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B-Plan Nr.18 ,Villa Louisa”
Gemeinde Ostseebad Breege-Juliusruh

Begriindung

Inhaltsverzeichnis

1. Ziele und Grundlagen der Planung........ccoooseeesensesessnnns
1.1) Lage des Plangebiets / GEllUNGSBEreiCh...........c.oveveeeeeee e oo

1.2) Planungsziele / Notwendigkeit der PIanung.........ccoeveeeveioe oo,

) PAOTTNEBRIRIR. v ccucimnavminsnsiiososiin s i s vt o AT v

1220 NODWEREHEIEH. ..« ccmimmmmisimiaib e R s

1) PINETIRAIBRGR. ...ovrrvmms i s s it B S et e i i

1.2.4) Vorhabentrager/Kostenibernahme.............cooovoeeeoerevsooooooooooo

1.3) Zusammenhang mit bisherigen Planungen.........o.ooooooooooo

1.3.1) Ableitung aus dem Fl&chennutzungsplan........oooovoeeoeoeoeeeeeooee

1.3.2) Aussagen im Landschaftsplan............ccoooooveveeoooeooooooo 4

1.4) BestandsaufNahme............cccuveeeeeee oo sesseessseseeeeeeeeeee.

1.4.1) Aktuelle Flachennutzungen im bzw. angrenzend an das Plangebiet........5

1.4.2) Schutzobjekte im bzw. angrenzend an das Plangebiet...........coecvvinvennns
1.4.3) KOSENSChULZGEDIBL........ovuveeeceeceee e et

2. Stddtebauliche Planung.........coueue.
T T e e

B0 ARBINERIIEI s corsmcissusmiseivisbaskisisrs iaiois e e s s

L T T e TP

2 | BIBETISRUNGL, oo s s s s s s stoese it siasssee e costucprass
E31) EVSERPERNG .« o R S S e
2.4.2) Ver- Und EntSOMGUNG.......coceuieereeieessecsrereeseeesseseessee et ete e seese s e e s
2.5) BegrUndung zentraler FestSEtZUNGEN. ........ovovvee e
2.5.1) Art der baulichen NULZUNG.........co.c.ovivimieieieceeeeese e es s sesessesesseea,
2.5.2) Mal} der baulichen NUZUNG........ccocoveovriceeceeeee oo ee e,
2.5.3) Bauweise / Uberbaubare GrundsticksSAAChen. .......ovveveeeeoeoooooeo

Begr, vB-Plan Nr. 18 Villa Louisa® Selte 2 von 23
Salzung, Fassung vom 09.05,2008, Sland 25,09.2008



e R IR EV D Vorsoivunisiansnsshsiouansnswssi s wobovosssow e b o s T e e v
J.1) Abwagungsrelevante Belange. ...t iaisssssssssssssssscossenmssns

3.2) Auswirkungen auf Natur und UmwelL..............c.coeecimnnneecosssnssensssesssesesssssee 14

3.2.1) Aligemeines / EingriffSBeWertUNG............cooveeeeeeeeeeeeeeeeeee oo 11

3.2.2) Betrachtung des Naturhaushaltes ..............ccoeveeeeveevvesescnsecsis e 11

3.2.3) Mensch und seine GESUNANEIt............o.c.eeeeeieeeeiie e seseessa 19

3.2.4) Kulturglter und sonstige Sachgiter.............coccovvveveeeecoeeeee e 19

3.2.3) Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung........ccooooveeeeeeeiseesiins o, 19

A N ORAIEREEINIE . o R SR R e 22

3.2.7) MONIOMING. ..ottt ne e er e s e s e e s s e st e oo 23

Begr. vB-Plan Nr. 18 Milla Lowisa® Seile 3 von 23
Salzung, Fassung vom 09.06.2008, Stand 25.09.2008



1. Ziele und Grundlagen der Planung

1.1) Lage des Plangebiets / Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im zentralen Bereich des Ortes Juliusruh an der Ringstralte und besteht aus
dem bisher nur gering bebauten Grundstiick (Flst. 42, 41/4 der Flur 5, Gemarkung Presenske). Das
Plangebiet umfasst ca. 0,3 ha,

1.2) Planungsziele / Notwendigkeit der Planung

1.2.1) Planungsziele

Gegenstand der Planung ist die Errichtung von drei Wohngeb&uden zur Fremdenbeherbergung in
offener zweieinhalbgeschossiger Bauweise im rickwartigen Bereich des Grundstiicks. Die Planung
ist eine MalRnahme zur Nachverdichtung im Innenbereich und soll eine angemessene (effiziente
und dadurch sparsame) Nutzung der Siedlungsflachen ermdglichen. Gleichzeitig sollen allgemeine
Qualitatsziele fur die Neubebauung gesichert werden (MaRstablichkeit, Anordnung, Bepflanzung).

1.2.2) Notwendigkeit

Die angestrebte verdichtende Bebauung des rickwartigen Areals fugt sich nach § 34 BauGB nicht
in die nahere Umgebung ein. Mit der Planung soll die planungsrechtliche Genehmigungsgrundlage
fir die beabsichtigte Nachverdichtung geschaffen werden.

1.2.3) Plangrundlage

Die Planzeichnung beruht auf einer Vermessung des Plangebiets durch das Biiro Krawutschke
Meifner Schénemann, Bergen.

1.2.4) Vorhabentrager/Kosteniibernahme

Vorhabentréger sind die ortsansassigen Grundstiickseigentimer Anke und Andreas Tschépe, Ring-
stralie 3, 18556 Juliusruh-Breege.

Der Gemeinde entstehen durch das Vorhaben keine Kosten. Die Kosten werden vom Vorhabentra-
ger Gbernommen. Die Durchfiihrungsverpflichtung und die Kostenlibernahme z.B. fiir Ausqgleichs-
mafnahmen wird im Durchfihrungsvertrag geregelt. Hierbei wird vom Vorhabentrager vertraglich
zugesichert, dass der Gemeinde durch das Vorhaben keine Kosten entstehen werden.

1.3) Zusammenhang mit bisherigen Planungen

1.3.1) Ableitung aus dem Flichennutzungsplan
Fir die Gemeinde Ostseebad Breege liegt ein rechtskraftiger Fl&chennutzungsplan vor.

Der gesamte Bereich Juliusruh wird darin als sonstiges Sondergebiet wird darin als sonstiges Son-
dergebiet Feriengebiet nach §11BauNVO) dargestellt. Das SO-Gebiet dient vorwiegend dem Tou-
rismus. Dominierend sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes einschliefilich Ferienwohnungen,
Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen zur Freizeitgestaltung und zur gesundheitlichen, sozialen,
kulturellen Betreuung der Urlauber sowie Laden. Erganzend zulassig sind Wohnungen.

1.3.2) Aussagen im Landschaftsplan

Im Landschaftsplan fiir die Gemeinde Ostseebad Breege ist der Bereich Juliusruh als Siedlungsbe-
reich dargestellt.

Begr, vB-Plan Nr, 18 Villa Louisa” Seile 4 van 23
Salzung, Fassung vom 0%.06.2008, Stand 25.09.2008



1.4) Bestandsaufnahme

1.4.1) Aktuelle Flachennutzungen im bzw. angrenzend an das Plangebiet

Im Plangebiet besteht derzeit die Villa Louisa, die vorwiegend als Pension und Gaststatte genutzt
wird.

Im Umfeld des Plangebiets bestehen vorwiegend touristische Nutzungen.
e westlich grenzt das Hotel ,Svantevit” an das Plangebiet (Ecke Ringstrale/Wittower Stralie),

e sidlich auf der anderen Strallenseite der Ringstralie befindet sich eine grolie Baustelle
{ehem. Kurhaus),

e wesllich sowie nérdlich schliefen weitere Ferien- und Wohngebzude an.

1.4.2) Schutzobjekte im bzw. angrenzend an das Plangebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb der bebauten Ortslage Juliusruh, Schutzgebiete befinden sich vor al-
lem im ndheren und weiteren Umfeld.

Internationale Schutzgebiete

Im Gemeindegebiet von Breege-Juliusruh wurden Européische Vogelschutzgebiete (SPA-Special
Protection Areas) sowie FFH-Gebiete (Gebiete nach der Flora-Fauna-Habitatrichtlinie) ausgewie-
sen. Im Umfeld des Plangebietes (innerhalb des 300m-Radius) liegt ein marines FFH-Gebiet.

