowie Abgas-
belastung und Staubimmissionen durch Baugerate negative Wirkungen auf die Natur und den
Menschen ausdben. Dies ist durch &in Ausweichen der Bautdtigkeiten auf die Nebensaison zu
minimieren. Weiterhin sind Bodenverdichtung und Bodenveranderung maoglich.

Wechselwirkungan: Mit Realisierung des Vorhabens werden in gemaRigtem Umfang einzelne
Komponenten des Naturhaushaltes beeintrachtigt, ohne dabei umfassende Totalverluste einzel-
ner Funktionen zu initieren. Zusatzliche Flachenversiegelungen und Bebauung reduzieren die
Leistungsfahigkeit des Schutzgutes Boden sowie der Schutzgdter Flora und Fauna.

Die intensive Pflege der Freiflaichen sowie deren Beanspruchung durch Mutzung wahrend der
Saison erlauben innerhalb der Anlage keine natlrliche Entwicklung der Vegetation. Das Schutz-
gut Flora und daraus abgeleitet auch das Schutzgut Fauna werden weiterhin in einem von
menschlicher Nutzung beeinflussten Lebensraumgefige exislieran.

Das Schutzgut Mensch wird im geplanten Vorhaben in den Vordergrund gestellt und die Bedin-
gungen fir Freizeit und Erholung sowie das Landschafisbild mit besonderer Sorgfalt berlicksich-
tigt,

3.3.4) Schutzgutbetrachtung

Schutzgut Boden

Bestandssituation: Gemall Geologischer Karte herrschen im nordlichen Gebiet Geschiebelehme
bzw. —mergel mit uberwizgend gennger Wasserdurchlassigkeit bzw. Versickerungseigenschaften
vor. Dies umfasst jgdoch nur kleine Flachen.

Insgesamt deminieren Flachmoororf auf Seesand bzw. Strandwallsand sowie Seesand bzw.
Strandwallsand dar alleren Phase.

Vorbelastungen: Beeintrdchtigungen des naturlichen Bodengefiges wurden durch die Anlage
des vorhandenen Ferienparks “Chemnitz” bedingt. Versiegelungen durch Bebauung, die Anlage
der Gehwege im Gelande sowie Schutt- und Unratablagerungen in Randbereichen sind heute als
Zeugen einer langjahrigen Nutzung der Flachen erkennbar. Altiasten sind gem. Flachennutzungs-
plan der Gemeinde Breege nicht bekannt und angesichts der bisherigen Nutzung nicht zu erwar-
ten,
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Naturndhe: Beil dan zur Bebauung vorgesehenan Bersichen handelt s sich um bereits gestdre
Areale, aufl welchen durch die Vornutzung teilweise Veranderungen des Oberbodens vorgenom-
men wurden. Die vargefundenen Béden weisen keine Seltenheit auf.

Auswirkungen des Vorhabens: Das Vorhaben verursacht zusatzliche Versiegelungen im Bereich
der Baufenster bzw. Nebenanlagen. Die Grundflache wird zu groflen Anteilen mit fremdem Bo-
denmaterial angeflllt und in diesen Bereichen volstandig verandert. Die vorgefundenen Boden
weisen keinen besonderen Wert durch Seltenheit auf,

Befestigungen der Oberflache (\Wege, Stellplatze) sind als Teilversiegelungen vorgesehen,

Schutzgqut Wasser

Bestandssituation: Das Grundwasser steht im Untersuchungsraum relaliv oberflachennah an. Der
Grundwasserflurabstand wird flir groftere Bereiche mit < 2m angegeben. In diesen Flachen ist
das Grundwasser gegenuber flachenhaft eindringenden Schadstoffen nicht geschitzt, der Anteil
bindiger Bildungen in der Versickerungszone betragt < 20%. Die westliche Flache des Plangebie-
tes weist gem. Thameankarie Wasser des Landschaftsrahmenplanes der Region Verpommenm ei-
nen Grundwasserflurabstand von = 5 - < 10m auf. In diesen Bereichen ist das Grundwasser ge-
gendber flachenhait eindringendan Schadstoifen geschatzt. Der Anteil bindiger Bildungen in der
Versickerungszone betragt = 80 %.

