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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr.12 , Waldwinkel*
Gemeinde Breege / Juliusruh

Begriindung

1. Ziele und Grundlagen der Planung

1.1) Lage des Plangebiets / Geltungsbereich

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan bezieht sich auf den als ,Waldwinkel* bekannten
Bereich im Ortsteil Juliusruh, der éstlich des Weges .Waldwinkel* sowie unmittelbar nérdlich
des Fischerweges gelegen ist. Die Planung umfasst die Flurstiicke 79, 80/3, 80/5, 80/13
(teilweise), B0/14, BO/17, 80/18 der Flur 5 Juliusruh.

Die GrofRe des Plangebietes betrégt ca. 0,4 ha.

1.2) Planungsziele / Notwendigkeit der Planung

Mit der Planung soll im Sinne einer nachhaltigen Entwicklung in Juliusruh Planungssicherheit
fir die Errichtung von zwei Gebduden geschaffen werden. Aul Grund des heterogenen
Umfeldes wird zur Klarung der zulassigen Ausnutzung ein vB-Plan aufgestellt.

Ziel der Planung ist

« die Arrondierung der Ortslage gemaB der Darstellung im FNP, die Nutzung wvon
Baulandpotenzialen, die ohne zusatzliche ErschlieBungskosten bereit stehen,

* die Wirschaft, insbesondere die Tourismusbranche, mit ergénzenden, aul den
Individualtourismus zielenden hochwertigen Ubernachtungsangeboten zu unterstitzen,

* das zukinflige Baugeschehen gestalterisch im Sinne einer ortsbildvertraglichen
Entwicklung zu lenken sowie

* einen stddtebaulichen Missstand zu beseitigen, da das Planungsgebiet nach Abbruch
der Vorgangerbebauung zur Zeit brach liegt.

Vorhabentrager der Planung ist Big Bauen + Wohnen GmbH, FahrstraBe 22, 18439
Stralsund. Der Vorhabentrager hat in den letzten Jahren bereits die nérdlich angrenzende
Appartementhéuser realisiert. Ein Durchflihrungsvertrag wurde mit dem Vorhabentrager vor
Satzungsbeschluss abgeschlossen.

1.3) Bestandsaufnahme

1.3.1) Bestand

Der Planbereich liegt parallel zur Ostseekiiste westlich angrenzend an die Promenade baw.
die Dine.

Das Umfeld ist heterogen bebaut, Das nérdliche Nachbargrundstick ,Am Waldwinkel* ist mit
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zwei groBeren Appartementhdusern mit zusammen 24 Ferienwohnungen in  zwei
Vollgeschossen zuziiglich ausgebautem Souterrain- und Dachgeschoss bebaut. Die sidlich
anschlieBenden Grundsticke (shdl. Fischerweg) sind mit der Strandkorbhalle und einer
Gaststatte bebaut. Im Nordosten steht ein Hotel und sidlich davon verschiedene
Einfamilienhauser, die vorwiegend als Ferienhaus bzw. Wochenendhaus genutzt werden.
Unmittelbar gegeniiber befindet sich ,Am Waldwinkel* ein Wochenendhaus / Ferienhaus mit
groBem, eingezdunten Garten nebst Garage.

Ob der Bereich Bestandteil der im Zusammenhang bebauten Ortslage Juliusruh ist, kann
derzeit nicht abschlieBend bewertet werden. In den letzten Jahren wurde auf der Grundlage
gines B-Planentwurfs (nach § 33 BauGB) im Oristeil Juliusruh zahlreiche Gebdude
genehmigt und errichtel. Stellte sich die Situation im Siden Juliusruhs zu Beginn der S0er
Jahre angesichts der Lilckenhaftigkeit noch als AuBenbereich im Sinne des § 35 BauGB
dar, so dehnte sich dber die Jahre mit der Bebauung der Innenbereich bis zum Fischerweg
aus (z.B. durch den Bau des Wohnhauses am Fischerweg, Fist. 74/1). Insbesondere mit der
Errichtung der beiden nordlich angrenzenden Appartementhduser wurde der
Bebauungszusammenhang an der Ostseite der StraBe ,Am Waldwinkel hergestellt. Zu
diesem Zeitpunkt befanden sich im Plangebiet noch die sog. ,Greifswalder Baracken®, zwel
gréBere Gebaude mit zusammen 562 gm Grundflache.

Die im Plangebiet bestehende Bebauung wurden zum Jahresende 2005 auf Drangen der
Gemeinde als Vorbereitung der geplanten Neubebauung abgerissen. Mit dem Abriss der
Gebaude geht die Innenbereichsqualitit nicht unmittelbar verloren, solange eine
Neubebauung zum Zeitpunkl des Abrisses zulassig und beabsichtigt war.

1.3.2) Schutzgebiete / Objekte
Biotope nach § 20 LNatG M-V

Zwischen Planungsgebiet und Promenade liegt das nach §20 LNatG M-V geschitzte
Biotop(Geotop) Kistendine Schaabe (Nr. 0801 im Allas der geschitzten Biotope des
Landkreises Rigen).

Kiisten- 5 fen 19 LNaiG M-V LWaG M-V

Das Plangebiet liegt, wie auch groBe Teile der Gemeinde Juliusruh, innerhalb des 200 m
Kisten- und Gewasserschutzstreifens nach §19 LNatG M-V bzw, § 89 LWaG M-V.

Kii utzgehi

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Kiistenschutzgebiets «Rigen/Schaabe®, das
Viorhaben bedarf der Zulassung nach § 136 LWaG M-V i.V.m. dem Beschluss Nr. 121-20/76
des Rates des Bezirks Rostock vom 09.09.1976 zur Festlegung von Kiistenschutzgebieten
und der Durchfiihrung von erforderlichen VerteidigungsmaBnahmen bei Sturmhochwasser.

Landschalisschutzqgebiste

Das Plangebiet befindet sich an der Grenze, aber nicht im Landschaftsschutzgebiet
.Ostriigen”. Das Landschaftsschutzgebiet Ostriigen wurde mit Beschluss des Rates des
Bezirkes Rostock vom 04.02.1966 gemaR §2 und § 6 des Gesetzes zur Erhaltung und
Pllege der heimatlichen Matur (Naturschutzgesetz der DDR) vom 04.08.1954 zum
Landschaftsschutzgebiet erklart.

Das LSG erstreckt sich iber eine Flache von ca. 47.500 ha. Es umiasst die Flache zwischen
der dstlichen Ostseekiste und einer Linie Kap Arkona - Bergen auf Rigen — Wreecher See,
d.h. die 6stliche Halfte der Insel Rigen. Die LSG-Grenze verlault im westlichen Randbereich
des Plangebietes.
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enkmdler / B enkmaler n DSchG M-V

Denkméler oder archaologische Fundstitten sind im Plangebiet nicht bekannt. Die
aligemeine Sorgfaltspflicht bei Erdarbeiten bleibt hiervon unberiihrt.

1.4) Ableitung aus dem FNP

GemaB der prominenten Lage des Plangebiets unmittelbar angrenzend an die Promenade
wird im rechiskraftigen Flachennutzungsplan das Plangebiet als SO/Kur und
Fremdenbeherbergung ausgewiesen.

