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

1 Anlass und Ziel der Planung

Die 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplans Nr. 10 ,Gesundheitspark Peenemiinde-
Karlshagen“ wird erforderlich, um die rechtlichen Voraussetzungen fur Anpassungen in der
Erschlieung, der Gebaudeformen und der Zuordnung von Nutzungen zu schaffen.

Der Bebauungsplan Nr. 1 ,Gesundheitspark Peenemiinde-Karlshagen An der Alten
Peenemuinder StraRe" sieht fur das Plangebiet bislang sonstige Sondergebiete vor, die Well-
ness- und Gesundheits-Tourismus und Fremdenbeherbergung sowie Bereiche fur Senioren-
und fur Mitarbeiterwohnen integrieren.

Im Zuge der Hochbauplanung wurde zur Umsetzung der Bebauung festgestellt, dass sich aus
technischen Grinden einzelne Festsetzungen des Bebauungsplans nur schwer einhalten las-
sen. Dieses betrifft beispielsweise den erforderlichen Hochwasserschutz. Daher sollen Be-
zugshohen und Gebaudehshen sowie die Zuléssigkeit von geringen Uberschreitungen gean-
dert werden.

Des Weiteren werden auf Grundlage einer wirtschaftlich tragfahigen Umsetzung Abweichun-
gen der bislang festgesetzten Gebaudeformen fur Hotel, Ferienhduser und Mitarbeiterwohnen
erforderlich.

Um den Anreiseverkehr zum Hotel sicher zu gestalten wird der Verlauf der Schutzenstralle
verschoben und parallel zu einer Hotelvorfahrt angeordnet.

Um die Grundséatze des Klimaschutzes weiter zu fordern und die Stromversorgung fur die
Heizzentrale der Geothermie zu optimieren, sollen Photovoltaikflichen auf den bislang als pri-
vate Grinflachen festgesetzten Bereichen im Nord-Westen und Sud-Osten des Plangebietes
errichtet werden. Zur sinnvollen Doppelnutzung werden hier Carports und Garagen zuldssig
sein. Die Zufahrt kann dann gleichzeitig einen Teil des Verkehrs aus der Innenflache heraus-
halten.

Die Verlagerung der ErschlieBung und die Anordnung von Carports soll auch fur das SO1 Sud
erfolgen.

Die Anordnung von Stellflachen am Rand der inneren Grunflache soll zugunsten der Grinfla-
che weitgehend entfallen.

Die Einstufung des geplanten Seniorenwohnens als SO 4 wird unter Beibehalt der geplanten
Nutzung zum allgemeinen Wohngebiet mit besonderer Zweckbestimmung Seniorenwohnen
geandert.

Die Einstufung des geplanten Seniorenwohnens als SO 6 wird unter Beibehalt der geplanten
Nutzung zum allgemeinen Wohngebiet mit besonderer Zweckbestimmung Mitarbeiterwohnen
geandert.

Das siidlich des B-Plangebietes liegende Wohngrundstuick wird als ergdnzende Wohngebiets-
flache in die Abgrenzungen des B-Plans integriert. Hier kdnnen weitere Mitarbeiterwohnungen
und Verwaltungsfunktionen untergebracht werden.

Um die umgebenden Flachen des zukiinftigen Hotels in die Verantwortung des jeweiligen Be-
treibers zu integrieren, werden diese dem Sondergebiet SO 1 zugeschlagen.
Die MaRgaben des Raumordnungsverfahrens werden berucksichtigt.

Wesentliche Inhalte der Plananderung sind:
e Anderung Abgrenzung SO 1
Anderung StraRenverlauf der Schitzenstrale im Bereich des SO 1
Anderung Bauhéhen bzw. Bezugshéhen SO 1
Anderung der Zuordnung von SO 4 in WA 1
Anderung der Zuordnung von SO 6 in WA 2
Ausweisung von méglichen Luftgeschossen zwischen den Teilflachen des WA1 pa-
rallel zur Alten Peeneminder Stralle
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Anpassung Zulassigkeit von Héhenuberschreitung SO1

Sicherung der Unterquerung der Ringstrae sud-6stlich des SO 1

Anderung der Geschossigkeit SO 2 und WA2

Ausweisung von Flachen fur Carports in Verbindung mit Photovoltaik inkl. Zufahrts-
maglichkeit in SO 2

Verzicht auf Ausweisung gesonderter Verkehrsflaichen in SO 2

Ausweisung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten im SO2, WA1 und WA3
Festsetzung zur Zuldssigkeit von Swimmingpools und Pavillons in SO 2

Erganzung Flache fur Versorgungsanlagen, Zweckbestimmung Abwasserpumpwerk
Anpassung und Anderung der Leitungsrechte in Bezug zur Geothermie
Aktualisierung Schutzgebietsgrenze LSG

Ergénzung des Wohngrundstiickes im Suden als WA3

Zulassigkeit eines Gradierwerkes in der inneren Grinflache

2 Raumlicher Geltungsbereich

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

im Norden: durch die vorhandene Waldflache

im Osten: durch die Alte Peenemiinder StralRe

im Sitden: durch die nérdliche Grenze der Flurstlicke 5, 7, 8, 15, 18, 20, 21, 22/2, 25, 4/2,
und 7/38 sowie den Teilabschnitt der Schiitzenstralle

im Westen: durch die vorhandene Waldflache und den duReren Rand der Schitzenstrale

Der Geltungsbereich umfasst rd. 27,90 ha und beinhaltet die Flurstticke 7/35, 7/42 und 7/47
sowie die Teilflursticke 7/36, 7/45, 7/48, 7/49 und 7/50 der Flur 7 der Gemarkung
Peenemuinde. Die Immobilienwert Sachsen AG ist die Eigentimerin der Grundstticke inner-
halb des B-Plangebietes, mit Ausnahme des Flurstlicks 7/50, das dem Schuitzenverein Blau-
Weil} Karlshagen e.V. gehért, dem Flurstick 7/49, das einer Privatperson gehért und dem
Flurstick 7/48, das der DBU gehort.

3 Gesetzliche Grundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 1 und 2 des Gesetzes vom 04. Januar
2023 (BGBI. I Nr. 6 vom 11.01.2023).