FEH marin DE 1345-301
Das marine FFH-Gebiet DE 1345-301 .Erweiterung Libben, Steilkiiste und Blockgrinde Wittow und

Arkona" erstreckt sich (ber eine Fliche von 7.580ha und umfasst die Riffe, die sich nach Morden,
nach Westen zum Dormbusch-Kliff (Hiddensee) und nach Osten um das Kap Arkona erstrecken.

Seine sidlichste Spitze liegt in einer Entfernung von ca. 190m zum Schwerpunkt des Plangebietes.

Mation Schutzgebiete und -objekt

200-m-Kistenschutzstreifen nach § 19 LNatG M-V bzw. § 89 L WaG M-V

Ein grofer Bereich des Plangebiets liegt innerhalb des 200-m-Kistenschutzstreifen nach
§ 19 LNatG M-V. Innerhalb des im Zusammenhang bebauten Siedlungsbereichs nach § 34 BauGB
ist das Bauverbot des § 19 LNatG M-V nicht anzuwenden.

Alleen gem. & 27 LNatG M-V

Der Bestand an Rosskastanien (Aesculus hippocastanum) entlang der Ringstralie ist als Allee gem.
§ 27 LNatG M-V geschiitzt.

Geotope nach LNatG M-V

Das Plangebiet liegt im Bereich des Geotops Nr. G2_265 mit der Bezeichnung ,Klstendinen
Schaabe”,

Denkméler / Bodendenkméler nach DSchG M-V

Denkméler oder archéologische Fundstétten sind im Plangebiet nicht bekannt. Die allgemeine Sorg-
faltspflicht bei Erdarbeiten bleibt hiervon unberiihrt.

1.4.3) Kiistenschutzgebist

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Kiistenschutzgebiets "Riigen/Schaabe”, das Vorhaben be-
darf der Zulassung nach § 136 LWaG M-V i.V.m. dem Beschluss Nr. 121-20/76 des Rates des Be-
zirks Rostock vom 09.09.1976 zur Festlegung von Kiistenschutzgebieten und der Durchfithrung von
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erforderlichen Verteidigungsmafnahmen bei Sturmhochwasser.

2. Stadtebauliche Planung

2.1) Entwurf

2.1.1) Nutzungskonzept

Die Planung sieht die Errichtung von drei zweieinhalbgeschossigen Wohngebauden mit insgesamt
18 Wohneinheiten mit je zwei bis drei Zimmerappartements vorwiegend zur Ferienwohnnutzung
vor. Die Bebauung setzt damit die Entwicklung im Umfeld des Plangebiets in vergleichbarem Mafi-
stab fort.

Neben dem Altbau (GR ca. 200 gm) werden ein grolies Geb&ude mit GR 260 gm sowie zwei kleine-
re mit je 180 gm errichtet (insgesamt 620 gm GR Neubau).

2.1.2) Stadtebaulicher Entwurf

Die Anordnung und vor allem die Ausrichtung der Geb&ude reagiert auf die Randbedingungen des
Grundstiicks: Die Gebaude orientieren sich um eine gemeinsame Mitte, die durch die geplante Be-
pflanzung entsprechend akzentuiert wird. Durch die gegeneinander versetzte bzw. verdrehte Stel-
lung ergeben sich individuelle Aus-/Durchblicke; zudem entsteht ein abwechslungsreiches Bild, das
die Monotonie einer rein additiven Anordnung vermeidet. Nach Siiden wird die Bebauung durch die
bestehende Villa Louisa an der Ringstrafie abgeschlossen.

Die Stellplétze liegen im Wesentlichen zwischen dem bestehenden Gebaude der Villa Louisa sowie
den Neubauten; zusétzliche Parkplatze fir das bestehende Geb&ude werden im Siidwesten ange-
ordnet,

2.1.3) Alternativen

Im Vorfeld waren von Seiten des Vorhabentragers alternative Bebauungsmaglichkeiten des Plange-
biets untersucht worden, die eine starkere Verdichtung sowie gréBere Baukérper vorgesehen hat-
ten. Die gefundene Lésung mit einer oristypisch kleinteilig strukturierten Bebauung stellt einen gu-
ten Ausgleich zwischen &konomischen Anforderungen des Vorhabentragers, einer sinnvollen Nut-
zung von Siedlungsflache (effiziente und damit sparsame Bodennutzung) sowie den Belangen des
Ortsbilds dar.
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2.2) Fldchenbilanz
Durch die Planung ergibt sich folgende Flachenbilanz.

| Art der Fldche :.{.':irﬁﬂe E-A ;t;m_ _i GR Gehiude TGR gesamt | GR Gebéude -_ GR gesamt
i : | Planung | Planung | Bestand | Bestand
| Sondergebiet | 2.760gm | 100% | 800gm | 1.600qm | 470 qm ca. 870 gm

Insgesamt ergibt sich damit eine Grundfiichenzahl von etwas tiber 0,3. Die gesamte Versiegelung
nimmt um gut 730 gm zu.

2.3) Entwicklung von Natur und Landschaft

Zur Pflanzung festgesetzte Einzelbdume bereichern das Ortsbild, binden die neue Anlage in die
Umgebung ein und werden auch als Kompensation fiir den Verlust der innerérilichen Freiflaichen
betrachtet.

Die bauliche Verdichtung wird das Ortsbild geringfiigig veréndern, wobei das Landschaftsbild, vom
Strand aus betrachtet, bewahrt wird.

Das Vorhaben respektiert die Schutzanspriiche der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung.

2.4) ErschlieBung

2.4.1) ErschlieBung

Verkehriche ErschlieBung

Das Plangebiet wird erschlossen {iber die Ringstralle. Es werden zwei Zufahrten vorgesehen.,

OPNV

Westlich des Planbereichs besteht an der Wittower Straiie in vergleichsweise geringer Entfernung
die Bushaltestelle.

2.4.2) Ver- und Entsorgung
Tri 2 [i]

Die Trinkwassererschliefung fur das Plangebiet ist gegeben. Die innere Erschliefung wird neu auf-
gebaut.

Abwasserentsorgung

Das Plangebiet ist an das 6ffentliche Schmutzwassernetz angeschlossen. Die innere Erschliefung
wird neu aufgebaut,

Das auf bebauten und versiegelten Flachen anfallende Niederschlagswasser wird im Plangebiet
versickert. Die Méglichkeit zur Versickerung (insb. Abstand zum Grundwasserleiter) wurde durch
ein Bodengutachten nachgewiesen (Bestandteil des Durchfhrungsvertrags).

fromv

Das Plangebiet ist erschlossen. Die innere Verteilung muss neu aufgebaut werden.
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2.5) Begriindung zentraler Festsetzungen

2.5.1) Art der baulichen Nutzung

Angesichts der geringen Plangebietsgréfie stellt das Plangebiet eigentlich kein eigensténdiges Bau-
gebiet dar, sondern verbindet sich mit den angrenzenden Flachen zu einer einheitlichen Bebauung
innerhalb der ndheren Umgebung. Festgesetzt wird entsprechend den Vorgaben des Flachennutzu-
ungsplans sowie in Anlehnung an die angrenzende Bebauung ein sonstiges Sondergebiet nach
§ 11 BauGB mit der Zweckbestimmung Feriengebiet. Damit ist der stadtebauliche Rahmen fiir die
bauliche Nutzung bestimmt (Kriterium der stadtebaulichen Vertraglichkeit).

Die Zulassigkeit der baulichen Anlagen wird entsprechend dem vorhabenbezogenen Planungsan-
satz nach § 9(2) BauGB darlber hinaus eingegrenzt auf solche Geb&ude und Anlagen, zu deren
Realisierung sich der Vorhabentréger im stadtebaulichen Vertrag zuvor verpflichtet.

2.5.2) Mal der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird absolut als zulassige Grundfidche festgesetzt. Bezogen auf
die Grundstiicksgréfte entspricht die Festsetzung (GR 900 gm) einer vergleichsweise geringen GRZ
von 0,32. Um den Anspriichen an Nebenflichen (Parkierung, Terrassen) zu entsprechen, darf die
GR abweichend von §19(4) BauNVO bis 1600 gm Uberschritten werden (entspricht bei Anwendung
von § 19(4) insgesamt einer baulichen Nutzung mit einer GRZ von 0,4).