Mit der prazisierenden Ausweisung als SO/Ferienhausgebiel entspricht das Vorhaben
grundsatzlich den Vorgaben des rechtskraftigen FNPs, eine touristische Nutzung zu
realisieren. Die Planung kann nach § 8 BauGB aus dem FNP abgeleitet werden,

Im Rahmen der laufenden Fortschreibung des FNP erwigt die Gemeinde eine breitere
Funklionsmischung unter Einschluss von Wohnnutzung, um durch einen wenigstens
geringen Anteil Wohnnutzung dem insbesondere in der Nebensaison drohenden Eindruck
einer Rolladensiediung entgegenzuwirken (Ausweisung als gemischte Baufliche bzw.
Mischgebiet). Angesichis der geringen GroBe des Plangebiets sowie der grundsétzlichen
Zulassigkeit von Ferienwohnungen in Mischgebieten wére die Ubereinstimmung mit dem
FNP jedoch auch zukinftig gesichert.

1.5) Plangrundiage

Die Planzeichnung basiert auf einer durch das Vermessungsbiro Arno Mill auf der
Grundlage der digitalen Katasterdaten ersteliten Vermessung des Planungsgebiets.

2. Stadtebauliche Planung

2.1) Stadtebaulicher Entwurf

Im Planbereich soll eine Diinenresidenz mit rund 28 Ferienwohnungen errichtel werden.
Angesichts unterschiedlicher WohnungsgréBen kann eine durchschnittliche Belegung mit 3
Betten (insgesamt knapp 90 Betten) erwartet werden. Die geplante Nutzung entspricht der
Ausweisung als Sondergebiet/Ferienwohnungen nach § 10 BauNVO. Es ist eine Mutzung
durch einen standig wechseinden Personenkreis vorzusehen.

Die Planung sieht die Errichtung zweier baugleicher Bauvelumen vor, die auf einer Bauflucht
stehend den stadtebaulich wichtigen Siedlungsrand zur Promenade hin betonen und
gleichermaBen die Einmindung des Weges ,Am Walwinkel* und des Fischerweges
markieren werden. Die Bauflucht der Nachbarbebauung .,Am Waldwinkel" wird fortgesetal.
Ebenso werden sich die geplanten Neubauten hinsichllich ihrer Héhe an der
Nachbarbebauung orientieren.

2.2) Flachenbilanz
Fir das Gesamigebiet ergibt sich folgende Flachenbilanz:
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Flachennutzung Planung %

SC/Ferienwohnungen ca. 3.820 gm 100 %
davon:

GA Hauptaniage 870 gm

GR Nebenanlage 435 gm
Gesamigebiel ca. 3.820 gm 100 %

2.3) Zielkonzept zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Entsprechend der geplanten, vergleichsweise moderaten Nutzungsdichte kénnen die
bestehenden naturrdumlichen Potenziale erhalten und entwickelt werden. Da es sich bei
dem Plangebiet um eine vorgenutzte Flache handelt, deren Gebaudebestand erst im
Dezember 2005 beraumt wurde, konzentriert sich der Baumbestand auf Randbereiche. Die
nicht fir ErschlieBungsfunktionen erforderlichen Flachen der Baugrundstiicke sind
garinerisch anzulegen. Die unvermeidbaren Eingrifie in die Belange von Natur und
Landschaft werden vor allem durch Pflanzungen im Gebiet ausgeglichen.

Das Niederschlagswasser wird versickert und verbleibt im Gelande.

Das astlich des Plangebietes liegende Biotop Kiistendine ist zu schiitzen. Vom Dinenful
aus wird mit baulichen Anlagen ein Abstand von mindestens 20 m eingehalten. Die vom
Vorhaben ausgehenden Auswirkungen auf das Biotop sind so weit wie maglich zu
reduzieren. Zusatzliche Uberwege zum Strand werden nicht vargesehen.

2.4) ErschlieBung

Die ErschlieBung erfolgt Uber die bereits nérdlich des Plangebietes in der StraBe .Am
Waldwinkel" vorhandenen Medien,

Das Niederschlagswasser wird versickert und verbleibt im Geldnde. Hierzu ist wie auf dem
nérdlich angrenzenden Nachbargrundstick bereits realisiert ein Sickerrohr zu verlegen.

2.5) Begriindung zentraler Festsetzungen

2.5.1) Art der baulichen Nutzung

Angesichts der geringen PlangebietsgroBe stellt das Plangebiet eigentiich  kein
eigenstdndiges Baugebiet dar, sondern verbindet sich mit den angrenzenden Flachen zu
einer einheitichen Bebauung innerhalb der naheren Umgebung. Festgesetzt wird in
Anlehnung an die nérdliche und sidliche Nutzung ein Sondergebiet nach § 10 BauGB mit
der Zweckbestimmung Ferienwohnungen.

2.5.2) MaB der baulichen Nutzung / Uberbaubare Grundstiicksflachen / Schutzflichen

Das MaB der baulichen Nutzung wird absolut als zulassige Grundfliche festgesetzt.
Bezogen auf die GrundsticksgroBe entspricht die Festsetzung (870 gm) einer
vergleichsweise geringen GRZ von 0,23.
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Um die Gebaude in der Héhenentwicklung zu begrenzen, werden die maximalen First- und
TrauthGhen bestimmt. Die festgesetzten zuldssigen Hohen entsprechen der nérdlichen
Nachbarbebauung, so dass sich ein einheitliches Bild ergibt. Mit der Festsetzung der First-
und Traufhéhen ist die Hehenausdehnung eindeutig festgeleqt.

Zur Dine wird ein 20 m Dinenschutzstreifen angrenzend an den landseitigen Dineniuf als
Flache, die von Bebauung freizuhalten ist, gesichert. Sinn und Zweck ist es, die Flache von
jeglichen, auch baugenehmigungsireien Anlagen freizuhalten, um Unterhaltungsarbeiten an
der Dine, deren Wiederaufbau nach Sturmfluten und eventuelle derzeit terminlich nicht
fixierte Dinenerweiterungen durchfiihren zu kénnen.

2.5.3) Festsetzungen zur Griinordnung

Der Gehdlzbestand des Grundsticks wird, soweit méglich, zum Erhalt festgesetzt. Im
Ubergang zur Diine wird eine verdichtende Bepflanzung den Charakter des Bestandes
dauerhalt sichern.

Der B-Plan enthall Pflanzgebote von Einzelbaumen und Baumgruppen, welche vor allem
dem Erhalt des Ortsbildes dienen. Als EinzelmaBnahmen werden festgesetzt:

A 1 Weiterentwicklung eines Gehdlzstreifens

Die gekennzeichnete Flache ist unter Erhalt des Baumbestandes zu einem geschlossenan
Gehdlzstreifen aus heimischen Baum- und Straucharten zu entwickeln sowie gegen Betraten
und Wildverbiss zu schiitzen.

A 2 Pflanzung von Einzelbdumen e Fische

Pflanzung von 2 Einzelbdumen der Art Quercus robur (Eiche} in der Pflanzqualitat
Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang 16-18 cm.

A 3 Pllanzung von Einzelbdumen (Am Waldwinkel

Pflanzung von 7 Einzelbaumen der Art Sorbus aucuparia (Eberesche) in der Pflanzqualitat
Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang 16-18 cm.

Zur Sicherung der Grundwasserneubildung ist anfallendes Niederschlagswasser im
Plangebiet zu versickern.