Die Grundwassernesubildungsrate ist mit 15 % hoch. Das nutzbare Grundwasserdargebot wird der
Klasse 4 (>10.000 m%/d) zugeordnet. Vorbelastungen bzw. Beeintrdchtigungen sind nicht be-
Kannt.

Dig Fliefrichtung des Grundwassers ist im Untersuchungsraum von Ost nach west, also in Rich-
tung Breeger Bodden, Die Grundwasserscheide liegt Gstlich des Plangebietes im Bereich der
Schaabe, Sie verlauft parallel zur Oslsee.

Die Schutzwirdigkeit des Grund- und Cberflichenwassers wird im Bereich als sehr hoch einge-
schatzt (Quelle: Gutachterdicher Landschaftsrahmenplan der Region Vorpommern).

Im unmittelbaren Plangebiet sind keine natdriichen Oberfldchengewdsser vorhanden. Das
nachsigelegens Oberflachengewasser ist ein Graben, welcher in den Breeger Bodden mindet.

Bewertung: Das Grundwasserregime des Plangebietes kann als naturnah angesprochen werden,
Aufgrund der hohen Grundwasserneubildungsrate ist das Grundwasser gegeniber flichenhaft
eindringenden Schadstoffen weinig geschitzt. Im Hinblick auf die geplante Nutzung des Untersu-
chungsgebietes ergeben sich aus den registrierten Voraussetzungen keine Einschrankungen.

Auswirkungen des Vorhabens: Das naturnahe Grundwasserregime des Plangebietes wird durch
das Vorhaben nicht beesintrachtigt. Oberflachenwasser verbleibt, soweit maglich im Geladnde. Das
Geldnde wird insgesamt angehoben, wodurch sich der Grundwasserflurabstand erhéht und die
Gefahr einer Grundwasserbeeintrachtigung vermindert wird.

Schutzqut Klima/Luft

Bestandssituation: Rigen und somit auch das UG gehéren grofirdumig betrachtet zum “Ostdeut-
schen Kistenklima®. Hierbei handelt es sich um einen Bereich entlang der deutschen Ostseeki-
ste, der unter mantimem Einfluss steht. Das Klima wird bestimmt durch relativ ausgeglichene
Temperaturen mit kuhlen Sommern und milden Wintern, Der im Mittel kalteste Monat ist mit =03
’C der Februar, die warmsten Monate sind Juli und August mit 18,7 *C, was einer mittleren Jah-
resschwankung von 17 K entspricht. Die durchschnittiche Jahrestemperatur betrdgt ca. 8,0 °C.

Die mittlere Jahressumme der Niederschlagshohe betragt 601 mm (Messstelle Sassnitz, 1 mm
entspricht 1 Y/m2 ). Im Mittel entfallen auf den niederschlagsreichsten Monat, dem August, 12 %
und auf den trockensten Monal, dem Februar, 5 % der mittleren Jahressumme.

Das Jahresmittel dar relativen Luftfeuchtigkeit betragt im langjahrigen Durchschnitt 83 %, auf die
Monate Mai und Juni entfallen die niedrigsten Monatsmittel mit 76 %. Die Monate Januar und De-
zember sind mit 89 3% relative Luftfeuchtigkeit die mit dem hdéchsten Monatsmittel.

Bewertung: Im Untersuchungsraurm herrschen sehr gunstige klimatische Bedingungen, welche
den Standon fir die Wohn- und Erholungsnutzung privilegieren.
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Auswirkungen: Aufgrund der Art und des Umfangs des Vorhabens werden keine negativen Aus-
wirkungen auf die gunstige khmatische Situation des Vorhabensgebietes verursacht.

Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften

Bestand: Unter der Potentigll naturlichen Vegetation versteht man die denkbare Vegetation, wel-
che unter den heutigen Standortverhaltnissen ohne menschlichen Eingriff als héchstentwickeltste
Pflanzengesellschaft anzutreffen ware. Der Vergleich mit der aktuellen Artenausstattung, insbe-
sondere der von \Waldgesellschaften, ermoglicht Aussagen dber die Maturnahe eines vorgefun-
denen Bestandes.

Fir das Untersuchungsgebiet werden im Gulachterichen Landschaftsrahmenplan der Region
Vorpommern Subatlantische Buchenmischwalder als potentiell natirliche Vegetation benannt.