- Baunutzungsverordnung - BauNVO i.d.F der Neubekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. 1S.3786), geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. | Nr.
6 vom 11.01.2023).

- Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. |, S. 58), zuletzt gean-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I, S. 1802).

- Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
vom 29. Juli 2009 (BGBI. I Nr. 51 vom 06.08.2009 S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel
3 des Gesetzes vom 08. Dezember 2022 (BGBI. | Nr. 49 vom 13.12.2022 S. 2240).

- Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfihrung des Bundesnaturschutz-
gesetzes (Naturschutzausfihrungsgesetz - NatSchAG M-V) vom 23. Februar 2010
(GVOBI. M-V Nr. 4 vom 26.02.2010, S. 66), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 5. Juli 2018 (GVOBI. M-V Nr. 11 vom 16.07.2018, S. 221).
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- Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange (Bundes-Immissionsschutzgesetz in
der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), gedndert zuletzt
durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom 19. Oktober 2022 (BGBI. | S. 1792)

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

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

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LbauO M-V) (LBauO M-V) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V, S. 344), berichtigt am
20. Januar 2016 (GVOBL. M-V, S. 28), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V, S. 1033).

- Raumordnungsgesetz vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), das zuletzt durch Arti-
kel 1 des Gesetzes vom 22. Marz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 88) gedndert worden ist.

3.1 Bisherige Zielstellung des Bebauungsplans
Folgende wesentliche Planungsziele bilden das Grundgerist des Bebauungsplanes:

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

o Beibehaltung der zentralen Freiflaiche und weitere Gestaltung

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

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

o Ausweisung der entsprechenden Flachen fur den ruhenden Verkehr

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

o Sicherstellung der vorhandenen und geplanten Ver- und Entsorgungsleitungen

3.2 Ausgangslage im Raumordnungsverfahren
(ROV, Landesplanerische Beurteilung vom 14.12.2011)

Ziel der stadtebaulichen Entwicklung ist die Umnutzung des Gelandes zu einer Medicalwell-
ness-, -hotel- und -appartementanlage mit insgesamt ca. 1.000 Betten fir wechselnden Per-
sonenkreis.

Das als ,Gesundheitspark Peenemunde-Karlshagen“ bezeichnete Vorhaben umfasst eine Fla-
che von 25,5 ha (davon 13,6 ha Wald), auf der insbesondere die bereits versiegelten Areale
neu bebaut werden sollen. Die unbebauten Flachen sollen entsprechend den értlichen Gege-
benheiten als Freiraum bzw. Park gestaltet werden oder als Waldflache verbleiben.

Das westlich gelegene Hotel soll die zentralen Gesundheits- und Wellnesseinrichtungen mit
insgesamt ca. 500 Betten umfassen. Der Mittelbereich der ehemaligen Barackenstandorte soll
mit Gesundheits-Einzelferienhdusern bebaut werden. Am Eingangsbereich der alten
Peenemiinder StraRe/rechts sind neben Seniorenwohn- und -pflegeeinrichtungen insbeson-
dere die gebietsbezogenen Versorgungsladen, Buros und Praxen untergebracht. Alle Anla-
genteile sollen betriebswirtschaftlich verbunden werden und damit einen tragfahigen Ganzjah-
resbetrieb von Kompakt- und Praventionskuren als neues Produkt an der Nahtstelle zwischen
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Tourismus und Medizin im Sinne einer privaten Gesundheitsvorsorge erméglichen. Das Mar-
keting wird auf eine klare Fokussierung auf die Klientel ,50+“ ausgerichtet sein.

Das Gesundheitskonzept knipft an die Badertradition der Insel Usedom an. Der Gesundheits-
park Peenemiinde-Karlshagen soll einen stabilen Ganzjahresbetrieb und ca. 80 bis 100 Dau-
erarbeitsplatze ermdglichen.

3.3 Neue Zielstellung

Durch die 1. Anderung und Erganzung wird die bisherig Zielstellung des Bebauungsplans nicht
verandert.

Das Grundkonzept zur Entwicklung des Gesundheitsparks ist im Jahr 2010 abgeschlossen
worden, das ROV im Jahr 2011. Die Rahmenbedingungen, wie z.B. die touristische Entwick-
lung in Deutschland, in Mecklenburg-Vorpommern und speziell in der Region Insel Usedom,
sowie die Wohnraumentwicklung haben sich geandert. Insbesondere die WWohnraumentwick-
lung fur Menschen auf Usedom, und zwar sowohl fur dltere Menschen als auch fur Familien,
fur Mitarbeiter des touristischen Bereiches, der Pflege und der medizinischen Versorgung
deckt nicht den Bedarf, der sich durch die Schaffung von Arbeitsplatzen einerseits und die
sukzessiven Umwandlungen von Wohnen in temporares Ferienwohnen ergibt.

Des Weiteren spiegelt das Vorhaben die Veranderungen in Bezug auf Klimawandel, der Kos-
tensteigerungen der Energieversorgung und des allgemeinen Umweltschutzes wider, indem
kurze Wege und sinnvolle Nutzungszusammenhange geschaffen werden. Die Nutzung von
Geothermie spiel dabei ebenso eine wichtige Rolle. Durch die Aktivierung der nahliegenden
Geothermiebohrungen, die Nutzung als Warme- und Energiequelle, als Heilwasser und als
Sole wird die funktionale Verbindung innerhalb des Gesundheitsparks deutlich, aber auch die
Funktionen, die in die weitere Umgebung hinaus wirksam werden.

Diese Veranderungen sind bei der Umsetzung des Vorhabens Gesundheitspark zu beriick-
sichtigen.

Die GroRe der Zimmer bzw. Appartements sowie die zahlreichen zusétzlichen Nutzungsfla-
chen entsprechen den modernen Anforderungen fir einen erholsamen Aufenthalt.

Das Anderungserfordernis umfasst einzelne Festsetzungen zur Erreichung der genannten
Ziele. Die Erganzung fuhrt zur Integration einer angrenzenden Wohnflache.

3.4 Planungsalternative

Das Ziel der 1. Anderung und Ergénzung ist es, Anpassungen in der ErschlieBung, der Ge-
béudeformen und der Zuordnung von Nutzungen zu schaffen. Die Nutzung von Flachen fir
Photovoltaik im direkten Zusammenhang mit der Gewinnung von Energie durch Geothermie
dréngt sich auf der Grundlage von kurzen Wegen und direkter Nutzung auf.