3. Auswirkungen der Planung

3.1) Abwégungsrelevante Belange

Bei der Abwigung sind (ber die in Punkt 1.1.2 genannten Ziele der Planung insbesondere
folgende Belange und Aspekte zu beriicksichtigen:

* Die Belange wvon Freizeit und Erholung: Angesicht der Lage in einem
Tourismusschwerpunktraum (gemaB RROP VP) genieBt die Erholungsfiirsorge bei allen
Planungen im Gemeindegebiet einen hohen Stellenwert,

* Die Belange der Wirtschalt, insbesondere unter dem Aspekt der Sicherung und
Schaffung von Arbeitsplatzen. Aufgrund der wirtschaftlichen, sozialen und tkologischen
Ausgangslage des Landes ist der Schaffung und Sicherung von Arbeitsplatzen bei allen
Abwagungsentscheidungen und Ermessensspielrdumen Prioritat einzurdumen.

* Die Belange des Natur- und Umweltschutzes: Der Planbereich liegt innerhalb des 200m
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Kisten- und Gewésserschutzstreifens nach § 19 LNatG M-V und §B9LWaG M-V,
jedoch gleichermaBen innerhalb der Ortslage Juliusruh. Uber das Maf derzeitiger und
durch die im Ort bereits vorhandene Bebauungs- und Nutzungsstruktur verursachten
Beeintrachtigungen hinausgehende Auswirkungen auf Natur und Umwelt sind durch das
Vorhaben nicht zu erwarten. Das Landschaftsbild wird durch die neue Bebauung nicht
beeintrachtigt, da sich das Gebaude dem Zusammenhang der Bebauung des Ortes
einflgt.

Darlber hinaus sind die privaten Belange (z.B. durch Erhalt des Bodenwerts) angemessen
in der Abwagung zu berlicksichtigen.

3.2) Wirtschaftliche Auswirkungen

3.2.1) Tourismus

Mit dem Ausbau eines zeitgemaBen, qualitativ hochwertigen Beherbergungsangebots wird in
Breege-Juliusruh eine Licke geschlossen. Verglichen mit den anderen zertifizierten
Seebadern auf der Insel leidet das Ostseebad Breege unter einer geringen Auslastung der
bestehenden Kapazititen, was nicht zuletzt auf eine geringe Qualitat (Servicegrad) sowie
die vielen Privatanbieter zuriickzufiihren ist. Die Donenresidenz wird schon wegen der
hohen Lagegunst (Ostseeblick, Strandndhe) eine Gberdurchschnittliche  Auslastung
erreichen konnen. Bei einer Auslastung von 40% wéren rund 13.000 Ubernachtungen zu
erwarten,

Die Zunahme der Gaste (Ubernachtungen) wird sich nicht zuletzt in einer Umsatzzunahme
bei den erganzenden Wirtschaftsbereichen (Gastronomie, Freizeit, Einzelhandel, Transport)
niederschlagen. Geman dwif (2002) geben Gaste von Ferienwohnungen je Ubernachtung
durchschnittiich 43,00 EUR aus, davon 14,60 EUR fir Verpflegung, 5,50 EUT fiir Einkauf,
4,30 EUR fir sonstige Dienstleistungen (ginschl. Transport).

Mit der Vervollstandigung der Bebauung wird dariiber hinaus der Charakter von Juliusruh als
Seebad gestarkl, was sich positiv auf die Aufenthaltsqualitat auswirken wird.

3.2.2) Kosten

Der Gemeinde entstehen durch das Vorhaben keine Kosten. Die Kosten werden vam
Vorhabentriager Gbernommen.

Die Durchfihrungsverpflichtung und die Kostenibernahme z.B. fir AusgleichsmaBnahmen
wird im Durchilhrungsvertrag geregelt. Hierbei wird vom Vorhabentrager vertraglich
zugesichert, dass der Gemeinde durch das Vorhaben keine Kosten entstehen werden.

3.3) Umweltbericht

3.3.1) Allgemeines

Die Umweltpriifung griindet in den Zielen und Inhalten der Flanung, die ausfihrlich in Kapitel
1 und 2 dargestellt sind.

Alternaliven
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Alternativen zur Verdichtung der Bebauung innerhalb des im Zusammenhang bebauten
Ortsbereiches existieren nicht, Ein Belassen der ehemals vorhandenen Bebauung hitte
eine vergleichbare Nuizungsintensitdt des Grundstiicks ergeben. Aus Griinden des
Ortsbildes ist eine Neubebauung gegeniiber dem Bestand vorteilhaft.

Durch die Verdichtung bereits baulich vorgenutzter sowie durch die Nihe zur Ortslage
vorgepragter Bereiche kann eine zusétzliche Flicheninanspruchnahme von bislang nicht
genutzten Landschaftsraumen vermindert werden.

Methoden

Die Umweltpriifung konzentriert sich aul das unmittelbare Plangebiet sowie die
méglicherweise vom Plangebiet ausgehenden Wirkungen auf das Umfeld. Betrachtet
werden die Auswirkungen des Vorhabens aul die Schutzgiter des Naturraums und der
Landschaft (Boden / Wasser, Kiima / Luft, Landschaft / Landschafisbild), das Schutzgut
Mensch sowie deren Wechselwirkungen. Weiterhin wird das Vorhaben hinsichilich der
Wirkungen auf die umgebenden Schutzgebiete sowie nahegelegenen Wald betrachtet.
Angesichts der geringen GraBe der Planung sowie des pragenden Einflusses der Ortslage
sind deutlich diber das Plangebiet hinausgehende Auswirkungen nicht zu erwarten.

Aktuell wurde eine Biotoptypenkartierung erstellt, welche der Bewertung van Eingriffen in die
Belange von Natur und Landschaft gem. Landesnaturschutzgesetz zugrundeliegt.

Im Rahmen der Alternativpriffung wird neben der geplanten Nutzung des Areals als
eigentliches Vorhaben (Durchfiihrung der Planung) die Nichtdurchihrung der Planung,
keine geordnete Entwicklung, als Mullvariante betrachtet. Zur Mutzung des Geléndes im
geplanten Umiang gibt es keine Gkonomisch bzw. 6kologisch veriretbare Alternative.

3.3.2) Schutzobjekte im bzw. angrenzend an das Plangebiet
La i igen”
Das Untersuchungsgebiet liegt an der Grenze zum Landschaftsschutzgebiet ,Ostriigen®.

Das Landschaftsschutzgebiet ,Ostrigen” wurde mit Beschluss des Rates des Bezirkes
Rostock vom 04.02.1966 gemaB § 2 und § 6 des Gesetzes zur Erhaltung und Pllege der
heimatlichen  Natur  (Maturschutzgesetz der DDR) wvom 04.08.1954 zum
Landschaftsschutzgebiet erklar.

Das LSG erstrecke sich Ober eine Flache von ca. 47.500 ha. Es umfasst die Fliche
zwischen der &stlichen Ostseekiiste und einer Linie Kap Arkona — Bergen aui Rigen -
Wreecher See, d.h. die dstliche Halfte der Insel Riigen. Die LSG-Grenze verlauit astlich des
Plangebietes.