Grundséatzlich wird eine Zweigeschossigkeit angestrebt. Um jedoch neben einem ausgebauten
Dachgeschoss auch moderne L&sungen mit Staffelgeschoss zuzulassen, werden dreigeschossige
Geb&ude ausnahmsweise zugelassen. Bei der Bedingung der Ausnahme wird auf die Formulierung
der friheren LBauO M-V zuriickgegriffen (GR des Dachgeschosses max. 2/3 des darunterliegen-
den Geschosses); zudem wird allseitig ein Riicksprung von mind. 0,7m vorgeschrieben,

Um die Gebaude in der Hohenentwicklung zusatzlich zu begrenzen, werden die maximalen First-
und Traufhdhen bestimmt. Die festgesetzten zuldssigen Héhen entsprechen der umgebenden
Nachbarbebauung, so dass sich ein einheitliches Bild ergibt. Mit der Festsetzung der First- und
Traufhéhen ist die Hohenausdehnung eindeutig festgelegt.

2.5.3) Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflichen

Durch die Festlegung der Bauweise sowie der Uiberbaubaren Grundstiicksfldchen soll zum Einen
das Konzept mit drei freistehenden Einzelbaukérpern verbindlich gesichert, zum Anderen aber
groftmdgliche Spielrdume fiir die weitere Ausarbeitung des Hochbauentwurfs erhalten werden,

Die Baufenster werden deshalb recht groRziigig festgelegt, so dass die hochbauliche Entwurfspla-
nung nicht durch unnitige Zwange eingeschrankt oder unsinnig auf das derzeitige Vorkonzept fi-
xiert wird.

2.5.4) Festsetzungen zur Griinordnung

Zum Schutz der Alleebdume werden die zuléssigen Einfahrtsbereiche im einzelnen ausgewiesen;
aulerhalb der Einfahrisbereiche sind Einfahrten unzuléssig.

Der Plan enthalt Pflanzgebote von Einzelbidumen, welche vor allem dem Erhalt des Orisbildes die-
nen. Bestandteil der grinordnerischen Malinahme ist die Pflege der Béume in den der Pflanzung
folgenden 3 Vegetationsperioden.

Als Einzelmalinahme wird festgesetzt:

A 1 Pflanzung von 7 Einzelb&umen. Es sind Arten der Pflanzenliste 1 in den jeweils benannten
Pflanzqualitaten zu verwenden. Bestandteil der MalRnahme ist die Pflege in den der Pflanzung fal-
genden drei Vegetationsperioden. Der Standort der zu pflanzenden Baume kann bis zu 5m vom
dargestelliten Standort abweichen.

Pflanzenliste 1:
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Laubgehdize: Sorbus aucuparia (Eberesche), Quercus robur (Stiel-Eiche), Betula pendula (Hange-
Birke) in der Pflanzqualitdt Hochstamm 3x verpflanzt, mit Drahtballierung, Stammumfang 16-18cm.

Nadelgehdize: Pinus sylvestris (Gemeine Kiefer) in der Pflanzqualitat Solitér, 4x verpflanzt mit
Drahtballierung, Héhe 200-225cm, Breite 125-150cm.

Obstgehdlze: Malus (Apfel), Pyrus (Birne), Prunus (Kirsche) in Sorten, Juglans regia (Walnuss)
in der Pflanzqualitat Hochstamm, 3x verpflanzt mit Drahtballierung, Stammumfang 10-12cm.

3. Auswirkungen

3.1) Abwdgungsrelevante Belange

Bei der Abwégung ist neben den erklérten Planungszielen (vgl. Kap. 1.2) insbesondere auf die im
Folgenden aufgeflhrten &ffentliche Belange einzugehen.

 Die Belange von Freizeit und Erholung: Angesicht der Lage in einem Tourismusschwerpunkt-
raum genielt die Erholungsfiirsorge bei allen Planungen im Gemeindegebiet einen hohen Stel-
lenwert. Hierzu gehért auch die Bereitstellung eines qualititsvollen, differenzierten Beherber-
gungsangebots. Mit dem Ausbau der Beherbergungskapazitat wird gleichzeitig die Vorausset-
zung fir eine Verbesserung des touristischen Infrastukturangebots geschaffen (tourismusorien-
tierter Einzelhandel, Dienstleistungen). Gleichzeitig jedoch darf die Attraktivitit der zentralen
Ringstralte (Aufenthaltsqualitit) nicht zugunsten von privaten Verwertungsinteressen in Frage
gestelit werden,

Die Belange des Naturschuizes und der Landschaftspflege: Der Planungsbereich liegt innerhalb
der Ortslage Juliusruh, jedoch noch teilweise innerhalb des 200m Kiisten- und Gewssserschutz-
streifens nach § 19 LNatG M-V und § 89 LWaG M-V. Dem Naturschutz ist deshalb eine durch-
schnittliche Wertigkeit in der Abwé&gung einzurdumen. Bei der Abwégung sind neben den
Schutzzwecken umgebender Schutzgebiete sowohl Gkologische Aspekie (Erhalt von Lebensréu-
men) als auch &sthetische Gesichtspunkte (Schutz und Pflege des Landschaftsbilds, Erholungs-
eignung der Landschaft) zu beriicksichtigen.

Zu berucksichtigen sind dabei als Einzelpunkte insbesondere der sparsame Umgang mit Grund
und Boden. GemaR § 1a BauGB werden jedoch Malnahmen zur Machverdichtung von baulich
vorgepragten Flachen ausdricklich empfohlen, um zusatzliche Inanspruchnahme von Flachen
flr bauliche Nutzung zu verringern.

Die Belange des Ortsbilds: Auch wenn die Aftraktivitst des Seebades Juliusruh vor allem aus der
Lage am Strand sowie der Schénheit der Kiistenlandschaft resultiert, ist das Ortsbild und damit
die Aufenthaltsqualitét im &ffentlichen Raum von nicht zu unterschatzender Bedeutung fir den
Tourismus. Durch die lange verzéigerie Bebauung des bereits am Beginn des 20. Jahrhunderts
gegrindeten Seebads ist der zentrale Bereich weniger als in anderen Seebédern historisch ge-
pragt. Um so wichliger ist es, eine angemessene architektonische Ausformung der Baderarchi-
tektur unter Wahrung der Mafstéblichkeit der Baumassen zu finden.

Die privaten Belange sind angemessen zu beriicksichtigen.
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3.2) Auswirkungen auf Natur und Umwelt

3.2.1) Allgemeines / Eingriffsbewertung

Die Prifung das Auswirkungen auf Natur und Umwelt griindet auf den Zielen und Inhalten der Pla-
nung, wie sie insbesondere in den Punkten 1 und 2 der Begriindung dargestelit sind.

Bei Bebauungsplénen der Innenentwicklung nach § 13a BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGRB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Demzufolge entféllt die Notwendigkeit einer um-
fassenden Umweltpriifung.

Ausgenommen von der generellen Befreiung von der Ausgleichsverpflichtung sind geschitzte Bio-
tope und Landschaftsbestandteile wie Bédume. Gemall § 26a LNatG M-V sind Baume mit einem
Stammumfang von mindestens 100 Zentimetern, gemessen in einer Héhe von 1,30 Metern Ober
dem Erdboden, gesetzlich geschiitzt. Dies gilt jedoch u.a. nicht fiir

e Baume in Hausgarten, mit Ausnahme von Eichen, Ulmen, Platanen, Linden und Buchen,
e Obstbdume, mit Ausnahme von Walnuss und Esskastanie,
s Pappeln im Innenbereich.

Der Baumbestand im Plangebiet umfasst lberwiegend Birken (Betula pendula), Ahorne (Acer pseu-
doplatanus) sowie Obstgehdize (Prunus/Kirsche, Pyrus/Bime) und fallt demnach nicht unter den
Schulz des § 26a LNaiG M-V,

3.2.2) Betrachtung des Naturhaushaltes

Methoden:

Die Darstellung der tkologischen Belange konzentriert sich auf das unmittelbare Plangebiet sowie
die mdglicherweise vom Plangebiet ausgehenden Wirkungen auf das Umfeld. Betrachtet werden
die Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiter des Naturraums und der Landschaft (Boden /
Wasser, Klima / Luft, Landschaft / Landschaftshild, Gebiete Gemeinschafilicher Bedeutung NATU-
RA 2000), das Schutzgut Mensch sowie deren Wechselwirkungen.

Aktuell wurde der Vegetationsbestand des Geléndes erfasst, welcher der weiteren Betrachtung des
Plangebietes zugrunde liegt.