Aufgrund der vorhandenen baulichen Strukturen dréngt es sich auf, die Bebauung mit Carports
funktionsbezogen an die vorhandenen Strukturen anzugliedern.

Daher wurden im Zuge des B-Plananderungsverfahrens keine weiteren Alternativen unter-
sucht.

3.5 Planerische Rahmenbedingungen

3.5.1 Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern

Entsprechend des Regionalen Raumentwicklungsprogramms Vorpommern (RREP 2010) sol-
len in den Regionen mit guten nattrlichen Voraussetzungen attraktive Angebote fir den Ge-
sundheits- und Wellnesstourismus geschaffen werden. Hierbei wird die Aussage getroffen,
dass “die traditionellen Kur- und Erholungsorte mit ihrer speziellen Infrastruktur bedarfs- und
funktionsgerecht auszubauen sind. Wo die Voraussetzungen zur ErschlieBung und Abgabe
von natirlichen und ortsgebundenen Heilmitteln bestehen, soll die Entwicklung zu Heilkurorten
angestrebt werden®. Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass das kulturelle und kulturhistorische
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Potenzial der Region u.a. in Peenemiinde gezielt fiir die Entwicklung des Kultur- und Stadtetourismus
und die Gestaltung der Kulturlandschaft genutzt werden soll.

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

Fur das Vorhaben ,Gesundheitspark Peeneminde-Karlshagen“ wurde im April 2011 ein
Raumordnungsverfahren eingeleitet. Im Rahmen des Verfahrens wurden mehrfach Abstim-
mungsberatungen mit den Gremien der Gemeinden Peeneminde und Karlshagen sowie den
betroffenen Fachbehdrden hinsichtlich der Naturschutz-, Denkmal- und Landesforstbelange
durchgefuhrt. Unter Mitwirkung der Raumordnungsbehérde wurde letztendlich ein von den Be-
teiligten anerkannter Konsens zu einem stadtebaulichen vertraglichen Konzept erreicht.

Das dem Bauleitplanverfahren zum B-Plan Nr. 10 vorangegangene Raumordnungsverfahren
wurde mit Datum vom 03.01.2012 abgeschlossen. Unter Einhaltung bestimmter MalRgaben
wird dem Vorhaben eine positive raumordnerische Vertraglichkeit bescheinigt. Die wesentli-
chen MaRgaben sind:

- Einschrankung der Bettenanzahl auf maximal 1.000 Betten fur Ubernachtungskapazitaten

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

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

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

- Wiederherstellung einer Baufluchtlinie fur die geplante Bebauung im nérdlichen bzw. sud-
lichen Teil der vorhandenen hufeneisenférmigen Stralle

- Einhaltung einer Abstandsflache von 27 m zwischen Geb&audekante und Grenze des Wal-
des im nérdlichen Teil des Plangebiets

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

- Abstimmung mit Naturschutzbehérden hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Ersatzmal-
nahmen fir geschutzte Arten

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

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

Der Bebauungsplan orientiert sich an den vorgenannten MaRRgaben und es wurden entspre-
chende Festsetzungen getroffen.

Die MaRgaben werden wie folgt umgesetzt und bertcksichtigt:

- Die Ubernachtungskapazitat des Vorhabens ist Uberwiegend auf die Gesundheitspra-
vention auszurichten und auf maximal 1000 Betten zu begrenzen
Durch die Begrenzung von Gebaudehéhen und bebaubaren Grundflachen wird eine Be-
grenzung der Bebauung erzielt. In den Festsetzungen (Textteil B) werden die Héchstan-
zahlen der Betten festgelegt.

- mogliche Nutzung der zentralen Gesundheitseinrichtungen auch durch externe Tages-
gaste
Die Zuwegung Uber die SchitzenstralRe bleibt 6ffentlich. Die Nutzung der Gesundheits-
einrichtungen auf der zentralen Grinflache (inneres U) sind 6ffentlich.

- Erarbeitung einer denkmalpflegerischen Zielstellung fur das Plangebiet unter Berticksich-
tigung der vorhandenen stadtebaulichen Struktur und der freien AuRenflaichen
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Die denkmalrechtliche Zielstellung ist Teil der Anlage zur Begriindung des B-Plans und
bleibt bei der 1. Anderung und Ergénzung beriicksichtigt.

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

Die Waldabstandsflachen berucksichtigen die im ROV festgelegten Waldgrenzen. Ein An-
trag auf Waldumwandlung ist Teil der Beitrdge zur 1. Anderung und Ergénzung des Be-
bauungsplans.

- Wiederherstellung einer Baufluchtlinie fur die geplante Bebauung im nérdlichen bzw. siid-
lichen Teil der vorhandenen hufeneisenférmigen Stralle

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

- Einhaltung einer Abstandsflache von 27 m zwischen Gebaudekante und Grenze des Wal-
des im nérdlichen Teil des Plangebiets

Die Abstandsflache wird zu allen angrenzenden Waldbereichen eingehalten.

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

Die Begrenzung ist im Plan mit Angabe des MaRes festgesetzt.

- Abstimmung mit Naturschutzbehérden hinsichtlich der artenschutzrechtlichen ErsatzmaR-
nahmen fur geschitzte Arten

Alle ErsatzmaRnahmen wurden mit der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmt und sind
weitgehend bereits umgesetzt.

-  Festlegung der Gesamtverkaufsflache von 800 m? fur gewerbliche Nutzung im Bereich
der Alten Peenemunder StralBe in den 2 Teilflachen mit je 400m2.

Die Festlegung wird in der Festsetzung zu WA1 umgesetzt.

- Abstimmung mit dem Betreiber der benachbarten SchieRanlage (Schitzenverein Blau-
Weil Karlshagen e.V.) zu geeigneten Vorkehrungen beziglich des Larmschutzes
Die Abstimmung mit dem Schuitzenverein zu erforderlichen ErtlichtigungsmaRnahmen
wurde vertraglich vereinbart. Die MaBnahmen sind bereits umgesetzt.