Dem Plangebiet kommt aufgrund der randliichen Lage eine besondere Bedeutung im
Hinblick auf das Schutzgut Landschaftsbild zu,

Der derzeit die Bebauung rahmende Gehélzbestand bleibt im wesentlichen erhalten und wird
durch erganzende Pflanzungen sowohl in Richtung Ostsee (LSG) als auch innerorts
gestarkt.

Besonders geschilzte Biotope (gem. § 20 LNaiG M-V)

Das gem. § 20 LNatG M-V besonders geschiltzte Biotop (Geotop) Kistendine Schaabe
wird von der Bebauung nicht beeintrachtigt. Die geplanten Baufelder orientieren sich im
Vergleich zur ehemaligen Bebauung mehr in Richtung StraBe.

Ein 20 m breiter Dinenschutzstreifen zwischen Bebauung und Diine wird von jeglichen
baulichen Anlagen freigehalten und gartnerisch angelegt. Der das Grundstick seeseils
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begrenzende Bewuchs (Oberwiegend Eichen und Kiefern) bleibt erhalten.

Kislen- und Gewdsserschulzstreifen

Das Planungsgebiet liegt innerhalb des 200 m Kisten- und Gewasserschutzstreifens nach
§ 19 LNatG M-V. Eine Ausnahme wurde seitens der UNB in Aussicht gestellt, solern der
Plan den Stand nach § 33 BauGE erreicht hat.

3.3.3) Naturhaushalt und Landschaftsbild

Klima
Bestand: Rigen und somit auch das UG gehdren grofraumig zum Ostdeutschen

Kastenklima®. 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 —0,3 °C der Februar, die warmsten
Monate sind Juli und August mit 16,7 °C, was einer mittleren Jahresschwankung von 17 °C
entspricht. Die durchschnittliche Jahrestemperatur betragt 8,0 °C.

Die mittlere Jahressumme der Niederschlagshohe betragt 601 mm (Messstelle Sassnitz; 1
mm entspricht 1 Um? ). Im Mittel entfallen auf den niederschlagsreichsten Monat den August,
12 % und auf den trockensten Monat, den Februar, 5 % der mittleren Jahressumme.

Die hohe Sonnenscheindauer, kombiniert mit anderen klimatischen Faktoren der Region,
beginstigt ein fir Menschen wertvolles ,Reizklima®. Die Nahe zur Ostsee und der lockere
Baumbestand werden als positive Faktaren im Hinblick auf die geplante Nutzung betrachtet.

Entwicklungsziel: Beeintrachtigungen des Klimas sind zu vermeiden. Auf den Schutz und die
Verbesserung des Klimas, einschlieBlich des ortlichen Klimas ist auch durch MaBnahmen
des Naturschutzes und der Landschaftspflege hinzuwirken. Wald und sonstige Gebiete mit
gunstiger klimatischer Wirkung sowie Luftaustauschbahnen sind zu erhalten, zu entwickeln
und wieder herzustellen.

Auswirkungen: Der Antell an versiegelter Flache erhdht sich geringfiigig, so dass es lokal zu
Warmebelastungen kommen kann. Anlage- und betriebsbedingte Veranderungen mit
nachhaltigen Beeintrachtigungen der klimatischen Situation des Umfeldes sind nicht
abzusehen.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung: Eine Nichtdurchfilhrung wiirde die bestehende klimatische
Situation nicht verandern.

Bewertung: Das Plangebiet ibernimmt weder in Hinblick auf das Lokalklima noch im Hinblick
aul das Oberdriliche Klima eine tragende Funktion. Die geringfigigen Beeintrachtigungen
der lokalklimatischen Situation durch zunehmende Versiegelung werden das aligemeine
Ortsklima nicht verdndern.

Boden

Bestand: Im Plangebiet stehen gemiB geologischer Karte durch See- und Strandwallsande
unterlagerte Dinensande an, welche durch vorausgegangene MNutzungen (Errichtung von
Gebauden, Einebnung des Gelandes, Abgrabung von leichtwelligen Dinenkonturen) in
Teilbergichen Uberformt wurden.

Entwicklungsziel: Béden sind so zu erhalten, dass sie ihre Funktionen im Maturhaushalt
erfillen kdnnen. Natirliche sowie von Natur aus geschlossene Pflanzendecken und die
Ufervegetation sind zu sichern. Fiir nicht land- oder forstwirtschaftlich bzw. gartnerisch
genutzte Boden, deren Pflanzendecke beseitigt worden ist, ist eine standortgerechte
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Vegetationsentwicklung zu erméglichen. Bodenerosion ist zu vermeiden.

Auswirkungen: Der Anteil an versiegelter sowie teilversiegelter Flache erhiht sich. Anlage-
und betriebsbedingte Ver&inderungen mit nachhaltigen Beeintrachtigungen des Schutzgutes
Boden sind nicht abzusehen.

Prognose bei Nichtdurchfghrung: Im Falle einer Nichtdurchfiihrung des Vorhabens wiirden
die bestehenden Bodenverhiltnisse erhalten bleiben. Eine anderweitige Verdnderung der
Grundstiicksflache ist nicht geplant und somit auch nicht abzusehen.

Bewertung: Das Gelande ist durch vorausgegangene Nutzungen teilweise anthropogen
Uberformt worden. Durch die erweiterte Versiegelung der Oberfliche werden die
Bodenfunktion im Plangebiet geringfigig beeintréchtigt.

Wasser
Bestand: Das Plangebiet liegt in einer Entfernung von ca. 80 m westlich der Ostsee.

FlieBgewasser sind im Planumfeld nicht vorhanden. Das Grundwasser steht oberflachennah
an. Es existien ein Grundwassergefalle und somil eine -flieBrichtung hin zur Ostsee.

Entwicklungsziel: Natirliche oder naturnahe Gewdsser sowie deren Uferzonen und
natirliche Rickhalteflachen sind zu erhalten, zu entwickeln und wieder herzustellen.
Anderungen des Grundwasserspiegels, die zu einer nachhaltigen Beeintrachtigung
schutzwirdiger Biotope flhren kdénnen, sind zu vermeiden. Unvermeidbare
Beeintrachtigungen auszugleichen. Ein Ausbau von Gewassern soll so naturnah wie maoglich
gestaltet werden.

Prognose bei Nichtdurehfithrung: Die Nichtdurchfilhrung des Vorhabens wiirde die relativ
ungestorte Situation des Grundsticks nicht verandern.

Zustand nach Durchfishrung: Anlage- und betriebsbedingte Veranderungen mit nachhaltigen
Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser sind nicht abzusehen. Das Vorhaben wird den
Wasserhaushalt der Umgebung nicht verandem baw. beeintrachtigen.

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 Gefahrdung des sSchutzgutes Wasser dar.

Pllanzen igrg

Bestand: Das Plangebiet ist gepragt durch Biotope des Siedlungsraumes. Die zentralen
Flachen waren mit zwei Gebauden bebaut und versiegelt. Diese Bebauung wurde kiirzlich
abgebrochen. Das Geldnde liegt derzeit brach, Fir die Bewertung des
Lebensraumpotenzials wird der Geb&dudebestand als noch existent betrachtet, da der
Abbruch vorhabenbezogen und erst kirzlich erfolgte.