Alternativen

Planerische Alternativen zur geordneten Weiterentwicklung des Grundstiicks bestehen nicht. Ange-
sichts der allgemeinen touristischen Entwicklung der Gemeinde Ostseebad Breege-Juliusruh darf
schon aus Grinden der Nachfrage nach Bauflichen auf die mdgliche behutsame Entwicklung die-
ses bereits langjéhrig vorgenutzten Standortes nicht verzichtet werden. Durch die MNachverdichtung
bereits baulich vorgenutzter Bereiche kann die zusatzliche Flacheninanspruchnahme von bislang
nicht fir Siedlungszwecke beanspruchten Landschaftsraumen fiir dieses Vorhaben vermieden wer-
den. Im Rahmen der Alternativprifung werden neben der geplanten MNutzung des Areals als eigent-
liches Vorhaben (Durchfiihrung der Planung) die Nichtdurchfithrung der Planung als Nullvariante
gepriift.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfithrung der Planung: Schon wegen
der Lage innerhalb der bebauten Ortslage von Juliusruh wird die Realisierung des Vorhabens sich
nur dulerst kleinrdumig bemerkbar machen. Im Plangebiet wird der Versiegelungsgrad zunehmen.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der Planung: Ange-
sichts des Nutzungsdrucks ist davon auszugehen, dass chne geordnete Planung Uber kurz oder
lang eine Nachverdichtung im vorderen Bereich entlang der Ringstralle erfolgen wird (zuldssig nach
§ 34 BauGB). Dabei wird es zu deutlich gréReren, massiveren Baukérpern kommen, um die gerin-
gere Flache zu kompensieren. Der derzeit durch Obstgehélze pragende Blockinnenbereich kénnte
zwar mit der vorhandenen Bebauung an Ferienunterkiinften erhalten werden, wiirde jedoch von der
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Strale aus durch die massierte Bebauung abgetrennt und nicht mehr wirksam. In wie weit im riick-
wartigen Bereich Stellplatze und Nebenanlagen zugelassen wiirden, kann nicht sicher abgeschatzt
(aber auch nicht ausgeschlossen) werden.

Klima

Bestand/ Bewertung: Rigen und somit auch das UG gehéren grofirdumig zum ,Ostdeutschen Kis-
tenklima®. Hierbei handelt es sich um einen Bereich entlang der deutschen Ostseekiiste, der unter
maritimem Einfluss steht. Das Klima wird bestimmt durch relativ ausgeglichene Temperaturen mit
kihlen Sommern und milden Wintern. Der im Mittel kalteste Monat ist mit =03 °C der Februar, die
warmsten sind Juli und August mit 16,7 °C, was einer mittleren Jahresschwankung von 17 °C ent-
spricht. Die durchschnittliche Jahrestemperatur betragt 8,0 °C.

Die mittlere Jahressumme der Niederschlagshéhe betragt 601 mm (Messstelle Sassnitz). Im Mittel
entfallen auf den niederschlagsreichsten Monat, den August, 12 % und auf den trockensten Monat,
den Februar, 5 % der mittleren Jahressumme. Bedingt durch die unmittelbare N&he zur Ostsee,
werden sowohl die téglichen als auch die jéhrlichen Temperaturextreme abgeschwacht und im Ver-
gleich zum Binnenland zeitlich verzégert.

Aufgrund der Nahe zur Ostsee und der sténdigen Luftzirkulation liegen im Plangebiet auch trotz der
umfangreichen versiegelten Flachen im straflenseitigen Bereich keine thermischen Belastungen
vor.

Bewertung: Die hohe Sonnenscheindauer kombiniert mit anderen klimatischen Faktoren der Region
begiinstigt ein fir Menschen wertvolles Reizklima. Die N&he zur Ostsee und der aufgelockerte
Baumbestand im Umfeld werden als positive Faktoren im Hinblick auf die geplante Nutzung be-
trachtet.

Entwicklungsziel: Beeintrachtigungen des Klimas sind zu vermeiden. Auf den Schutz und die Ver-
besserung des Klimas, einschlieflich des ortlichen Klimas ist auch durch Mafnahmen des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege hinzuwirken. Wald und sonstige Gebiete mit ginstiger klimati-
scher Wirkung sowie Luftaustauschbahnen sind zu erhalten, zu entwickeln und wieder herzustellen,

Prognose bei Michtdurchfiihrung; Eine Nichtdurchfiihrung des Vorhabens wird die klimatische Situa-
tion im Plangebiet nicht verédndern.

Minimierung und Vermeidung: Das Plangebiet kann als klimatisch unbelastet angesprochen wer-
den. Die Festsetzung zur Oberflichenbefestigung von Stellplatzilédchen in wasserdurchlassigem Be-
lag minimiert die Auswirkungen notwendiger Versiegelung.

Zustand nach Durchfilhrung: Das Lokalklima wird durch die Erhéhung der Versiegelung geringfiigig
verandert. Anlage- und betriebsbedingte Veranderungen mit nachhaltigen Beeintridchtigungen des

Schutzgutes Klima sind jedoch nicht absehbar.

Boden

Bestand/ Bewertung: Im Plangebiet stehen gemaf geologischer Karte durch See- und Strandwall-
sande unterlagerte Dinensande an, welche durch vorausgegangene Nutzungen (Errichtung von
Gebauden, Einebnung des Geléndes, Abgrabung von leichtwelligen Diinenkonturen) berformt wur-
den. Markant ist der Geléndeunterschied zum dstlich angrenzenden Grundstiick.

Das Plangebiet liegt im Bereich des Geotops Nr. G2_265 mit der Bezeichnung .Kistendiinen
Schaabe". Der Schutzstatus wurde auch filr das bebaute und langjdhrig in Nutzung befindliche Ge-
meindegebiet Breege-Juliusruh beibehalten, Die im Geotopbogen aufgefihrte besondere Naturna-
he kann in dieser Situation nicht nachvollzogen werden. Etwa 32 % des Plangebietes sind derzeit
mit Haupt- und Nebengeb&uden (iberbaut bzw. Wege- und Stellflachen versiegelt. Das Gelande ist
durch vorausgegangene Nutzungen teilweise anthropogen iberformt worden. Hinsichtlich des
Schutzgutes Boden kann das Flurstiick nicht als ungestért angesprochen werden.

Durch die erweiterte Versiegelung der Oberflache werden die Bodenfunktion im Plangebiet gering-
figig beeintréchtigt. Der Anteil an versiegelter sowie teilversiegelter Flache erhoht sich. Anlage- und
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betriebsbedingte Ver&nderungen mit nachhaltigen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden sind
nicht abzusehen.

Entwicklungsziel: Béden sind so zu erhalten, dass sie ihre Funktionen im Naturhaushalt erfiillen
kénnen. Natirliche sowie von Natur aus geschlossene Pflanzendecken und die Ufervegetation sind
zu sichern. FOr nicht land- oder forstwirtschaftlich bzw. gértnerisch genutzte Béden, deren Pflanzen-
decke beseitigt worden ist, ist eine standortgerechte Vegetationsentwicklung zu erméglichen. Bo-
denerosion ist zu vermeiden.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung: Im Falle einer Nichtdurchftihrung des Vorhabens wiirden die be-
stehenden Bodenverhaltnisse weitestgehend erhalten bleiben. Zusétzliche Versiegelungen im Um-
feld der bestehenden Ferienbebauung durch bauliche Verbesserungen (Anbau von Terrassen, Ver-
besserung der Zuwegung) wirden weitere Versiegelungen mit sich filhren.

Minimierung und Vermeidung: Die Nutzung eines bereits anthropogen (berformten Gelandes tragt
dem Gebot der Minimierung Rechnung.

Zustand nach Durchfihrung: Der Anteil an versiegelter bzw. teilversiegelter Fldche erhéht sich um
ca. 730 m?. Anlage- und betriebsbedingte Veranderungen mit nachhaltigen Beeintrachtigungen des

Schutzgutes Boden sind nicht abzusehen.

Wasser

Bestand/ Bewertung: Das Plangebiet liegt in einer Entfernung von ca. 190m westlich der Ostsee.
FlieRgewéasser sind im Planumfeld nicht varhanden. Das Grundwasser steht oberflichennah an. Es
existiert ein Grundwassergefalle und somit eine -flieftrichtung hin zur Ostsee.

Der 200m Kistenschutzstreifen verlauft in Nord-Siid-Richtung etwa mittig durch das Grundstick.
Das Plangebiet liegt innerhalb des Kiistenschutzgebietes Schaabe.

Entwicklungsziel: Natiirliche oder naturnahe Gewésser sowie deren Uferzonen und natiirliche Riick-
halteflachen sind zu erhalten, zu entwickeln und wieder herzustellen, Anderungen des Grundwas-
serspiegels, die zu einer nachhaltigen Beeintrachtigung schutzwirdiger Biotope fihren kénnen, sind
zu vermeiden. Unvermeidbare Beeintréchtigungen auszugleichen. Ein Ausbau von Gewassern soll
so naturmah wie maglich gestaltet werden.