In der Biotoptypenkartierung wurden folgende Biotoptypen des Siedlugnsraumes erfasst. Beacht-
lich ist der Bestand an Einzelbaumen undtersheiedicher Ausbildung.

Die Grundflache kann heute allgemein als ungepflegte Rasenflache angesprochen werden. An
Ziergeholzen, weiche nahe der Gebaude gestalterische Akzente setzten dominieren Keniferan.

Der Deich wurde als separate Struktur angesprochen, da er einem anderen Pllegeregime als die
allgemeine Grundflache unterliegt. Eine Windschutzhecke am landseitigen Deichiull weist keinen
nennenswerte Auspragung auf, An Bdumen dominieran Hybrid-Pappeln mit einem defizitdren
Wuchs. Die Strauchschicht ist in Entwicklung begriffen, hat aber noch keine Bestandsdeckung er-
reicht.

Entlang der ostlichen Grundstucksgrenze sind teilweise altere Einzelbdume zu finden. Hier (ber-
wiegen Kiefern, welche als Rudimente des urspringlichen Waldbestandes zu betrachten sind.

Naturnahe: Bei den zur Bebauung vorgesehenen Bereichen handelt es sich um bereits gestorte
Areale, auf welchen durch die Vornutzung teilweise Veranderungen des Oberbodens vorgenom-
men wurden. Die vorgefundenen Boden weisen keine Seltenheit auf.

Auswirkungen des Vorhabens: Im Vorhabensgebiet sind keine Besonders schutzenswerten Ar-
ten- und Lebensgemeinschaften zu finden. Das angrenzende Boddenufer ist als besonders wert-
voller Bereich und potentieller Lebensraum des Fischotters zu betrachten.

Der nicht zu erhaltende Baumbestand wird durch Neupflanzungen ersetzt,

Fauna: Bedingt durch die naturrdumliche Situation und die Einbindung des Geldndes in die Um-
gebung sind in dizgsem wertvallen Maturraum zahlreiche Aren zu vermuten. Da das Gelande von
e2inem Zaun umgsbean ist siellt es eine Barriere fir griflere Saugeliere dar.

Fur das unmittelbare Plangebiet liegen keine faunistischen Artenerhebungen vor. Aufgrund der
kontinuierlichen Nutzung des Gelandes wird die BerUcksichtigung vorhandener Tierarien Gber die
Erfassung der Biotoptypen und —komplexe als ausreichend erachtel.

Schutzgut Landschaft
Bestand. Nordlich grenzt das Plangebiet an die Oriszufahrt nach Breege. Es wird insgesamt von

ginem umfassenden Gehdlzbestand gepragt, welcher sich Oberwiegend aus Baumen awfbaul
Rahmende Strauchpflanzungen findet man vor allem im Umfeld des Versorgungsgebaudes.

Vom Bodden bzw, Breeger Hafen her ist das Plangebiet kaurm wahrnehmbar, da die eingeschos-
sigen Geb&ude hinter dem Deich bzw. der rahmenden Bepflanzung nahezu verschwinden.

Flir das Plangebiet ist der lockere Baumbestand charakteristisch. Entlang des landseitigen Deich-
fules schirmt eine Windschutzpflanzung das Plangebiet ab. Wanderer, welche die Deichkrone
als Weg nutzen, erleben von dieser leicht erhéhten Situation das Boddengewdsser.

Der lockere Baumbestand des Palbgebietes wird als charakteristisch festgestellt und ist im Zuge
der Neustrukturierung wieder herzustallent.

Vorbelastungen: Die vorhandene Bebauung ist in Teilen als Vorbelastung des Landschaftsbildes
Zu bewerten. Wahrend die Orseingangssituation derzeit vom grofen Versorgungsgebaude der
Anlage dominiert wird, erlebt man von der Strale aus durch den Ausgewachsenen Einzelbaum-
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bestand kaum die Grofte der Anlage

Auswirkungen. Oie Fermmwirkung des Yorhabensgebietes. insbesondere der Blick vom Bodden
aus, wird durch das eigentliche Vorhaben geringflgig beeintrachligt. Ziel der Planung ist die Wie-
derherstellung / Meugestaltung eines harmonischen Landschaftsbildes mittels Einzelbaumpfian-
Zung.