3.5.2 Fldachennutzungsplan

Die Gemeinde Peenemiinde verfigt seit April 2005 Uber einen wirksamen Flachennutzungs-
plan. Das B-Plangebiet wurde im Flachennutzungsplan zum groRen Teil als von der Planung
ausgenommene Flache dargestellt. Die nordwestliche Ecke wurde als Sonderbauflache mit
der Zweckbestimmung ,Schiutzenverein” ausgewiesen. Der Flachennutzungsplan soll im wei-
teren Verfahren gedndert bzw. erganzt werden.

4 Bisherige Entwicklung

Seit In-Kraft-Treten des Bebauungsplans ist die Beraumung der ehemaligen Baracken und
des ehemaligen Wirtschaftsgebaudes erfolgt. Im gleichen Zuge sind t.w. die geplanten Ge-
hélzrodungen und Fallungen durchgefuhrt worden. Die erforderlichen Waldumwandlungen
sind abgeschlossen.

Die Kompensationsmafnahmen und artenschutzrechtlichen MaBnahmen wurden umgesetzt.
Der Schief3stand, der von einem ortsansassigen Schutzenverein (Blau-Wei Karlshagen e.V.)
betrieben wird, wurde hinsichtlich des erforderlichen Schallschutzes erttichtigt.
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4.1 Erlduterung des B-Plans

4.1.1 Bemerkungen zum Verfahren

Der Aufstellungsbeschluss zur 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplans Nr. 10 "Ge-
sundheitspark Peenemiinde-Karlshagen an der Alten Peenemunder Strafle" wurde durch die
Gemeindevertretung Peenemiinde am 22.04.2021 gefasst, unterschrieben am 27.04.2021.
Die amtliche Bekanntmachung erfolgte am 26.05.2021 im Internet. Das Planverfahren ist nach
§ 2 BauGB durchzufuhren. Fur die Belange des Umweltschutzes ist eine Umweltprifung
durchzufilhren, die im Umweltbericht gemaR § 2a Nr. 2 BauGB zusammenzufassen ist. Die
Ergebnisse der Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung werden in diesen einflieBen. Die Planungsan-
zeige erfolgte Uiber das Amt Usedom-Nord am 28.05.2021. Die frilhzeitige Beteiligung der Of-
fentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB zur Unterrichtung der Burger Gber die Ziele und Zwecke
der Planung wurde in einer 6ffentlichen Sitzung der Gemeindevertretung durchgefiihrt. Eine
Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange wurde gemaR § 4 Abs. 1
BauGB durchgefuhrt.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Absatz (2) BauGB sowie Beteiligung der Behor-
den und sonstigen T6B gemaR § 4 Absatz (2) BauGB wird durchgefuhrt.

4.1.2 Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung )
In den Festsetzungen zur baulichen Nutzung werden folgende Anderungen vorgenommen:

Das SO1 wird nach Norden und Siiden aufgeweitet. Die Anderung der Abgrenzung erméglicht
eine klare Zuordnung von Freiflaichen zu angrenzenden Nutzungen. Des Weiteren wird der
Zufahrtsbereich von der Zufahrtsstrale zur SchieRanlage und zum sudwestlich liegenden
Wirtschafts- und Gewerbehof getrennt.

Die Art der baulichen Nutzung wird weiterhin in den bislang als private Griinflache vorgesehe-
nen Bereichen westlich des SO2-Nord und 6stlich des SO2-Sud geandert. Diese Flachen wer-
den durch eine Ausweitung des Sondergebietes ebenfalls zum Sondergebiet und dem SO2
zugeschlagen.

Die als private Verkehrsflaiche festgesetzten StichstraBen in den Sondergebieten SO2-Nord
und SO2-Sid entfallen. Die Zufahrten werden direkt den Sondergebieten zugeschlagen, da
es sich um jeweilige Einzelnutzungen auf den Privatflachen handelt.

Innerhalb der Sondergebiete SO2 wird die Zulassigkeit von Swimmingpools und Pavillons au-
Rerhalb der Baugrenzen unter Beruicksichtigung der Baulinie und der Flucht der Baulinie fest-
gesetzt.

Innerhalb des SO3 sollen in Kombination zur Informationsstelle auch die Anlage eines Trink-
pavillions zur Nutzung von Heilwasser sowie weitere Anlagen touristischer Belange zulassig
sein. Unter touristischen Belangen sind hier Sanitéreinrichtungen, Kiosk, Aufenthaltsbereiche
gemeint, also Anlagen, die nicht der Ubernachtung dienen.

Das SO4 wird in Zukunft als WA1 mit besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Grundlage
bildet die héchstrichterliche Rechtsprechung des OVG Rheinland-Pfalz (Urteil vom 12.01.2021
- 8 C 10362/20). Die bislang vorgesehenen Nutzungen bleiben erhalten.

Zulassig sind Wohngeb&ude mit der Zweckbestimmung ,Pflege- und Seniorenwohnen®, die
der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fur
soziale und gesundheitliche Zwecke.

Erganzende Nutzungen sind Ladengeschéfte des Einzelhandels, die der Versorgung des Ge-
bietes dienen. Die Gesamtverkaufsflache der beiden Teilgebiete darf 400 m? je Teilgebiet nicht
Uberschreiten.

Ausnahmsweise konnen zugelassen werden:
- Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe;

- Anlagen fur Verwaltungen
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- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen

Der Bedarf des Pflege- und Seniorenwohnens ergibt sich in erster Linie aus dem Bedarf aus
der Region Usedom. Insbesondere in Karlshagen und Peenemiinde besteht ein erheblicher
Bedarf an geeignetem Wohnraum mit Serviceleistungen. Dieser Bedarf zeigt sich auch im wei-
teren Umfeld auf der Insel Usedom.
Im Pflegesozialplan fur den Landkreis Vorpommern-Greifswald (Planungszeitraum 2019 -
2025/2030) wird verdeutlicht, dass:
shinsichtlich der Bevélkerungsentwicklung [.. ] fiir alle Sozialrdume festzustellen [ist], dass
die jetzige Bevolkerungsstruktur zukliinftig zu einem sehr deutlichen Anstieg der élteren
und hochaltrigen Bevélkerung fiihrt. Das wird zu einem Zuwachs an Pflegebedirftigen
fiihren. Damit steigt der Bedarf an ambulanter, teilstationdrer und stationérer Pflege.
Gleichzeitig zeigt die derzeitige Altersstruktur der Bevélkerung ein in der Zukunft abneh-
mendes Arbeitskréftepotential sowie Kinder- und Schwiegerkinder-Potential fiir die
Pflege.
Der Bedarf an ambulant betreuten Wohngruppen sowie an betreuten Wohnformen und
seniorengerechten, d.h. an Barriere armem, Wohnraum wird gegentiber 2017 gré3er wer-
den.”