Prognose bei Nichtdurchfihrung: Die Nichtdurchfiihrung des Vorhabens wiirde die relativ ungestér-
te Situation des Grundsticks nicht verdndern.

Zustand nach Durchfihrung: Anlage- und betriebsbedingte Veranderungen mit nachhaltigen Beein-
trachtigungen des Schutzgutes Wasser sind nicht abzusehen. Das Vorhaben wird den Wasser-
haushalt der Umgebung nicht verandern bzw. beeintrachtigen. Beeintrachtigungen durch lokale
Versiegelungen werden durch die Festsetzung zur Versickerung des anfallenden Oberflichenwas-
sers im Gebiet zu Teilen kompensiert.

Bewertung: Die oberflachennahe Lage des Grundwasserspiegels erfordert erhéhte Aufwendungen
bei der geplanten Versickerung des Niederschlagswassers. Im Plangebiet ist dem Schutz des
Grundwassers besondere Aufmerksamkeit zu widmen. Art und Dimension der geplanten Nutzung
stellen keine Gefdhrdung des Schutzgutes Wasser dar.

Das Grundwaser im Plangebiet ist gegentber flachenhaft eindringenden Schadstoffen nicht ge-
schitzt, da der Anteil bindiger Bildungen an der Versickerungszone unter 20 % liegt. (Angaben aus
der landesweiten Analyse und Bewertung der Naturpotentiale im Umweltportal des Landes M-V).

Die Grundwasserneubildung besitzt bei einer Neubildungsrate von durchschnittich 20-25 % im
Plangebiet sehr hohe Bedeutung (Stufe 4), das nutzbare Grundwasserdargebot wird als Bereich mit

hoher Bedeutung (>1.000<10.000 m?/d) klassifiziert. (Quelle: Gutachtlicher Landschaftsplan der Region Vor-
pommern}

Dem Schutz des Grundwassers ist bei der Entwicklung des Gebietes eine hohe Bedeutung beizu-
messen.

Entwicklungsziel: Natlrliche oder naturnahe Gews&sser sowie deren Uferzonen und natiirliche Rick-
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haltefldchen sind zu erhalten, zu entwickeln und wieder herzustellen. Anderungen des Grundwas-
serspiegels, die zu einer nachhaltigen Beeintréchtigung schutzwiirdiger Biotope filhren kénnen, sind
zu vermeiden. Unvermeidbare Beeintrachtigungen sind auszugleichen. Ein Ausbau von Gewissern
soll so naturnah wie méglich gestaltet werden.

Prognose bei Nichtdurchfithrung: Eine Nichtdurchfihrung des geplanten Vorhabens wirde keine
Veranderungen der bestehenden Situation herbeifiihren.

Minimierung und Vermeidung: Das Vorhaben sieht keine das Schutzgut Wasser potenziell beein-
trachtigenden Nutzungen vor. Der Verbleib des Oberflichenwassers im Gebiet minimiert

Zustand nach Durchfiihrung: Anlage- und betriebsbedingte Veranderungen mit nachhaltigen Beein-
tréchtigungen des Schutzgutes Wasser sind nicht abzusehen. Das Vorhaben wird den Wasser-
haushalt der Umgebung nicht veréndern.

Das auf Dach- sowie versiegelten Fléchen anfallende Oberflachenwasser verbleibt, soweit méglich,
im Gelande.

ze Tii

Bestand: Pflanzen. In der Karte der Heutigen Potenziellen Natirlichen Vegetation Mecklenburg-Vor-
pommerns (Schriftenreihe des LUNG M-V 2005, Heft 1) wird fur das Plangebiet WeiRmoos-Kréhen-
beer-Eichen-Kiefern-Kistenwald benannt.

Tatsachlich liegt das Plangebiet innerhalb der bebauten Ortslage von Juliusruh. Der Vegetationsbe-
stand des Grundstlicks weist keine naturnahen Strukturen im Sinne der potenziell natiirlichen \Vege-
tation auf. Der straBenzugewandte Teil der Grundstiicksflache ist durch die vorhandene Villa Louisa
mit ihren Anbauten, Terrassen und Funktionseinrichtungen sowie einen Parkplatz gepragt. Rand-
lich, sowohl straienzugewandt als auch entlang der westlichen Grundslicksgrenze, sind relativ jun-
ge Einzelbdume, zumeist Birken vorhanden. Die &stliche Grundstiicksgrenze wird das Haus beglei-
tend flachig von dichtem Ziergehélz bedeckt.

An den Randern sind aufgrund unterlassener Pflege Gehélzstrukturen aus beispielsweise Holunder,
Berg-Ahorn und Kirsche sowie einer kleinen Kastanie und einer kleinen Ulme herangewachsen. Ins-
besondere die Kastanie und die Ulme weisen fir ihre junges Alter erhebliche Schiden an Stamm
und Asten auf. Die randlichen Gehélze haben ihren Standort zumeist unmittelbar auf der Grund-
sticksgrenze bzw. im Traufbereich von benachbarter Bebauung, so dass diese auf Dauer nicht ge-
halten werden kénnen. Der Geléndeunterschied an der éstlichen Grundstlcksgrenze muss zuguns-
ten der erforderlichen Zufahrt ausgeglichen werden. Auch hier ist der Erhalt des Gehélzbestandes
nicht méglich.

Insgesamt wird das nicht bebaute Grundstiick als Ziergarten angesprochen, der neben den erwahn-
ten Obstb&umen noch von Kaoniferen (Thuja / Chamaecyparis) und einigen Ziergehodlzen wie Flieder
(Syringa vulgaris) sowie Haselnuss (Corylus avellana) bestanden ist.

In Ergénzung der Vegetation auf dem Grundstiick wurde auch der Bestand an Alleeb&umen entlang
der Grundstiicksgrenze in seinen Wesenszligen erfasst (Bdume mit den Nummerm A1 -AB), da auf-
grund der geplanten Teilung des Grundstiicks eine weitere Grundstiickszufahrt erforderlich wird.
Die Alleebdume wurden im Jahr 2003 als Grundlage einer Gestaltungsplanung fir den Straken-
raum erfasst, bewertet und zur Fallung beantragt. Die nach durchlaufenem Verfahren unter Beteili-
gung der anerkannten Naturschutzverbénde erteilte Fallgenehmigung vom Dezember 2003 hatte
eine Gltigkeit von 3 Jahren und wurde seitens der Gemeinde nicht zur Verlangerung beantragt.
Demzufolge steht der Alleebaumbestand derzeit wieder unter dem besonderen Schutz des § 27 des
Landesnaturschutzgesetzes Mecklenburg-Vorpommerns.
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varhandene Zufahrt

fhe

Abbildung 1: Bestand Biotoptypen

Die Darstellung des Bestandes an Geb&ude und befestigten Fléchen erfolgte unter Verwendung
von Luftbilddaten sowie einer Begehung am 05.06.08.

Folgende Einzelbdume wurden erfasst:

Baum | Baumart Stamm | Kronen | Bemerkung Geplanter
Nr. Binm| @inm Umgang
1| Betula pendula 02 4 F
2| Betula pendula 0,2 I F
3 | Betula pendula |02 4 B B F
4 | Betula pendula 0,2 1,5 F
_S|Pyusspec. | 02| 2 F
6| Betula pendula 0,15| 4 I
7|Punusavium | 05| 10 - I
8 |Acerpseudoplatanus | 035 = B[ - |F
9 | Betula pendula 03 4] == F
10 | Acer pseudoplatanus 03 8 o i 1=
11 | Acer pseudoplatanus 0,35 8 S _|F
12 | Aesculus hippocastanum 0,3 5 - __E
13 | Pyrus spec. 0,5 10 R |
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Baum | Baumart Stamm | Kronen | Bemerkung Geplanter
Nr. @inm| Binm Umgang |
__M4|Prunusavium | 05 10 F
16 | Prunus avium 05 10 F
16 | Prunus avium 051 10 _ : I |
17 | Prunus avium S 0.5 10 A 2 g F
18 | Acer pseudoplatanus 0,3 1B N e b przas o . o S
19 | Prunus avium 0,5 10 o _ _ F
20 | Betula pendula 0,3 4 F
A1 | Aesculus hippocastanum 0.1 3 | Jungbaum . ___E
| A2| Aesculus hippocastanum 0,1 3 | Jungbaum E
A3 | Aesculus hippocastanum | 04| 10| E
A4 | Aesculus hippocastanum 01 3 | Jungbaum E
___AS5 | Aesculus hippocastanum L . ]| E
AB | Aesculus hippocastanum 0,2 & | vermutlich nachgepflanzt, viel Tolholz, Schiden an | F
Stamm und Krone, von Béumen A 5 und AT im
i i Wuchs unterdriickt p——
(A7 | Aesculus hippocastanum | 041 10 E
A8 | Aesculus hippocastanum | 041 10 E

Pflanzen / Bewertung: Die auf dem Grundstiick vorgefundenen Biotoptypen weisen keine beson-
ders wertvollen Strukturen auf. Gepragt wird die Griin-Kulisse vor allem durch den alten Obstge-
hélzbestand, welcher jedoch vorhabenbedingt nicht zu erhalten ist. Erhebliche Beeintrachtigungen
von Biotopen mit Ubergeordneter Bedeutung werden vom Vorhaben nicht verursacht. Art und Di-
mension der geplanten Nutzung stellen keine Gefahrdung des Schutzgutes Pflanzen dar.