Die Erholungseignung des Umfeldes wird durch die MaBnahme nicht beeintréchtigt,

Schutzqut Mensch

Das gesamie Vorhaben ist auf die Verbesserung der Erholungs- und Freizeitbedingungen ausge-
nchtet. Das Schutzgut Mensch wird in dieser Hinsicht vom Vorhaben profitieren. Zusammen mit
der Realisierung anderer freizeitorientierter Vorhaben im Umfeld steigt die Vielfalt an Angeboten
und somit die Attraktivitat des Ostseebades Juliusruh / Breege.

Siedlung / Gewerbe: Auf das Schutzgut Siedlung/Gewerbe wirkt sich das Vorhaben in geringem
Umfang positiv aus. Direkte Summierungswirkungen sind nicht nachweisbar.

Verkehr. Negativwirkungen durch eine Zunahme des Verkehrs werden durch den vermutlich nur
geringen Anstieg der Verkehrsbelastung durch dieses Varhaben im Umfeld kaum spirbar. Zu-
sammen mit weiteren Vorhaben im Umfeld kénnen Summierungswirkungen von nagativer Aus-
pragung auf das vorhandene Crisgefige auftraten.

Larmbelastung. Das Vorhaben selbst verursacht aufgrund der isolienen Lagen keine direkten
Larmbelastungen ilr die Gemeinde Juliusruh / Breege Summierungswirkungen sind nicht abzu-
sehen.

Schutzgut Kultur- und Sachgiter

Das Schutzgut ist nicht betroffen. Denkmale oder Bodendenkmale sind im Plangebiet bzw. im Be-
reich méglicher Wirkungen nicht bekanni.

3.3.5) Malknahmekonzept zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemalt Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG i.d.F.v, 21.
Sept. 1998) und Landesnaturschutzgeselz (LNatG M-V v, 21. Juli 1998) zu vermeiden zu mindemn
und soweit nicht vermeidbar, auszugleichen.

Zur Minderung bzw, Vermeidung des Eingrifis wurden Teile des Baumbestandes im Flangebiet
zum Erhalt festgesetzl sowie die Pflanzung von 72 Einzelbdumen als strukturierender Bestand
geplant. Die Flache des jetzigen Deiche wird nach Anheben des Gelandes als standortheimische
Wiese angelegt und unter der Auflage siner einmaligen Mahd pro Jahr als éklogische Ruhezone
festgesetzt.,

Der Eingriff in die Belange von Natur und Landschaft wurden wie foigt ermittelt:

Sofern das Vorhaben im geplanten Umfang zur Realisierung kommt, sind Eingriffe in die Belange
von Natur und Landschaft unvermeidbar.

Mit der Realisierung des Vorhabens ist der Verlust der vorhandenen Vegetation (Rasenflachen,
Deichflache. Ziergeholzpflanzungen, Windschutzpflanzung sowie Einzelbaumen) unumganglich.
Malnahmen zum Hochwasserschutz (erhdhen und verstarken des Landesschutzdeiches) wirden
bei jeglicher Neubebauung erforderlich, so dass der Verlust der Windschutzpflanzung, des Lan-
desschutzdeiches sowie der an den Deich angrenzenden Flachen des Plangebietes einschlied-
lich Baumbestand auf angrenzenden Flachen auf jeden Fall verioren gingen.

Der Anteil uberbauter Flache (mit der damit verbundenen Totalversiegelung) erhiht sich,

Der Freiraumbeeintrachtigungsgrad wird mit 1 (Der Abstand des Vorhabens zu Stérquellen bzw.
vorbelasteten Flachen - hier Ortsdurchfahrt Breege - betrdgt vom Schwerpunkt des Vorha-
bens < 50 m) festgesetzt. Der Korreklurfaktor betrdgt somit 0.75.
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Eingnffserrmitiiung (naturschutzfachiich)