,In den Sozialrdumen | (Universitéts- und Hansestadt Greifswald), und Ill (Amter Lubmin,
Am Peenestrom, Usedom Nord, Usedom Siid, Gemeinde Ostseebad Heringsdorf) werden
die Kapazitdten im Bereich Pflege im stationdren und teilstationdren Bereich sowie in der
solitdren Kurzzeitpflege zukdiinftig nicht mehr ausreichend sein und miissen der Bedarfs-
entwicklung entsprechend erweitert werden.

Die Bevélkerungsentwicklung hat im Bereich Usedom Nord eine positive Tendenz gezeigt. Die
Altersgruppenverteilung lag am 31.12.2018 bei

Gebietskérperschaft Altersgruppen Altersgruppen Altersgruppen
65 bis <70 70 bis < 80 80 und élter

Amt Usedom Nord 920 1372 768

SR 4925 6478 4495

Im Fazit der Bevolkerungsprognose der Studie wird ausgesagt, dass die Altersgruppen, die im
Prognosezeitraum zunehmen, zu einem Zuwachs an Pflegebedurftigen in allen Sozialrdumen
fuhren werden.

Es gibt fur die Versorgungsform des betreuten Wohnens keine gesetzlich festgelegte Defini-
tion. Es wird hier als altersgerechte Wohnform fir altere Menschen, meist in Wohnanlagen,
mit Betreuungsleistungen verstanden.

Da es sich beim Betreuten Wohnen um altersgerechte Wohnformen handelt, die ggf. eine Al-
ternative zu Pflegeheimen sein kénnen, werden auch Bewohnerinnen und Bewohner mit Pfle-
gegraden aufgenommen.

Die geplante Kapazitat des Pflege- und Seniorenwohnens umfasst 113 Wohneinheiten und
nimmt damit einen Teil des Bedarfes des Sozialraums Il auf. Dieses betrifft insbesondere das
betreute Wohnen sowie das barrierearme, seniorengerechte Wohnen.

Mit der Schaffung von betreutem Wohnraum wird die Moglichkeit gegeben, auch im Alter in
gewohnter heimatlicher Umgebung zu bleiben. Hier ansassige Angehdrige missen keine wei-
ten Wege z.B. nach Greifswald zuriicklegen.

Das Angebot von Urlaubs- und Verhinderungspflege, die sowohl fur Einheimische als auch als
Ergénzungsangebot fir Gaste des Gesundheitsparks bzw. anderer Hotels der Region ange-
boten werden kann, wird mit einem Anteil von ca. 10 % integriert.

Die Bewohner des Pflege- und Seniorenwohnens ergeben sich einerseits durch den regiona-
len Bedarf. Ergéanzend wird es einen Zuzug aus anderen Regionen geben, von
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betreuungsbedurftigen Menschen, die Linderung durch das Kistenklima und die Anwendun-
gen mit Sole fur Atemwege, Verdauungstrakt und Haut erfahren.

Das SO6 wird in Zukunft als WA2 mit besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Grundlage
bildet die hochstrichterliche Rechtsprechung des OVG Rheinland-Pfalz (Urteil vom 12.01.2021
- 8 C 10362/20). Die bislang vorgesehenen Nutzungen bleiben erhalten.

Zulassig sind Wohngebaude mit der Zweckbestimmung ,Mitarbeiterwohnen®. Ausnahmsweise
sind Beherbergungseinrichtungen fur touristische Zwecke zulassig.

Ergéanzend zu den geplanten touristischen Nutzungen und zur Absicherung der personellen
Versorgung des Pflege- und Seniorenwohnens werden daher Teilbereiche fur Mitarbeiterwoh-
nen vorgesehen.

Das Konzept des Gesundheitsparks umfasst die Schaffung von Hotelkapazitaten, von Ge-
sundheitshausern und einem Bereich fur Pflege- und Seniorenwohnen. In allen Bereichen wer-
den Arbeitsplatze geschaffen.

Fur die Verwaltung, Bewirtschaftung und Instandhaltung des Hotels wird derzeit von einem
durchschnittlichen Bedarf ausgegangen. Dazu kommen Servicekrafte und Mitarbeiter fur die
Freizeitgestaltung.

Im Bereich des Pflege- und Seniorenwohnens sind neben Verwaltungsmitarbeitern und Thera-
peuten insbesondere Pflegekrafte und Mitarbeiter des Facility-Management zu nennen. Des
Weiteren wird aufgrund der geplanten Versorgungsstrukturen und den geplanten kleingewerb-
lichen Flachen Verkaufspersonal, Servicekréfte, Kiichenpersonal und z.B. Friseure erforder-
lich.

Fur die Gesundheitshauser sind wiederum Mitarbeiter des Facility-Management, wie auch z.B.
Gartner und Mitarbeiter der Verwaltung zu nennen.

Fur den Betrieb der Heizzentrale sind keine standig anwesenden Mitarbeiter erforderlich, so
dass daraus kein konkreter Bedarf abzuleiten ist.

Die Mitarbeiter kénnen voraussichtlich zu einem Anteil von der Insel Usedom und dem nahe-
ren Umfeld angeworben werden. Es wird jedoch davon ausgegangen, dass ein groRer Anteil
der erforderlichen Arbeitskréafte, insbesondere Fachkréfte, nicht aus dem naheren Bereich
kommen werden. Damit ergibt sich die Notwendigkeit, Wohnraum zur Verfuigung zu stellen.
Die Wohnraumsituation vor Ort bietet derzeit nur sehr geringe Kapazitaten fir Menschen mit
einem geringeren oder durchschnittlichen Einkommen. Insbesondere fur Familien stellt das
ein Problem dar. Ohne bezahlbaren Wohnraum kann keine Mitarbeitergewinnung erfolgen.
Im Zuge der B-Plan-Anderung und Ergénzung wird dieser Mangel behoben. Die benannten
Bereiche fur Mitarbeiterwohnen bieten ca. 27 Einheiten im WA-2. Diese Kapazitaten bieten ca.
25 % der erwarteten Mitarbeiter eine Wohnméglichkeit.