L
| II?* |

Abbildung 2: Baum Nr. A6 mittig im Bild

Um die zweite (tstliche) Zufahrt fir das hintere Grundstiick (nach der Teilung) herstellen zu kénnen
ist es erforderlich, in den Alleebaumbestand einzugreifen. Es wurden folgende Varianten gepriift:

— Herstellen einer Zufahrt zwischen den Baumen A6 und A7 mit Erhalt aller Baume
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- Herstellen der Zufahrt unter Entnahme von Alleebaum Nr. A6.

Die Entnahme von Alleebaum Nr. A7 wilirde eine direkte Zufahrt herstellen. Da jedoch die durch die
Gemeinde geplante Umstrukturierung des Straflenraumes zeitlich noch nicht absehbar ist, erscheint
die Entnahme von Baum Nr. A6 aufgrund der Vorschadigung eher vertretbar.

Der Baum Nummer A6 wurde offensichtlich als Nachpflanzung in die Allee eingefiigt, besitzt einen
geringeren Stammdurchmesser, weist einen leicht mangelhaften Wuchs (im Druck der benachbar-
ten Kronen) und einen fiir das Alter recht hohen Totholzanteil auf. Zudem wurden im Bereich des
Stammes und des Kronenansatzes Schaden festgestellt. Beeintrachtigungen des Wurzelraumes
durch das Herstellen einer Grundstiickszufahrt wiirden dessen Vitalitét sowie die des benachbarten
Baumes A7 noch starker beeintréchtigen, so dass fir das Herstellen der zwingend fiir den Verkauf
des hinteren Grundsilcks erforderlichen eigenen Zufahrt die Entnahme von Baum Nr. A6 empfoh-
len wird.

B

P TR A _
R T Sl o Lo
Abbildung 3: Baum Nr. A6 Schaden am Kmnenansatz

Tiere / Bestand:

Faunistische Kartierungen wurden nicht beauftragt. Das Plangebiet bietet den kartierten Biotopty-
pen entsprechend allgemeine Lebensraumfunktionen, so beispielsweise die Gehilzbestande fiir die
Avivfauna.

Es werden vorhabenbedingt keine bedeutenden Habitatstrukturen zerstért. Vorhaben- und betriebs-
bedingt werden keine erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Flora / Fauna verursacht.

: Pflanzen und Tiere. Zur Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Na-
turhaushalts ist die biologische Vielfalt zu erhalten und zu entwickeln. Sie umfasst die Vielfalt an Le-
bensrdumen und Lebensgemeinschaften, an Arten sowie die genetische Vielfalt innerhalb der Ar-
ten. Die wild lebenden Tiere und Pflanzen und ihre Lebensgemeinschaften sind als Teil des Natur-
haushalts in ihrer natiirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schiitzen. Ihre Biotope
und ihre sonstigen Lebensbedingungen sind zu schiltzen, zu pflegen, zu entwickeln oder wieder
herzustellen. Nicht mehr benétigte versiegelte Flachen sind zu renaturieren und soweit eine Entsie-
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gelung nicht méglich oder nicht zumutbar ist, der natirlichen Entwicklung zu Gberlassen.

Prognose bei Nichtdurchfithrung: Im Falle der Nichtdurchfiihrung des Vorhabens bzw. Nicht-Nut-
zung des Gelandes wirde sich der Zustand im Plangebiet nicht wesentlich verandern.

Minimierung und Vermeidung; Die erneute bauliche Nutzung eines bereits beeintrachtigten Gelén-
des vermeidet Eingriffe in derzeit unberiihrte Natur. Die gartnerische Anlage der Grundstiicksflache
sowie die Pflanzung von Einzelb&umen schaffen eine dauerhafte Grunstruktur. Vorhandene Gebau-
de werden zugunsien der Neubebauung abgebrochen.

Die Entnahme von Alleebaum Nr. A6 minimiert den Eingriff in die Allee, indem ein bereits beein-
trachtigter Baum zugunsten der dauerhaften Beeintrachtigung zweier Alleebdume entnommen wird.
Die vorhandene Zufahrt wird zugunsten der neu anzulegenden Zufahrt auf die Mindestbreite von
3,50m reduziert,

Zustand nach Durchfiihrung: Der Gehélzbestand wurde nicht zum Erhalt festgesetzt, Es steht dem
Investor jedoch frei, einzelne Baume zu erhalten. Einzelbaumpflanzungen sichern eine dauerhafte
Struktur an Grofigrin innerhalb der verdichteten Bebauung. Das Grundstlick erhalt zwei Zufahrten.
Der Eingriff in den Alleebaumbestand ist gemaR Alleenerlass zu kompensieren.

Eingriff / Ausgleich: Das Vorhaben bedingt den Verlust des Alleebaumes Nr. A6. Ein Nachpflanzen
an der Stelle bzw. im Umfeld ist derzeit nicht méglich, da die geplante Umstrukturierung des Stra-
ftenraumes noch nicht zeitlich eingeordnet werden kann.

Der Verlust des Baumes ist geméafR Alleenerlass und unter Bezugnahme auf § 16 Abs. 7 LNatG M-V
durch Nachpflanzen von Alleeb&umen im Verhaltnis 1:3 bzw. als Ersatzgeldzahlung zugunsten des
Landes Mecklenburg -Vorpommern (Alleenfonds) zu erbringen.

Derzeit wird die Maglichkeit einer Allee-Nachpflanzung im Gemeindegebiet Breege bzw. im Amtsbe-
reich Nord-Rigen gepriift.

Die im Geldnde vorgefundenen Biume stehen nicht unter Schutz des § 26a LNatG M-V. Folglich
wird kein Ausgleich festgesetzt. Die Festsetzung der Einzelbaumpflanzungen auf dem Grundstlick
aus Grinden des Ortshildes wird auch eine Mindestqualitét als Lebensraum sichern.

Lan shifl

Bestand/ Bewertung: Entsprechend der ,Naturrdumlichen Gliederung Mecklenburg-Vorpommerns®
liegt Breege-Juliusruh innerhalb der Landschaftseinheit Nord- und ostriigensches Higel- und Bod-
denland. Das Plangebiet selbst liegt innerhalb der im Zusammenhang bebauten Orislage Juliusruh,
nahe der Ostsee. Die Ringstrale ist von einem ausgewachsenen Alleebaumbestand gepragt. Von
der Stralienseite aus dominiert die alte Villa mit ihrer ausgedehnten Terrasse sowie der Stellplatz im
westlichen Bereich. Ein Ferienbungalow ist im Hintergrund sichtbar. Hinter dem Geb&ude dominiert
durch den Obstgehdlzbestand eine gértnerische Pragung.

Aus der Landschaft heraus (vom Strand) ist das Plangebiet nicht wahmehmbar.

Entwicklungsziel: Landschaften sind wesentlicher Bestandteil des Lebensraums der Menschen. Sie
sind Ausdruck des europaweiten gemeinsamen Kultur- und Naturerbes und Grundlage fiir die Iden-
titat ihrer Bewohner,

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

Prognose bei Nichtdurchflihrung: Bei Nichtdurchfilhrung des Vorhabens wirde sich der derzeitige
Zustand nicht dndern,

Minimierung und Vermeidung: Das Vorhaben ist aus der Landschaft heraus (insb. Blick voam Strand)
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wegen der Lage innerhalb des bebauten Ortes nicht sichtbar. Der Verlust an GroRgehélzen wird
durch die Festsetzung zur Anpflanzung von B&umen minimiert.