Bictopbesaitigung mit Totalverust

Biotoptyp 3 B -{Ec;dl.ug‘;m Flichen. Wert- iﬁapl:ﬂ;;_t'i;n;rfnra;m Flachendqui-
Schliissel verbrauch stufe +  Zuschlag \Versiege- lent fiir Ko
des Landes (m?) lung* % Korrekturfaktor Yo o0e 1UF Rom-
[TEY Freiraum-beeintrichti- pensation

gungsgrad

Amenarmer Rasen (PER) 13.32 365400 - 0.3+05x075 2.182,40

Arenarmer Rasen (PER) 1332 1.90500 - 03+02x075 714,38

Wirtschaftsweg. nichi- oder (ai- 14.7.3 B25.00 - 01 +02x0,75 185,63

versiegelt (OVU) o

Gesamt: 309241

Biotopbeseitigung mit Funktionsverust

Biotoptyp Code gem. Flichen- Wert- HKompensationserfordernis  Fliichendgqui-
Schliissel verbrauch stufe 5  Horrekturfaklor Frei- lent fUr K
des Landes [m?) raum-beeintrichtigungs- ST IOT: A
TRY grad pensation

Windschutzpflanzung (BWW) 241 75000 1 1.0x0.75 562,50

Altarar Einzelbaum [BBA) 271 43000 4 8x0,75 258000

Jingeras Emzulhiuﬂm_LEEL‘._l]h . 2.7.2 1.969.50 1 1,5x0,75 221569

Ziergeholze (PHY) 13,22 320,00 ] 1.0x 0,75 240,00

Artenarmer Rasen (FER) 1332 10.894.00 - 0.3x0,75 2451,15

Landa:sv:hugdmcnl:r'-._ﬁfm 14.8.1 3.881,00 . 0.3x0,75 873,23

Gesamt: BG22 57

T c mrrE—

Aufgrund der Uberdeckung des gesamten Gelandes geht die Bilanzierung von einem Verlust der
worhandenen Biotoptypen aus.

Ermittlung des Gesamteingriffs:

Biotopbeseitigung mit Funktionsveriust §.922 57 Kompensationsflichenpunkte
Biotcpbeseaitigung mit Totalveriust 3.092 41 Kompensationsflachenpunkte
Gesamteingriff: 12.014,98 Kompensationsflichenpunkte

Ausgleichsmalinahmen (naturschutzfachlich)

Die gantnerische Gestaltung der Grundsticksflache sowie die Pflanzung einer Gehtlzflache als
Trennung zwischen Strafle und Parkplatz werden als kompensationsmindernde Mafinahmen be-
trachtet. Weiterhin werden auf dem Grundstick insgesamt 72 Baume neu gepflanzt. Die ange-
setzten Leitungsfakioren variieren je nach Standort. Der Landesschutzdeich verliert durch das
Anflllen der Grundsticksfliche seinen Status und kann als extensiv gepilegte Wiesenfliche oh-
ne Gehdlze bewirtschaftet werden.

Ermittiung des Flachendquivalents fir die Kompensationsmalnahmen

3 ~ Flichein , __  Kompensations- Fla-
Blalope. me  WOStIe T werzahi  LeIngsKtor  cnondquivient
A 1 Exiensive Farkanlage & 20500 2 2 0.5 5. 295 00

aus Landesschutzdaich
und sudlicher Resiflacha
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Fliche in Kompensations- : Flii-
Blotoprp - e Wertstule wertzahi Leistungsfaktor cheniiquivient
A 2 Pllanzung Snzaibau- 11 x 25,00 2 2 0.3 165,00
me am Parkplatz e

A 3 Pilianzung Baumieihe 14 x 25,00 2 Pl 0.5 350,00
entlang der Stralle
A 4 Pllanzung landschafts- 47 x 25,00 2 2 0,4 840.C0
bildpragandar Einzelbaume

im Grundstuck e :
Kompensationsmingarnde 9,076, - 2.5 0.4 1.815,20
Maflnahme, Aniagse won
parkartiger Grunflacha mit
miensiver MNuzung wnd
Pflege
Kompensationsmindernde 475,00 - 0.5 a5 118.75
Mallnahme Aniage Grun-
flache an Strafle [Gehdiz-
flache)

Gesamtumfang der Rompen saliu_n innerhalb des Plangobistes
(Flachendquivalent fir Kompensatinj; 9.683,95

Biotoptyp

Ausgleichsmalnahme (farsilich) / Externe KompensationsmaGnahme E 1: Erstaufforstung auf ei-
ner Flache von 0,78 ha. Fur die Aufforstung vorgesehen ist eine Teilfldche von 7.800 gm des
Flursticks 58, Flur 2, Gemarkung Alt-Reddevitz, Gemeinde Middelhagen. Die Flache grenzt im
Sudosten an den Landesforst Baaber Heide. 1/3 der zu bewaldenden Fldche ist als Sukzessions-
flache zu belassan. Die Pflanzung ist aus standortgerechten Gehdlzarten aufzubauen. Bestand-
teil der Malnahme ist eine 5-jahrige Kulturpflege.