Die Ergéanzung erfolgt als Allgemeines Wohngebiet und wird als WA 3 in der Planzeichnung
festgesetzt.
Es werden zur genaueren Regelung der baulichen Nutzung folgende textliche Festsetzungen
getroffen:
,In den allgemeinen Wohngebieten (WA) sind folgende gem. § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein
zulassigen Nutzungen zuléssig:

- Wohngebaude und
- Anlagen fur kulturelle und soziale Zwecke.

In den allgemeinen Wohngebieten (WA) sind folgende gem. § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein
zulassigen Nutzungen nicht zuldssig:

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften.

Insgesamt konnte der erforderliche Bedarf fur Mitarbeiterwohnen im Rahmen des ROV nicht
abschlieRend abgebildet werden. Auch der Wohnungsmangel habt sich im Laufe der Zeit ver-
schlechtert, so dass aufgrund der aktuellen Situation vor Ort hier Handlungsbedarf besteht,
der im Rahmen der 1. Anderung und Ergédnzung des B-Plans berlcksichtigt wird.
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Der hier benannte Wohnraum bezieht sich nicht auf die Eigenentwicklung der Gemeinde, son-
dern auf Angebote zur Mitarbeitergewinnung.

MaR der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl (GRZ) wurde in der Regel an der in der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgelegten Obergrenze orientiert. Die Festsetzungen erfahren keine Anderung.
Die Festsetzung der Geschossigkeit wird fiir die Bebauung im Gebiet SO-2 gedndert. Um eine
moderne Bauweise zu erméglichen, wird die 1-geschossige Bauweise in 2-geschossige Bau-
weise geandert. Dabei bleibt die Festsetzung der maximalen Firsthéhe von 10,40 m Uber der
OK der angrenzenden ErschlieBungsstrafe unveréndert.

Im SO1 ist im AuRenbereich die Anlage einer Saunalandschaft auf max. 500 m? zulassig.
Hierzu ist ein eingeschossiges Gebaude mit Dach auf einer Flache von max. 300 m? zulassig.

Die maximale Firsthohe der Gebaude im SO-1 wird geandert auf eine Héhe von 23,0 m Gber
der OK der angrenzenden Schitzenstrale. Hier wird die Bezugshéhe auf 2,00 m i HN76 ge-
andert.

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

Im SO-1 ist eine Uberschreitung der Héhe fur eine Glaskuppel auf einer Flache von bis zu 600
m?2 und einer Hohe von bis zu 30 m zulassig.

Im WA1, WA2 und WA3 ist eine Uberschreitung der Héhen fir nachrangige technische Anla-
gen und Bauten mit einer Héhe von bis zu 2 m zulassig.

Des Weiteren ist die Hohe fur die Anlage von technischen Anlagen fur den jeweiligen Fahrstuhl
zur Dachterrasse Uberschreitbar.

Die Festsetzung der Geschossigkeit wird fur die Bebauung im Gebiet WA 1 gedndert. Um fur
die Mitarbeiter ausreichend Raum zu schaffen, wird die 2-geschossige Bauweise (lt. ehem.
Festsetzung SO 6) in 3-geschossige Bauweise geandert. Dabei bleibt die Festsetzung der
maximalen Firsthéhe von 10,40 m Uber der OK der angrenzenden ErschlieBungsstrale un-
verandert.

Die beiden Teilbereiche des WA1 kénnen an der Alten Peenemuinder Strale in einer Tiefe von
22 m mit zwei Luftgeschossen verbunden werden. Die Luftgeschosse sind in den Geschossen
Il und IV zulassig.

Die Geschossigkeit fiir die Bebauung im Gebiet WA3 wird auf 4-geschossig mit einer maxima-
len Firsthéhe von 16,00 m Uber der OK der angrenzenden ErschlieRBungsstralle festgesetzt.
Eine Uberschreitung der Héhen fir nachrangige technische Anlagen und Bauten mit einer
Hohe von bis zu 2 m ist zuldssig.

Die Anzahl der Betten wird wie folgt festgesetzt: Die Anzahl der Betten wird im SO-1 auf ma-
ximal 500 Betten, in den weiteren Sondergebieten auf maximal 500 Betten fir einen standig
wechselnden Kreis von Gasten beschrankt.

Bauweise

Zur vorgesehenen Bauweise gibt es folgende Anderungen:

Im WA1 sind in der abweichenden Bauweise unter Einhaltung seitlicher Grenzabstande nach
LBauO MV Gebaudeldangen tber 50 m zuléssig.

Im SO2 ist die Uberschreitung der GRZ durch je einen Gartenpavillon bis 40 m? und je einen
Swimming-Pool bis 260 m? im Bereich der durch die U-férmigen Baugrenzen umfassten Fl&-
che zulassig. Die oberirdische Anlage darf die Achse der Baulinie nicht Uberschreiten.
Swimmingpool und Pavillon werden hier als funktionsbezogene Nebenanlagen eingestuft.
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Festsetzung von Fldchen, auf denen nur Wohngebaude fiir Personengruppen mit besonderem
Wohnbedarf errichtet werden durfen

Das Wohngebiet WA1 wird mit der Festsetzung BauGB §9 Absatz (1) Punkt 8 als Flache, auf
der nur Wohngebaude fur Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf errichtet werden
durfen eingeschrankt. Dabei ist hier die Zweckbestimmung Pflege- und Seniorenwohnen maR-
geblich.

Auf diesen Flachen soll dem Uberregionalen Bedarf an seniorengerechten Unterbringungen
Sorge getragen werden. Der strukturelle Zusammenhang mit den Leistungen des Gesund-
heitsparks ist gewahrleistet.

Das Wohngebiet WA2 wird mit der Festsetzung BauGB §9 Absatz (1) Punkt 8 als Flache, auf
der nur Wohngeb&ude fur Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf errichtet werden
durfen eingeschrankt. Dabei ist hier die Zweckbestimmung Mitarbeiterwohnen maRgeblich.
Auf diesen Flachen soll dem betriebsbedingten Bedarf an der Unterbringung von Mitarbeitern
Sorge getragen werden. Der strukturelle Zusammenhang mit den Leistungen des Gesund-
heitsparks ist gewahrleistet.