Zustand nach Durchfiihrung: Das Vorhaben wird sich auf das Landschaftsbild nicht auswirken.
Auch das Ortsbild wird durch den zu veréndernden hinteren Grundstlcksteil nicht erheblich veran-
dert.

3.2.3) Mensch und seine Gesundheit

Die Konzeption sieht die Entwicklung eines fiir Anwohner und Gaste gleichermalen attraktiven Be-
reiches in der Ortslage Juliusruh vor und schafft zusatzliche Ubernachtungsangebote. Hinsichtlich
des Schutzgutes Mensch und seiner Gesundheit ist das Vorhaben als positiv zu bewerten.

3.2.4) Kulturgliter und sonstige Sachaiiter

Denkmalgeschiitzte Geb&ude sind im Plangebiet sowie in dessen unmittelbarem Umfeld nicht vor-
handen und werden vom Vorhaben nicht beeintréchtigt, Bodendenkmale nicht bekannt. Umweltbe-
zogene Auswirkungen auf sonstige Sachgiter sind nicht erkennbar.

3.2.5) Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung

EEH marin DE 1345-301

Das marine FFH-Gebiet DE 1345-301 Erweiterung Libben, Steilkiste und Blockgriinde Wittow und
Arkona erstreckt sich (ber eine Flache von 7.580ha und umfasst die Riffe, die sich nach Norden,
nach Westen zum Domnbusch-KIiff (Hiddensee) und nach Osten um das Kap Arkona erstrecken.

Seine sidlichste Spitze liegt in einer Entfernung von ca. 190m nordéstlich des Plangebietes.

Gebietsmerkmale: das FFH-Gebiet DE 1345-301 nimmt die nach Anhang | der FFH-Richtlinie ge-
fihrten Lebensraume 1160 - Flache groRe Meeresarme und -buchten (Flachwasserzonen und See-
graswiesen) - sowie den FFH-Lebensraumtyp 1170 — Riffe — ein, Prioritare Lebensraumtypen sind
im Gebiet nicht vorhanden.

Das Gebiet stellt die grolte, weitgehend zusammenhéngende Riffstruktur im deutschen Teil der
Ostsee dar. Abgesehen von Kistenschutzmalnahmen am Hals des Bugs bei Dranske weisen sie
einen sehr guten naturnahen Zustand auf,
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Abbildung 4: FFH marin DE 1345-301

Flache grofie Meeresarme und -buchten mit ihren Flachwasserzonen (Lebensraumtyp 1160) befin-
den sich insbesondere zwischen den Inselketten der Mordsee und dem Festland, einschlieflich
Bodden und Haffs der Ostsee. Je nach Gebiet sind unterschiedliche Substrate (Hart-"Weichsubstra-
te), vegetationsfrei oder mit Seegraswiesen ausgebildet.

Der Lebensraumtyp umfasst die Flachwasserzonen des Meeres in Kiistenndhe, d.h. mit standiger
Wasserbedeckung, in denen durchlichtete Flachwasserzonen dominieren. Die landseitige Grenze
wird in der Ostsee durch die Mittelwasserlinie gebildet. Innerhalb des Lebensraumtyps liegende
Workommen von Lebensraumtyp 1170 Riffe werden ausgegrenzt und dem jeweiligen Typ zugeord-
net.

Der Lebensraumtyp 1170 Riffe umfasst vom Meeresboden aufragende Erhebungen aus Hartsub-
straten, die dauerhaft unter Wasser liegen oder bei Niedrigwasser freifallen kénnen. Haufig sind
diese von GroRalgen und Muscheln bewachsen, vor allem in der Ostsee auch mit héheren Pflan-
zen. In der Ostsee sind untermeerische Geschiebemergelriicken, Bénke und Blockfelder, teilweise
als Reste versunkener Inseln weit verbreitet.

Als Arten der Anhange Il, V der FFH-Richtlinie (82/43/EWG) werden fiir das Gebiet FFH-Art Nr.
1364 Halichoerus grypus (Kegelrobbe) sowie FFH-Art Nr. 1365 Phoca vitulina (Seehund)

Schutzerfordernisse und Erhaltungsziele (gem. BftN 11/2007): Das Gebiet stellt zusammen mit dem
benachbarten FFH-Gebiet FFH-Gebiet Steilkiiste und Blockgriinde Wittow die grofite, weitgehend
zusammenhangende Riffstruktur im deutschen Teil der Ostsee dar. Abgesehen von Kistenschutz-
malnahmen am Hals des Bugs bei Dranske weisen sie einen sehr guten naturnahen Zustand auf.

Die Hauptgefahrdungen der Riffe sind Nahr- und Schadstoffeintrag, z. B. durch Olférderung, Ver-
schlammung und Schwermetalleintrag, sowie die Muschelfischerei (Grundschleppnetze) und -zucht.
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Zum Schutz der Riffe sollte der N&hr- und Schadstoffeintrag v. a. Uber die Fliisse ins Meer stark re-
duziert werden. Grofiere Teilbereiche in den FFH-Gebieten sollten chne jegliche fischereiliche Nut-
zung ausgewiesen werden, damit sich die empfindlichen Tiergemeinschaften der Riffe entwickeln
kénnen.

Gefahrdungen der flachen Meeresbuchten entstehen vor allem durch Schad- und Nahrstoffeintrag,
durch Fischerei, Olférderung, Schifffahrt, Tourismus, z. T, militarische Mutzung, Offshore-Windener-
gieanlagen oder marine Sand- und Kiesgewinnung. Zum Schutz der Meeresbuchten sollte der
Nahr- und Schadstoffeintrag v. a. Uber die Flisse ins Meer stark reduziert werden. Mindestens Teil-
bereiche sollten als Totalreservate ohne jegliche Nutzung ausgewiesen werden, damit dauerhaft
Ruhe- und Aufzuchtzonen vorhanden sind. Marine Natura 2000-Gebiete sollten von Bodenabbau
und Windenergieanlagen frei bleiben.

Das Gebiet bildet einen wichtigen Teil einer Verbundachse innerhalb des koharenten Netzes.
Schutzerfordernisse und Erhaltungsziele bestehen im Erhalt der benannten Lebensraumtypen, in
der Sicherung der Lebensrdume von Seehund (Phoca vitulina) und Kegelrobbe (Halichoerus gry-
pus) sowie dem Erhalt bzw. der Verbesserung der Verbundwirkung innerhalb des Gebietes und zu
anderen FFH-Gebieten (kohé&rentes Netz).

Abgrenzungen des Wirkraumes: Das FFH — Gebiet DE 1345-301 befindet sich innerhalb des 300m
— Bereiches zum Schwerpunkt des Plangebietes. Die Tiefe des Betrachtungsraumes hangt von den
zu erwartenden Auswirkungen ab. Dabei sind die Lebensraumanspriiche der einzelnen FFH-Arten
als auch die Empfindlichkeit der Lebensraumtypen gegeniiber den zu erwartenden Beeintrachtigun-
gen zu berlicksichtigen. Das FFH-Gebiet liegt nordéstlich des geplanten Vorhabens, durch mindes-
tens zweizeilige Bebauung rdumlich vom Strand getrennt.

Als Wirkraum ist aufgrund der Lage, der Dimension und der geplanten Nutzung die Flache inner-
halb des Plangebietes zu betrachten,

Auswirkungen auf die FFH — Lebensraumtypen: Aufgrund der rdumlichen Distance zwischen dem
Vorhabengebiet und dem FFH-Gebiet DE 1345-301, welche durch die vorhandenen Nutzungen ge-
starkt wird, ist eine unmittelbare Beeintrachtigung der FFH-Lebensraumtypen durch die mit dem
Vorhaben verbundenen Baumalnahmen (Verlust der Lebensraumtypen) nicht erkennbar. Weiterhin
erstreckt sich das Vorhaben auf bereits l&ngjahrig anthropogen vorbelasteten Flachen, welche kei-
nem der FFH-Lebensraumtypen zuzuordnen sind.

Trotz der Bedeutung des Gebietes als gréfite zusammenhangende Riffstruktur im deutschen Teil
der Ostsee und der Nahe der FFH-Gebietsgrenze zum Plangebiet wird keine Gefahrdung prognosti-
ziert, da die vorhandene Nutzung im Umfeld des Plangebietes nicht intensiviert sowie die Lebens-
raumtypen Riff sowie Flache grofe Meeresarme und -buchten vorhabenbedingt nicht beeintréachtigt
werden,

Auswirkungen auf die FFH — Arten: Als FFH-Art nach Anhang 2 der FFH-Richtlinie ist fir dieses Ge-
biet die (EU-Code 1364). Im Gebiet wurden gem. Information zur Gebietscharakterisierung mit Ar-
beitsstand April 2006 in der Vergangenheit Totfunde der Kegelrobbe Halichoerus grypus nachge-
wiesen.