Da eine Kartiereinheit fir durch Abbruch entstandene vegetationsfreie Freiflachen nicht
existiert wurde fOr die Bezeichnung der vegetationsfreien Flachen die Kartiereinheit
-Sonstiger Offenbodenbereich” verwendet. In der Bewertung der Flachen wird von der
Wertstule 0 (abweichend von der Emplehlung der Hinweise zur Eingriffsregelung®)
ausgegangen.

Das nérdlich angrenzende Grundstiick ist mit zwei Appartementhausern bebaut. Ostlich liegt
der Dinenbereichder Ostsee bzw. die Promeande von Juliusruh.

Randlich befindet sich ein relativ dichter Bestand an Kiefern und Eichen bzw. wenigen
Ahornen und Birken mittleren Alters. Die Biotoptypenkartierung weist den Bestand in
folgenden Einzelbdumen aus:
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Baum Nr. Baumari Stamm  Stamm Kronen Bemerkung Geplanter Kronen Karlier-
@inm Umifang @inm Umgang Flache einhel
in m
1 Pinus sylvesiris 0.3 0,94 6 F 2827 BBJ
2 Pinus sylvestris 0,2 0,63 ] F 28,27 BBJ
3 Pinus sylvestris 035 1.08 5 E 1963 BEJ
El Betula pendula 0,25 0.78 3 —F 7,06 BBJ
5 Pinus sylvestris 0.6 1,57 7 F 38,48 BBA
E Pinus sylvestris 04 126 7 F 38,48 BBJ
7 Pinus sylvesiris 0.4 1.26 [:] F 28,27 BB
8 Pinus sylvesiris 0.2 0.63 2 F 7.06 BB
L) Pinus sylvesiris 0.4 1.26 5 _F 28,27 BB
10 Pinus sylvesiris 0.5 1,57 7 E 38,48 BBA
11 Pinus sylvestris 0.2 0,63 3 E 7.06 BEA
12 __Pinus sylvestris 04 1,26 5 F_ 19,63 _BBJ
13 Pinus sylvastris 0.4 1,26 B F 28,27 BBJ
14 Pinus sylvestris 0.5 1.57 7 absterbend F 38,48 BBA
15 Pinus sylvastris 0.3 0.94 5 F 19,63 BBJ
16 Pinus sylvestris 0.3 0.94 8 E 50,25 BBJ
17 Acar 0.25 0,78 4 E 12,56 BBJ
g lanus
18 Pinus sylvasiris 0.25 0,78 & =0 28.27 _BBJ
19 Pinus sylvestris 0.5 1,57 4 E 12.56 BEA
20 Pinus sylvasiris 0.5 1,57 4 _E 12,56 BBA
21 Quercus robur 05 1,57 5 E 19,63 BBA
23 Quarcus robur 0.55 1,72 [ _E 28,27 BBA
23 Quercus rabur 0,15 047 [ E 12,56 BBJ
24 Quercus robur 0.5 1,57 4 E 1256 BBA
25 Quercus robur 0.3 0,94 5 E 19.63 BBJ
26 Quercus robur 0,6 1,88 B E 28,27 BBA
27 Quercus robur 0,3 0,94 k] E 7,06 BB
28 Quercus robur 0.2 063 3 E 7,06 BBJ
29 Quercus robur 0.4 1.26 3 E 708 BBJ
ao Quercus robur 0.3 0,94 ] E 706 BBJ
31 Quercus robur 0.6 1.88 6 E 2827 BBA
az Quercus robur 05 157 3 E 706 BBA
K] Quercus robur 0.4 1.26 ] E 12,56 BBJ
34 Pinus sylvesisis 0.4 1,26 ] _E 7.06 BEJ
35 Pinus sylvesiris 0.3 0,94 6 E 28,27 BBJ
36 Quercus robur 0.35 1,09 5 Er— 18.63 BBJ
a7 Acer 02 0,63 4 E 12.56 BBJ
pseudoplalanus
as Acer 0.5 157 3 E T.06 BBA
pseaudoplatanus
39 Acar 0,5 1.57 5 E 19,63 BBA
pseudoplatanies
40 Quercus robur 0.3 0.94 4 E 1256 BBJ
41 Acer 0.5 157 B E 28,27 BBA
pseudoplalanus
az Acar 0.5 1.7 4 E 12,56 BBA
Eﬂg‘manus .
43 Pinus sylvesiris 0.3 0,84 4 E 1256 BBJ
dd Pinus sylvesiris 0.4 1.26 4 F 12,56 BBEJ
45 Pinus sylvesiris 03 0,94 5 F 18.63 B88J
45 Pinus sylvestris 0.5 1,57 5] E 2827 BBA
47 Betula pendula 0,2 0,63 4 F 12,56 BBJ
48 Pinus syivestris 08 251 7 E 38,48 BBA
43 Pinus sylvestris 0.5 157 E 36.48_BBA
50 Acar 0.4 1,26 5 Tellweise F 19,63 BBJ
psoudoplalanus mit  Zaumn
verwachsen
5 Pinus sylvesirs 0.5 1,57 5 E 28.27 _BBA
52 Pinus sylvestins 0,5 1,57 ] E 28,27 BAA
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Baum Nr. Baumart Stamm Stamm  Kronen Bemerkung Geplanter  Kronen Kartier-

@inm Umfang @inm Umgang Fliche einheit
im m

53 Pinus sylvestris 0.5 157 g E 28,27 BBA
54 Pinus sylvasiris 0.5 157 & E 28,27 BBA
55-70 Pinus sylvesiris 0,2-0,45 3-6 Im Bestand F ges, B8

autgewach- 161,00

sen, kaina

Einzelbaum

-qualitat
Geplanter Umgang E = Erhalt

F = Fallung

Aktuell wurden keine faunistischen Untersuchungen vorgenommen, so dass das Schutzgut
Fauna hier nur aligemein angesprochen werden kann. Das Grundstiick ist weitgehend
eingezaunt und liegt innerorts, so dass von keiner Bedeutung fir gréBere Siugetiere
ausgegangen werden kann. Hinsichtlich der Avifauna wurden keine Brutplitze im Plangebiet
festgestellt.

Entwicklungsziel: Zur Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts
ist die biologische Vielfalt zu erhalten und zu entwickeln. Sie umfasst die Vielfalt an
Lebensraumen und Lebensgemeinschaften, an Arten sowie die genetische Vielfalt innerhalb
der Arten. Die wild lebenden Tiere und Pflanzen und ihre Lebensgemeinschaften sind als
Teil des Maturhaushalts in ihrer natirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu
schitzen. lhre Biotope und ihre sonstigen Lebensbedingungen sind zu schitzen, zu pflegen,
zu entwickeln oder wieder herzustellen. Nicht mehr bendtigte versiegelte Flachen sind zu
renaturieren und soweit eine Entsiegelung nicht méglich oder nicht zumutbar ist, der
natirlichen Entwicklung zu Uberlassen.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung: Sollte das Vorhaben nicht zur Realisierung kommen, so ist
mit keiner erheblichen Veranderung der derzeitigen Biotopfunktion zu rechnen. Die Flache
wurde der natirlichen Sukzession unterliegen und sich zu einem Gehélzbestand entwickeln.
Es bestinde die Gefahr illegaler Nutzungen bzw. Ablagerungen.