Der naturschutzfachliche Wert der (oben beschnebenen) forstlichen Ausgleichsmalnahme wird
wie folgt ermittelt:

Biotoptyp F,I:T-:: h;l.:s:"ta- Ko m;:mm:::lnn:- Eabungatakin: HMheﬂ?:?;:;
T n
Sukzession 800, 5 7.800,00

e L T p—

Der zu erbringende externe Ausgleich wird in einem Flachenaguivalent von 2.331,03 Kompensa-
tionsflachenpunkten auf diese Malinahme angerechnet.

Bilanzierung

Oem Eingriff im rechnerisch ermittelten Wert von 12.015 Kompensationsflachenpunkten stehen
interne Kompensationsmafnahmen im Wert von 9.684 Kompensationsflichenpunkten gegen-
Gber,

Das verbleibends Kompensationsdefizit von 2.331 Kompensationsflichenpunkten ist als externe
Kompensationsmalinahme zu erbringen. Fur die Bewaldung auf einer Grundfliche von 5.000 m?
wurde ein Wert von 7.800 Kompensationsflachenpunkten ermittelt. Die rechnerische Gegeniber-
stellung von Eingnff und Kompensation ergibt einen Uberschuss von 5.469 Kompensationsfld-
chenpunkten, weicher rechnerisch einer anderen Mallnahme zugeordnet werden kann.

Mit der Erbringung der festgesetzten internen und extemnen Kompensationsmalknahmen gilt der
Eingriff rechnerisch als ausgeglichen.

Die festgesetzten Kompensatiensmafnahmen sind innerhalb eines Jahres nach Fertigsteliung
der Baukérper zu erbringen.
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3.3.6) Waldbilanz

Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemal Bundesnaturschutzgesetz (BMatSchG i.d.F.v. 21.
Sept. 1998) und Landesnaturschutzgesetz (LNatG M-V v. 21. Juli 1998) zu vermeiden zu mindem
und soweit nicht vermeidbar, auszugleichen. Dies gilt auch fir den Grundsatz der Walderhaltung.

Zur Zeit der Errichtung der Allanlage war die Frage des \Waldabstands nicht geselzlich geregelt.
Zur Sicherung der Bebaubarkeit der bereits heute bebauten Flachen der Anlage werden deshalb
die Waldflachen innerhalb eines Bereichs von 30 m um die Gebsude (Waldabstand gemag
LWaldG M-V in der Fassung vom 18.01.2005) umgewandelt und durch Neuaufforstung ausgegli-
chen.

Bei der Entscheidung Gber die Umwandlung nach § 15 LWaldG M-V sind die Belange der Allge-
meinheit zu berdcksichtigen. Darunter zahlen insbesondere die in § 1 BauGB ganannten Aspek-
te, die die Gemeinde in ihrer Abwdgung ausdricklich bertcksicht (vgl. Punkt 3.1 Abwéagungsrele-
vante Belange). Be! der Waldumwandlung ist zu prifen, ob diese mit den Zielen der Raumord-
nung verainbar ist. an diese hat sich die Bauleitplanung anzupassen. Die relative Umwidmungs-
sperrklausel und die umweltschutzenden Selange in § 1a BauGB sind im Rahmen der Abwagung
nach § 1 (7) BauGe Gberwindbar’ (Klose/Orf zu § 9 Rnr. 232b). Hierbei ist vor allem zu berlick-
sichtigen, dass

1. § 1a (2) BauGE die Wiedernutzbarmachung von Flachen, einschlieBlich der Nachverdichtung,
erst rechl damit aber der Nutzungserhait baulich vorgenutzter Flachen zur Reduzierung zu-
satzlicher Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen ausdriicklich als Vorschrift
der gemeindlichen Planung auferegt,