Grunordnung
Die 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplans fihrt zum Verlust von bislang als Grun-

flachen festgesetzten Bereichen nérdlich des SO2-Nord und innerhalb des inneren ,U".

Die betroffenen AusgleichsmaBnahmen sind in Teilen die MaRnahmen A1 (parkartige Grin-
flache) und A3 (Hochstammpflanzung).

Die erforderliche Kompensation wird auRerhalb des Plangebietes umgesetzt.

Fur den 6kologischen Ausgleich wird ein Okokonto als KompensationsmaRnahme herangezo-
gen.

Auf der Griinfliche innerhalb des inneren ,U“ wird die Zweckbestimmung ,Spielplatz” far einen
Teilbereich festgesetzt. Dieser soll sowohl fur Kinder, als auch fir Erwachsene aller Alters-
gruppen gelten.

Die Anlage eines Gradierwerkes wird als zuléssig festgesetzt. So kann die Sole, die bei der
Geothermiegewinnung zur Oberflache transportiert wird, plakativ fur Bildungs-, Gesundheits-
und Erholungszwecke genutzt werden.

Immissionsschutz
Beziiglich der schalltechnischen Orientierungswerte sind Sondergebiete nach DIN 18005 nur
in den Spannen von tags 45 bis 65 dB(A) und nachts 35 bis 65 dB(A) bestimmt.

Bei allgemeinen Wohngebieten (WA), Kleinsiedlungsgebieten (WS) und Campingplatzgebie-
ten liegen die Orientierungswerte nach DIN 18005 bei tags 55 dB (A) und nachts 45 dB bzw.
40 dB.

Die schutzbedurftigen Sondergebiete und Wohngebiete liegen in den untersten Larmpegelbe-
reichen | und Il der DIN 4109. Hier ergeben sich die geringsten Anforderungen an die resultie-
renden Schallddmm-MaRe der AuRenbauteile, die mit herkdmmlichen Bauweisen ohne be-
sonderen Aufwand zu realisieren sind.

Durch die 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplans wird die Zuwegung zu den Grund-
stlicken von der BestandsstraRe des ,U“ teilweise an die nordwestliche Waldkante und nach
Sud-Osten verlagert. Hier wird der Verkehrslarm wiederum von den geplanten Carports zur
Bebauung hin abgeschirmt. Zu beachten ist dabei auch die potentielle Verlarmung des EU-
Vogelschutzgebietes. Eine gesonderte gutachterliche Betrachtung (siehe Anlage) weist nach,
dass es auch durch die gednderte Strukturierung nicht zu einer relevanten Zunahme von Larm
und damit nicht zu einer Beeintrachtigung kommt.
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Gesonderte Larmschutzmalnahmen (ber die bestehenden Festsetzungen hinaus werden
durch die 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplans nicht erforderlich.

Artenschutz

Die 1. Anderung und Ergdnzung umfasst Veranderungen der inneren Struktur des Bebauungs-
plans. Die Ergdnzung umfasst eine bestehende bebaute Flache mit hohem Versiegelungs-
grad.

Zu beachten ist die potentielle Verlarmung des EU-Vogelschutzgebietes durch die gednderten
Verkehrs- und Wegefuihrungen innerhalb des Gebietes. Eine gesonderte gutachterliche Be-
trachtung (siehe Anlage) weist nach, dass es auch durch die geanderte Strukturierung nicht
zu einer relevanten Zunahme von Larm und damit nicht zu einer Beeintrachtigung kommt.
Artenschutzrechtliche Belange sind daher von der 1. Anderung und Ergénzung nicht betroffen.

4.1.3 Denkméler

Das Plangebiet liegt innerhalb des Flachendenkmals Heeresversuchsanstalt und Erprobungs-
stelle der Luftwaffe Peenemiinde. Entsprechend der Stellungnahme des Landesamtes fir Kul-
tur und Denkmalpflege M-V vom 06.07.2012 liegt der groRe Teil des Plangebietes im Bereich
der Bodendenkmale sowie der Bau- und Kunstdenkmale. Das Plangebiet liegt im Bereich der
archéologischen Fundstatten Peenemiinde, Fundplatze 16,18,19,20 und 26. Die vorhandenen
Bodendenkmale sind gem. § 2 Abs. 1 und 5 DSchG M-V geschitzte Bodendenkmale, Diese
sind zu schitzen. Deshalb ist fur das Bauvorhaben eine Genehmigung gemaR § 7 DSchG M-
V erforderlich. Das Plangebiet befindet sich innerhalb des gern. § 2 DschG M-V als Einzel-
denkmal geschitzten "Gelande(s) der ehemaligen Heeresversuchsanstalt...", das unter der
Position 1421 in die Denkmalliste des Landkreises Vorpommern - Greifswald eingetragen ist.
Eine denkmalpflegerische Zielstellung fur die Gesamtanlage wurde bereits in Abstimmung mit
dem Landesamt fur Kultur Denkmalpflege bearbeitet. Folgende Aussagen wurde hierbei ge-
troffen und festgelegt.

Die 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplans hat Auswirkungen auf die bislang fest-
gelegten Maligaben.

Bei der Hoéhe der Neubebauung im SO-1 wird die Beschrankung von 19 m auf 23 m Firsthéhe
geandert. Die Hohenlberschreitung des Glasdaches wird auf 30 m erhéht.

Fur die kiinftige Bebauung in den Sondergebieten SO-2 mit Hausgruppen entfallt die jeweilige
Stichstrale mit Anbindung an die Ringstrale. Die Zugadnge werden im Rahmen der Freianla-
gengestaltung von der Ringstrafle und tber private Seitenwege hergestellt, die nicht gesondert
ausgewiesen werden. Die Erganzung eines Swimmingpools und eines Pavillons zwischen den
Hausgruppen innerhalb der Freiflichen gilt als nachrangige Gestaltung, die keine negativen
Auswirkungen auf die denkmalgeschitzten Strukturen hat.