Zustand nach Durchfdhrung: Die nicht mehr bendtigten Gebaude wurden bereits abgerissen.
Einzelne Baume sowie ein Teil der Gehodlziliche gehen verloren. Nachdem die neuen
Gebaude errichtet wurden ist das Grundstlick gartnerisch anzulegen.

Bewertung: Trotz der geringen Zunahme an Oberbauter bzw. versiegelter Flache werden
durch die Realisierung des Vorhabens auf einer bereits vorgenutzten Flache keine
erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Flora / Fauna verursacht.

Landschafisbild

Bestand: Das Plangebiet liegt innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage
Juliusruh, nahe der Ostsee. Das Umfeld ist stark von ausgewachsenem Baumbestand
gepragt. Es ist jedoch davon auszugehen, dass Insbesondere die Gehélzflachen westlich
des Plangebiets in absehbarer Zeit nach § 34 BauGE ebenfalls bebaut werden.

Aus der Landschaft heraus (vom Strand) ist das Plangebiet durch die vorgelagerte Diine
nicht einsehbar. Der Gehélzbestand im Osten des Plangebiets wird von der Landschaft aus
wahrgenommen.

Entwicklungsziel: Die Landschaft ist in ihrer Vielfalt, Eigenart und Schénheit auch wegen
ihrer Bedeulung als Erlebnis- und Erholungsraum des Menschen zu sichern. Ihre
charakteristischen Strukturen und Elemente sind zu erhalten oder zu entwickeln.
Beeintrachtigungen des Erlebnis- und Erholungswertes der Landschaft sind zu vermeiden.

Gemeinde Breepe, v8-Plan Nr. 12, Waldhwiabel™ Regr. Seite 11 von 17
Sarzieng, 36,05, 2006, Anderingen 408 2006



Zum Zweck der Erholung sind nach ihrer Beschalfenheit und Lage geeignete Flachen zu
schitzen und, wo notwendig, zu pflegen, zu gestalten und zuganglich zu erhalten oder
zuganglich zu machen.

Zustand nach Durchfiihrung: Durch den Riickbau der wenig ansehnlichen alten Bebauung
sowie die raumliche Ordnung in neuen Baukarpern werden dsthetische Missstdnde beseitigt.
Es entsteht eine klare Zonierung in bebaute (intensiv genutzte) und unbebaute (in die
Landschaft vermittelnde) Bereiche. Die Pflanzung wvon Einzelbdumen sowie einer
Baumgruppe strukturiert das Umfeld mit GroBgriin und bewahrt den derzeitigen Eindruck.
Insgesamt wird das Landschaftsbild aufgewertet, indem die benannten Missstande beseitigt
werden und die neuen Gebaude in verbesserter architektonischer Qualitat, eingebettet in
eine gepflegte Umgebung, entstehen. Mit der stadtebaulichen Neuordnung wird das Orts-
und Landschafisbild verbessert.

Bewertung: Wahrend das Plangebiet selbst durch menschliche Nutzungen gepragt ist,
schlieBt unmittelbar Gstlich die Ostsee-Promenade an, welche egine klare Trennung des
wertvollen Naturraumes der Ostsee und der verdichteten innerértlichen Struktur beschreibt,
Die Schutzwiirdigkeit des Landschaftsbildpotenzials wird insgesamt als hoch bis sehr hoch
eingestuft. Die Flachen des Plangebietes sind jedoch nur partiell landschaftsbildwirksam. Die
Zuganglichkeit der Landschait fiir die Allgemeinheit sowie das Landschaftsbild werden durch
das Vorhaben nicht beeintrachtigt. Angesichts der maBstabsbildenden Machbarbebauung
wird sich der Gesamteindruck (Ortsrand zur Promenade) nicht verandern.

Eingriffsreqelung, Vermeidung und Ausgleich

Eingriffe in Natur und Landschalft sind gem&B Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG i.d.F.v.
25. Méarz 2002) und Landesnaturschutzgesetz (LNatG M-V v. 9. August 2002) zu vermeiden
zu mindern und soweit nicht vermeidbar, auszugleichen.

Mafinahmen zur Vermeidung und Minderung negativer Auswirkungen auf Natur und
Landschaft:

Das stadtebauliche Grundkonzept wurde unter dem Ansatz einer weitestgehenden
Minimierung der fiir das Vorhaben erforderlichen versiegelten Grundstiicksfléche erstellt.

Das Vorhaben wird auf einem bereits durch Bebauung ver&nderten Grundstiick realisiert.
Der Baumbestand wird in wesentlichen Anteilen zum Erhalt festgesetzt. Das anfallende
Oberfldchenwasser wird versickert und verbleibt im Gelande. Die Gebdude werden im
westlichen Streifen entlang der StraBe konzentriert, so dass ein breiter Schutzstreifen zur
Dine von baulichen Anlagen jeglicher Art freigehalten wird.

Mafnahmen zum Ausgleich negativer Auswirkungen auf Natur und Landschaft:

Zur Strukturierung des Plangebietes sowie zur Sicherung des Charakters der Ortslage wird
die Neupflanzung von Einzelbdumen als wegbegleitende Baumreihe entlang der Strafe
sowie einer Baumgruppe an der Ecke zum Fischerweg festgesetzt.

Der Gehdlzbestand im Diinenbereich wird durch eine erganzende Beptlanzung in seinem
Bestand verbessert.

Der Eingriff in die Belange von Natur und Landschaft wurde wie folgt ermittelt:

Eingriffsermittiung (naturschutzfachlich)

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 des vorhandenen Zierrasens sowie einzelner Baume bzw. eines Anteils von 185
m# eines Siedlungsgehdlzes verbunden. Der Anteil dberbauter Fliche (mit der damit
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verbundenen Totalversiegelung) erhdht sich um 310 m2

Der Freiraumbeeintrachtigungsgrad wird mit 1 {Der Abstand des Vorhabens zu Stérquelien
bzw. vorbelasteten Flachen — umgebende Bebauung sowie ErschlieBungsweg - betragt vom
Schwerpunkt des Vorhabens = 50m) festgesetzt. Der Korrekturfaktor betragt somit 0,75.

Als Eingrifi mit Totalversiegelung wird in der Bilanzierung der Verlust an Sanstiger
Offenbodenflache sowie an Siedlungsgehdlz auf einer Grundiliche von 310 m? geltend
gemacht Dabei wurde die auf dem Grundstiick erbrachte Entsiegelung der Neuversiegelung
gegenibergestelit.

Ebenso wird hinsichtlich der Teilversiegelung die auf dem Grundstiick vorhandene
Teilversiegelung mit der geplanten Teilversiegelung verrechnet.

Der Biotopwertverlust an Einzelbdumen (76, 96 m? BBA sowie 402,05 m# BBJ) wird unter
Beriicksichtigung der ermittelten Kronenfliche in der jeweiligen Wertkategorie eines Alt-
bzw. Jungbaumes ermittelt. Dabei wurde der fast abgestorbene Baum Nr. 14 nicht in die
Bilanzierung einbezogen.