Die FFH-Art Kegelrobbe kommt iiberwiegend an den subarktischen bis kalttemperierten Kiisten bei-
derseits des Nordatlantiks vor. Die Tiere leben in Kistengewsssern und an felsigen Kistenab-
schnitten, aber auch in der Ausschliefllichen Wirtschaftszone (AWZ). Man findet sie haufig in briti-
schen, isléndischen und neufundldndischen Gewéssern. Sie leben auch im nordwestlichen und
nordéstlichen Atlantik und sind die haufigste Art der Ostsee mit von Ost nach West deutlich abneh-
mender Besiedlungsdichte. Ihre Brutplatze liegen an Felskiisten. Sie legen grofie Wanderwege zu-
riick.

Ihr natlrlicher Feind ist der Schwertwal. Durch die intensive Fischerei in der Ostsee sterben jahrlich
etwa 400 Robben. Es besteht ferner die Gefahr, dass die negativen Auswirkungen durch Stérungen
mit Intensivierung des Wassertourismus und des seegebundenen Handels zwischen den Ostsee-
l&ndern zunehmen.

In der Ostsee ist die Population u.a. infolge der hohen Belastung mit Chlorkohlenwasserstoffen be-
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reits unter 1% der Ursprungszahl gesunken und vom Aussterben bedroht.

Der Seehund Phoca vitulina kommt allgemein in den gemaRigten Breiten der gesamten nérdlichen
Halbkugel vor. In Deutschland lebt die Art hauptsachlich an der Nordseekiiste, saisonal auch in den
Unterldufen der grofien Flisse. An der Ostseekiste sind nur Einzeltiere nachgewiesen. Die Art be-
notigt Felskisten und Strénde mit vorgelagerten Sandbanken. Ehemals bestand die Hauptgefahr-
dung fur die Art in der Jagd. Heute stellen v. a. Tourismus, Fischerei und Industrie die Hauptgefahr-
dungen dar. Habitatverluste sind durch Bebauung und Eindeichung zu verzeichnen. Zudem ist die
Art durch Storung der Ruhephasen und Jungenaufzucht, sowie durch Kollisionen mit Wasserfahr-
zeugen geféhrdet. Notwendig ist ein verbesserter Schutz des Lebensraumes vor Veranderungen
durch den Menschen. Hierzu gehért auch die Uberfischung der Nahrungsquelle. Ein Betretungsver-
bot fur Seehundbéanke, die Regulierung des Schiffsverkehrs im Wattenmeer und die Verminderung
der Schadstofffracht der Flisse sind wichtige Schutzmaflinahmen fiir die Art.

Der Lebenszyklus der FFH-Arten wird durch Bewegung von Géasten am Strand vermutlich nicht be-
eintrachtigt. Die Gewassernutzung im Umfeld des Plangebietes ist auf die Badesaison sowie die un-
mittelbare Strandnahe beschrénkt. Stege und wassersportliche Angebote sind im Zusammenhang
mit der Entwicklung des Grundstiicks nicht geplant.

Benennung der Mafinahmen, mit denen erheblichen Auswirkungen im Gebiet entgegengewirkt wer-
den soll und Bewertung ihrer Wirksamkeit: Geféhrdungen und Verletzlichkeit des Gebietes und sei-
ner Erhaltungsziele ergeben sich nicht unmittelbar aus der Nutzung der Uferbereiche bzw. aus zu-
nehmenden Freizeitaktivitdten. Aus geringfiigig erhéhten Géstezahlen kénnen keine absehbaren
Schaden prognostiziert werden. Uber die Strandnutzung im Nahbereich der Uferlinie hinaus sind
keine Aktivitdten im Bereich der FFH-Lebensraumtypen absehbar.

Erheblichen Auswirkungen auf die Schutzziele des FFH-Gebietes sowie die FFH-Arten werden nicht
vermutet. Folglich werden keine Mafnahmen zur Minderung erheblicher Wirkungen festgelegt.

Vorhandene Vorbelastungen und Entwickiungstendenzen des Gebietes ohne Verwirklichung des
Vorhabens: Die Ortslage Juliusruh entwickelt sich seit einigen Jahren in Richtung hochwertiger An-
gebote fur Ferienwohnen und touristischen Service. Die ehemals lickige Bebauung wird Stiick fiir
Stiick geschlossen, so dass der Charakter der Ortslage als Ostseebad gestarkt wird. Die ,erste Rei-
he” entlang der Promenade ist nahezu vollstdndig bebaut. Derzeit finden Nachverdichtungen im In-
neren des Ortes statt, wodurch das Angebot an Ubernachtungskapazitéten im Ort gestarkt wird.

Die vorgefundenen Biotoptypen sind siedlungsgeprégt. Das Grundstick ist Uber ein straRenseitig
vorhandenes Gebadude hinaus mit kleinen Nebengeb&uden bebaut, die ebenfalls der Beherbergung
dienen kénnten bzw. dies zu Teilen tun. Die ErschlieBung der geplanten Hauser ist gesichert. Ohne
Verwirklichung des Vorhabens wiirden diese Situation erhalten bleiben.

Wirkungen des Vorhabens auf die Schutz und Erhaltungsziele des betroffenen FFH-Gebietes: In Er-
ganzung zu einem stralenseitig auf dem Plangrundstiick vorhandenen Geb&dude sollen weitere
kleinteilige Geb&ude im riickwértigen Grundsticksbereich errichtet werden., Damit werden Beher-
bergungsmdglichkeiten fir eine untergeordnete Anzahl an zusatzlichen Gasten im Seebad ge-
schaffen. Die geplante verdichtete Bebauung wird weder die Riffstrukturen bzw. die Flachen grofien
Meeresarme und -buchten mit ihren Flachwasserzonen noch die FFH-Arten Kegelrobbe und See-
hund beeintréchtigen, da die Gewéssernutzung auf die Badesaison und den Strand sowie den kiis-
tennahen Bereich beschrinki ist.

3.2.6) Zusammenfassung

Das Vorhaben vB-Plan ,Villa Louisa" ist auf Grundlage der vorausgegangenen Untersuchung bzgl.
der Schutzgiter Boden, Wasser, Luft, Landschaftsbild sowie Mensch als umweltvertraglich einzu-
stufen. Erhebliche Beeintréchtigungen der Schutzgiter werden durch die Nachverdichtung nicht
verursacht.

Das Vorhaben steht in keiner Wechselwirkung zu anderen Vorhaben. Das FFH-Gebiet DE 1345-
301 wird durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt.

Nutzungsbedingte Beeintrachtigungen auf die Umgebung durch L&rm, Licht oder Wohnumieldbe-
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wegungen werden das bisherige Maf der Stérungen nicht verandern.

Die Auswirkungen der mit dieser Planung verbundenen Mafnahmen sind insgesamt durch die Vor-
belastung, die bestehende Darstellung und die Vermeidungsmalnahmen von geringer Erheblich-
keit.

Schutzgut Erheblichkeit
Boden / Wasser geringe Erheblichkeit
Klima nicht betroffen
Tiere und Pflanzen geringe Erheblichkeit
‘Mensch positive Entwicklung
Landschaft / Landschaftsbild nicht betroffen
‘Kultur- und Sachgiter nicht betroffen

Wechselwirkungen zwischen umweltrelevanten Belangen sind nicht zu erwarten.

3.2.7) Monitoring

Durch die Realisierung des Vorhabens werden keine erheblichen Beeintrachtigungen der Belange
von Natur und Umwelt verursacht. Es werden ausschlieflich Biotope des Siedlungsraumes veran-

dert, so dass besondere Monitoringprogramme zur Entwicklung der Belange von Natur und Umwelt
nicht erforderlich sind.

Die festgesetzten Baumpflanzungen sind im Rahmen der Entwicklungspflege auf einen Anwachser-
folg hin zu kontrollieren. In den folgenden Jahren ist der dauerhafte Erhalt der Pflanzungen im Zuge
der Unterhaltungspflege zu priffen und ggf. durch g&rtnerische MaRnahmen zu verbesserm.

Gemeinde Ostseebad Breege, Juni/September 2008
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