2. die Reduzierung der Nulzungsmdglichkeit innerhalb des Grundstiicks durch Freizug eines
30 m Streifens die Rentabilitit des Gesamtprojekts in Frage stellt, wobei zu beachten ist, dass
der eigentliche Effekt fir die Wirtschafts- und Tourismusentwickiung der Gemeinde erst ab ei-
ner gewissen Grofle und der damit wirtschaftlich maglichen Infrastruklurausstatiung eintritt
(Rentabilitat zentraler Einrichtungen wie Gastronomie, Wellness-, Sport- und Freizeiteinrich-
tungen, die zur Steigerung der Auslastung und der Wertschépfung je Ubernachtung sowohl in
der Anlage wie in benachbarten Beherbergungseinrichtungen notwendig sind),

3. das Vorhaben insgesamt den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung entspricht, wie sie
mit der Ausweisung des Gemeindegebiets als Tounsmusschwerpunktraum sowie mit der ge-
nerellen Leitinie. der Schaffung und Sicherung von Arbeitspldtzen bei allen Abwagungsent-
scheidungen und Ermessensspielraumen Prioritdt einzurdumen, dokumentiert sind und

4. die Umwandlung im rechtskréftigen, mit den Zielen der Raumordnung GObereinstimmenden
FNF der Gemeinde durch die Ausweisung eines Grinstreifens als Puffer zwischen bestehen-
dem Sondergebiet und Wald bereils vorgesehen ist,

5. keine Waldfldchen fir eine bauliche Mutzung selbst neu in Anspruch genommen werden, die
Umwidmung vielmehr allein zur Sicherung der bereits derzeit baulich genutzten Flachen vor
dem Hintergrund einer geanderten Gesetzeslage notwendig ist (Vertrauensschutz),

6. die Flachen. fur die tatsachlich ein erhohter Pflege- und Sicherungsaufwand entsteht (Auslich-
ten des Baumbeastands), angesichts der geringen Hohe der vorhandenen Kiefern aus forstli-
cher Sicht lediglich 490 gm betragt (15 m Radius um die zukiinftige Bebauung) und auch die
umzuwandelnde Flache insgesamt mit ca. 2.500 gm im Verhaltnis zu der angrenzenden Wald-
flache verschwindend gering bleibt,

7. dem Grundsatz der Walderhaltung im Rahmen einer Neuaufforstung von 0.5 ha Wald geniige
getan wird

Eingriffsermittiung gemal LWaldG M-V

Im Osten ist in sinem Bereich von je 30 m ab der Aultersten Baugrenze ist éstlich des Plangebie-
tes auf der Flache von 2. 500 gm eine Umnutzung von Wald in Grananlagen erforderich. Der Ge-
holzbestand wird zum Erhalt festgesetzt. Die Waldflachen werden als aligemeiner Wald mit ei-
nem Ausgleichsfaktor 1:2 angesehen.
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Im Mordwesten st auf einer Flache von 0,135 ha {45 * 30 m) zum Nachweis des Waldabstands
Wald in Grinflache umzuwandeln,

Cer forstliche Ausgleich wird wie folgt berechnet:

Waldiyp .  Ausgleichsfaktor Betraffene Flichein ha Erforderlicher Ausgleich in ha
Wald aligemein 12 0,25 0.5
Wald allgaman I 0,14 0,28
Gesamtflache N 0,78

Fir die Umwandlung von 0,39 ha aligemeinem Wald ist ein forstlicher Ausgleich in der Héhe von
0.78 ha als Erstaufforstung zu erbringen.

Ausgleichsmalinahmen (farsilich)

Externe Kompensationsmalinahme E 1: Erstaufforstung auf einer Fliche von 0,78 ha. Fir die
Aufforstung vorgesehen ist sine Teilflache von 7.800 gm des Flursticks 58, Flur 2, Gemarkung
Alt-Reddevitz, Gemeinde Middelhagen. Die Flache grenzt im Sddosten an den Landesforst Ba-
aber Heide.

Die Flache wird von der Gemeinde Breege erworben werden, das Kaufangebot des Grund-
stickseigentumers liegt vor.

Breaege, den 10.02.2006 Kuntze
EBlrgermeister
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