Biotopbeseitigung mit Totalverlust

Bictoptyp Code gem. Flichen- Wer- Kompensationserlordermnis + Flachendgui-
Schlissel werbrauch slule  Zuschlag Versiegelung®  x walant fr
des  Lan- (m3) Kormekturfakior Freiraum-  Kompensation
dag M-V besintrichliqungsgrad

Einzelbdume (BEA) 271 76,96 4 8% 0.75 461,78

Einzelbdume (BBJ) 272 45859 1 1.5x 0,75 515,91

Sonstigar Offenbodenberzich 11.2.5 290,00 - 01+05x%x075 130,50

(XAS)

Siedlungsgehdlz heimischer  13.1.1 2000 1 1.5+ 03x0,75 30,00

Baumarten (PWX)

Gesamt: 1.138,17

Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust

Biotoptyp Code gem. Flichen- Woerl- Kompensationserfordernis x Flachanaqui-
Schidssel varbrauch slufe  Korreklurlaklor  Freiraum- valent (iir
.
g:: r.,.;_'nl.-ian (m?) beeintrachtigungsgrad Kompensation
Siedlungsgehdlz heimischar  13.1.1 18000 1 1.5+02x%0,75 220,50
Baumarien (PWX)
Artenarmer Ziarrasan {PEG) 13.3.2 1.34500 - 03 0,75 302,63
Gesamt: 532,13

Ermittlung des Gesamieingrifis:

Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust 1.138,17 Kompensationsflachenpunkte

ioto gitiguna mit Totalverl 532,13 Kompensationsflachenpunkte
Gesamteingriff 1.670,30 Kompensationsflachenpunkte

AusgleichsmaBnahmen (naturschutzfachlich)
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Als interner Ausgleich werden die Pflanzungen von Einzelbdumen bilanziert. Die Pilanzung
von Baumen im dffentlichen Raum wird als MaBnahme zum Erhalt des Ortsbildes betrachtet
und entsprechend mit der Kompensationswertzahl 2 bewertet.

Die gartnerische Anlage der Grundstiicksflache im Bereich des Diinenschutzstreifens wird
als kompensationsmindernde MaBnahme betrachtet.

Die Verdichtung des Schutzstreifens entlang der diinenseitigen Grundstiicksfidche durch
Pflanzung wird als kompensationsmindernde MaBnahme betrachtet. Der angesetzte Wert
begrindet sich in der Bedeutung fir das Orts- und Landschaftsbild und der Ergdnzung der
dinenbegleitenden Gehdlzstruktur.

Ermittlung des Flachenaquivalents fir die KompensationsmaBnahmen

Biotoptyp Flache Werl- Kompensalions-

Leistungsiakior Flachaniquivalent

in m# siule wirizahl
Pllanzung Einzelbdume 8 x 25.00 2 2 0.8 360,00
ffentlicher Raum
Gehdizsireifen zur Dina 520,00 - K] 0.8 a74 40
Verdichtende Pllanzung
als kompansations-
mindarnde Mafinahme
Gartnerisch angelegle 1.345,00 - 0.4 0,5 269,00
Grundsiicksiliche als
kompensationsmindarnde
MaBnahme
Gesamlumfang der Kompensation innerhalb des Plangebistes
(Flacheniiquivalent fir Kompensation); 1.003,40
Bifanzierung:

Dem Eingriff im rechnerisch ermittelten Wert von 1.670,30 Kompensationsfldchenpunkten
stehen interne KompensationsmaBnahmen im Wert von 1.003,40
Kompensationsilachenpunkten gegeniiber. Die rechnerische Gegeniberstellung ergibt ein
Defizit von 666,90 Kompensationsflachenpunkten.

Das verbleibende Defizit der naturschutziachlichen Bilanzierung wvon 666,90
Kompensationsflachenpunkten ist als externe MaBnahme zu erbringen.

Die externe KompensationsmaBnahme erfolgt im Rahmen eines Ausaleichspaols durch
finanzielle Beteiligung an MaBnahmen anderer Vorhabentrager, die gréBer ausfallen als fir
die jeweilige Planung notwendig. Vertraglich gesichert ist z.B. die Aufforstung folgender
bislang ackerbaulich genutzter Flachen: Gemeinde Kluis, Gemarkung Pansevitz, Flur 4, Fist
166 (tw), Flst 196 (tw), Flst 72 (tw) mit zusammen 2,05 ha. Vertrage Ober die
Flachenbereitstellung wurden bereits unterzeichnet. Im Rahmen des Ausgleichspools wird
eine Gesamtbilanz sowohl aller MaBnahmen als auch der Verwendung / Zurechnung der
Flachenaquivalente erstellt und der Unteren Naturschutzbehérde vorgelegt.

Die aufzuforstenden Flachen werden derzeit landwirtschaftlich als Ackerflichen genutzt. Das
Forstamt hat einer Aufforstung zugestimmt. 1/3 der zu bewaldenden Flache ist als
Sukzessionsflache zu belassen, Die Pflanzung ist aus standortgerechten Gehélzarten
aufzubauen,

Als Externe Kompensationsmafnahme wird festgesetzt.

: Flache Werl-  Kompensations- - Flachenqui-
Soloptyp x et slufe werlzahl Leistungsfakior valent
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E1: Erstaufiorsiung mil 30

% Sukzession 700 2 2 05 700

Externe KompensationsmaBnahme E 1: Beteiligung an einer Erstaufforstung aui einer
Flache von 0,07 ha.

Mit der Erbringung der aufgefiihrien internen und externen KompensationsmaBnahmen gilt
der Eingriff rechnerisch als ausgeglichen.

Die festgesetzten KompensationsmaBnahmen sind innerhalb eines Jahres nach
Fertigstellung der Baukérper zu erbringen.

ingriffsermittiu emdfl Landeswaldgeselz des Landeas Mecklen -Vorpommern

Das Vorhaben grenzt im Sidwesten an Landes-Waldilichen. Der geman
Waldabstandseriass einzuhaltende Abstand von 30 m kann nicht eingehalten werden.

Im Bereich von je 30 m ab der duBersten Baugrenze ist deshalb eine Umnutzung von Wald
in Grinfldche erforderlich. Der Gehélzbestand ist in diesem Bereich zu erhalten. Diese
Waldfldchen werden als allgemeiner Wald mit einem Ausgleichsiaktor von 1:2 angesehen.

Der fortstliche Ausgleich ermittelt sich wie folgt:

Waldtyp Ausgleichsfaktor Betroffana Flache Erferdedichar Ausgleich
Wald alligemein 12 0,015 ha 0,03 ha

Fir die Umwandlung von 0,015 ha allgemeinen Landeswald ist ein Ausgleich in der Hahe
von 0,03 ha als Ersatzaufforstung von Landeswald zu erbringen.

Externe KompensationsmaBnahme E 2: Erstaufforstung auf einer Flache von 0,03 ha.

Die Erstauforstung erfolgt im Rahmen eines Ausgleichspools durch finanzielle Beteiligung
an verschiedenen MaBnahmen anderer Vorhabentriger, die aufgrund wvorgegebener
Flurstlickszuschnitte gréBer ausfallen als fir die jeweilige MaBnahme notwendig. Vertraglich
gesichert sind z.B. MaBnahmen auf folgenden Flichen: Gemeinde Middelhagen,
Gemarkung Alt Reddevitz, Flur 2, Fist 58 mit zusammen 0,952 ha. Die MaBnahme wird
umgesetzt im Rahmen des B-Plans Nr. 10 ,Ferignhausgebiet Boddenhus" der Gemeinde
Breege. Von den insgesamt zur Verfigung stehenden 0,952 ha sind 0,172 ha ohne
Zuordnung.

Die Aufiorstungsfliche wird nach Abschluss der MaBnahme dem Landesforst auch
eigentumsrechtlich dbertragen. Im Anschluss befinden sich bereits umfangreiche
Landeswaldflachen (Baaber Heide).

Im Rahmen des Ausgleichspools wird eine Gesamtbilanz sowohl  aller
AufforstungsmaBnahmen als auch der Verwendung / Zurechnung der Ausgleichsbedarfe
erstellt und dem Forstamt Rigen vorgelegt.

3.3.4) Mensch und seine Gesundheit

Besiand: Die Ortslage des Seebades Breege-Juliusruh wird immer starker von touristischen
Nutzungen gepragt. Im Umfeld des Plangebietes entwickelte sich in den vergangenen
Jahren eine verdichtende Nutzung

Die Fldche des Plangebietes ist von rahmendem Baumbestand gepragt. Insbesondere der
Ubergang zur Landschaft bzw. der Ostsee-Promenade weist eine naturnahe Bestockung
aul. Der Bereich der im vergangenen Jahr abgebrochenen Bebauung wurde beraumt.
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Entwicklungsziel: Sicherung der natirlichen Lebensgrundlagen sowie eines gesunden,
harmonischen Lebensumieldes.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung: Die allgemeinen Funktionen der heutigen Landschaft
bleiben erhalten. Durch die Nichtnutzung des Grundstiicks ist mit illegalen Nutzungen (PKW-
Stellflache 0.4.) oder Ablagerungen zu rechnen.

Bewertung: Das Plangebiet wird durch eine neus Bebauung, welche die naturraumlichen
Rahmenbedingungen beriicksichtigt, in seiner urspriinglichen Erholungsfunktion erhalten.
Die asthetische Aufwertung des Grundstiicks wird das menschliche Wohlbefinden heben.

Fir den Menschen wvollzieht sich mit der geordneten Nutzung der Fliche eine positive
Entwicklung.

3.3.5) Kulturgiiter und sonstige Sachgliter

Denkmale

Denkmale / Bodendenkmale sind im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes nicht
vorhanden.

3.3.8) Wechselwirkungen

o glwirkungen swischen umwellrelay, Belangen

Im Plangebiet handelt es sich um eine anthropogen vorgepragte Freiflache in einem recht
stark frequentierten Bereich des Seebades Breege-Juliusruh, welche an die im
Dinenbereich gelegene Ostseepromenade anschlieft. Das Vorhaben umiasst die
Ausweisung von Bauplatzen fir Fremdenbeherbergung. Die Anordnung der Gebaude
parallel zur StraBe .Am Waldwinkel" berlicksichtigt die 6stlich gelegene Dinenschutzzone.

Die Auswirkungen des Vorhabens auf die Belange von Natur und Umwelt sind aufgrund der
Vornutzung des Gelandes als nicht erheblich einzustufen. Es werden keine dkosystemaren
Zusammenhange mit hoher Wertigkeit beeintrachtigt. Die mit dem Vorhaben verbundenen
Auswirkungen auf die Belange von Natur und Landschaft sind eher einfacher Art und
beschranken sich auf die Uberbauung bzw. Versiegelung von Grundstiicksflachen, welche
bisher als bebaute Flachen oder Zierrasenflichen vorlagen. In Teilbereichen werden
heimische Gehdlze beseitigt.

Das anfallende Oberfldchenwasser verbleibt weitestgehend im Landschaftsraum. Durch die
gezielte MNeupflanzung wvon Baumen wird ein harmonisches, in eine gesunde
GroBgrinstruktur eingebettetes Orisbild fir dieses Vorhabensgebiet erhalten.

Wechselwirkungen zwischen dkonomischen, sozialen und dkologischen Belangen

Im Vorhaben werden durch die intensive Ausnutzung eines bebauten Gelandes positive
Impulse auf das Orts- und Landschaftsbild ausgeibt. Das Image des Tourismusstandortes
Seebad Breege-Juliusruh wird durch die geordnete innerértliche Entwickiung und
Beseitigung baulicher Missstande gestéark!.

3.4.7) Zusammenfassung

Das Vorhaben B-Plan 12 Waldwinkel" der Gemeinde Breege-Juliusruh ist auf Grundlage
der vorausgegangenen Untersuchung bzgl. der Schutzgiter Boden, Wasser, Klima,
Landschaftsbild sowie Mensch und seiner Gesundheit als umweltvertraglich einzustufen.
Erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzgiiter werden durch die erneute Bebauung des
seit Generationen in Nutzung befindlichen Gel&ndes nicht verursacht.
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Beziglich der Schutzgiiter Flora / Fauna ist das Vorhaben auf regionaler Ebene als
umweltvertraglich einzustufen. Vorhaben- und lagebedingt werden keine erheblichen
Beeintrdchtigungen des Schutzgutes auftreten. Das Vorhaben steht in  keiner
Wechselwirkung zu anderen Vorhaben. Lokal wurde durch die Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung das MaB des erforderlichen naturschutzfachlichen Ausgleichs
festgelegt.

Landschalt / Landschaftsbild: Die Art des Vorhabens sowie dessen geplante Lage innerhalb
der Ortslage lasst zunachst eine Beeintrichtigung des Oris- bzw. Landschaftsbildes
vermuten. Das griinordnerische Grundkonzept sieht die Anpflanzung von Einzelbaumen und
Baumgruppen im &ffentiichen Raum zur Strukturierung des Plangebietes mit GroBgriin vor,

Der visuelle Eindruck des Ortes wird nicht beeintréchtigt.

Vorhaben- und anlagebedingt werden keine erheblichen Beeintrachtigungen des
Schutzgutes  Klima/Luft auftreten. Das Vorhaben steht in keiner Wechselwirkung zu
anderen Verhaben,

Mensch und seine Gesundheit: Die Schaffung eines &sthetisch ansprechenden Umfeldes
mit einer naturnahen Ausstattung an Gehélzstrukturen verbessert die allgemeine Situation
fiir Mensch uns Gesundheit.

In Summe betrachtet verursacht das Vorhaben durch geringe zusatzliche Versiegelungen
geringiigige Beeintrachtigungen der Schutzgiiter Boden und Wasser. Fir die Errichtung der
Baukorper wurden bisherige Versiegelung und Uberbauung aufgehoben. Nachhaltige
Beeintrachtigungen des Grundwassers werden vorhabenbedingt nicht auftreten. Das
Oberflachenwasser verbleibt im wesentlichen im Gebiet.

3.4.8) Monitoring

Durch die Realisierung des Vorhabens werden keine erheblichen Beeintrachtigungen der
Belange von Natur und Umwelt verursacht. Es werden ausschiieBiich Biotope des
Siedlungsraumes verandert, so dass besondere Monitoringprogramme zur Entwicklung der
Belange von Matur und Umwelt nicht erforderlich sind.

Die festgesetzten Baum- und Gehdlzpflanzungen sind im Rahmen der Entwicklungspflege
auf einen Anwachserfolg hin zu kontrollieren. In den folgenden Jahren ist der dauerhafte
Erhalt der Pflanzungen im Zuge der Unterhaltungspflege zu priifen und ggl. durch
géartnerische MaBnahmen zu verbessern.

Breege
August 2006
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