Das WA1 wird durch eine bauliche Verbindung mit Luftgeschossen in den Ebenen Il und IV
ergdnzt. Abweichend von der bisherigen Planung riicken die geplanten Baukérper nadher an
die Verkehrsflache heran und die Kubatur wird anstatt der bislang geplanten L-Baufelder kom-
pakter angelegt, so dass die Baufelder kiirzer und breiter werden.

Durch die Zuwegungsbereiche im hinteren Bereich der Baufelder des SO2 kommt es zu einer
weiteren Beruhigung des zentralen Bereiches. Dieses wird auch dadurch verstéarkt, dass keine
gesonderten Stellplatze mehr im zukinftigen Kurpark angeordnet werden.

Folgende Auflagen sind bei der Umsetzung einzuhalten:

1.Der Genehmigung der unteren Denkmalschutzbehérden bedarf gemaR § 7 Abs. 1 DSchG
M-V, wer Denkmale beseitigen, verdndern, an einen anderen Ort verbringen oder die bisherige
Nutzung andern will, in der Umgebung von Denkmalen MaRnahmen durchfiihren will, wenn
hierdurch das Erscheinungsbild oder die Substanz des Denkmals erheblich beeintrachtigt wird.

2. Vor Ausfuhrung der MaRnahme ist bei der unteren Denkmalschutzbehérde schriftlich die
Genehmigung flr Eingriffe in das Denkmal einzuholen. (Antragsunterlagen unter Verwendung
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des Antragsformulars bitte in schriftlicher Form 2fach einreichen). https://www.kreis-vg.de/me-
dia/custom/2164 3431 1.PDF71540358906

3. Soweit eine andere Genehmigung flro. g. Vorhaben gesetzlich vorgeschrieben ist, ersetzt
diese Genehmigung gern. § 7 Abs. 6 DSchG M-V die denkmalrechtliche Genehmigung. In
diesem Fall hat die Genehmigungsbehorde die Belange des Denkmalschutzes entsprechend
dem DSchG M-V zu beriicksichtigen und darf die Genehmigung nur im Einvernehmen mit dem
Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege erteilen

4.1.4 Ver- und Entsorgung

Hinsichtlich der Festsetzungen zur Ver- und Entsorgung werden textlich keine Anderungen
vorgenommen.

Vorsorgeflachen Versorgung und Leitungsrechte (GFL) werden im B-Plan verankert, hier fin-
den auf Grundlage der technischen Planung veranderte Leitungsfihrungen und die erforderli-
chen Leitungsrechte insbesondere in den Sondergebieten SO 2 Nord und Sud ihre Entspre-
chung.

Die Aktivierung der Geothermienutzung sowie die Einholung erforderlicher Genehmigungen
erfolgt durch Dritte in gesonderten Verfahren.

4.1.5 Trinkwasserbedarf

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbe-
seitigung Insel Usedom Uber das Wasserwerk und den Wasserspeicher Karlshagen. Aufgrund
der groBen Bettenanzahl sowie der Planung eines “Medical-Wellness-Hotel* wird ein hoher
Trinkwasserbedarf erwartet. Der Trinkwasserbedarf wurde mit auf Grundlage des Abwasser-
beseitigungskonzeptes Insel Usedom Nord-West (2013) ermittelt. Eine ausreichend dimensio-
nierte Leitung, die diesen Bedarf decken kann, liegt ausschlieBlich hinter der bestehenden
Gleisanlage in der LandesstralRe 6stlich und auRerhalb des B-Plangebietes. Fur den Anschluss
sind die Querung der ,Alten Peenemunder StraRe“ sowie eine Durchérterung der Eisenbahn-
strecke der UBB erforderlich.

4.1.6 Ldschwasserbedarf

Die bereitzustellenden Léschwassermengen kénnen nicht Gber die Trinkwasserversorgung ab-
gedeckt werden. Um Léschwasser in ausreichender Menge zur Verflgung zu stellen, soll das
vorhandene Feuerléschbecken im Plangebiet beansprucht werden. Dieses soll teilweise sa-
niert und in das neue Loschwassersystem integriert werden.

Nach Aussage des Amtes Usedom Nord, drtliche Feuerwehr betréagt der Loschradius der Feu-
erwehr max. 300 m. Zur groRflachigen Gebietsabdeckung sind 4 Léschwassersaugstellen ein-
zurichten und mit dem obengenannten Léschwasserbecken zu verbinden. Dies gewahrleistet
an jeder Stelle des Baugebietes eine gleichméaRige Léschwasserbereitstellung.

In der SchitzenstralRe sind zusétzlich zum Léschwasserringsystem zwei Unterflurhydranten
einzurichten. Die Gefahr der Brandausbreitung wird fir massive Gebaude mit ,mittel” bewertet.
Hieraus ergibt sich fur das Gebiet ein Loschwasserbedarf von 96 m¥h. Uber einen Léschzeit-
raum von zwei Stunden missen insgesamt 192 m® Wasser bereitgestellt werden. Diese Bereit-
stellung kann gewahrleistet werden. Erganzend kann das Gewésser im ,inneren U Léschwas-
ser bereitstellen. Im Rahmen der Baugenehmigung ist ein Brandschutznachweis zu erbringen.
Da im Bedarfsfall nur die freiwilligen Feuerwehren aus Karlshagen und Peeneminde mit be-
grenzter Kapazitat zur Verfugung stehen, sind konkrete MaRnahmen im Zuge der Erschlie-
Bungsplanung zu treffen. Im Brandschutznachweis sollten die Belange nach dem ZSKG i.V.m.
WasSIG und der 1. und 2. WasSV mit Bertcksichtigung finden.

Die Entnahmestellen und der Léschwasserteich sind jederzeit fur den Notfall oder die Unter-
haltung erreichbar zu halten.

Des Weiteren muss die Brandbekdmpfung mit Wasser durch raumlich getrennt zu errichtende
elektrische Abschalteinrichtungen méglich sein.
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4.1.7 Regenentwésserung

Die Regenwasserableitung soll Uber randlich der ErschlieBungsstrale verlaufende Hauptlei-
tungen und oberflachigen Abfluss realisiert werden. Als Pufferbecken wird der Léschwasser-
teich verwendet, welcher Uber Freispiegelverbindungen auch als Léschwasserentnahmestelle
genutzt wird.

Die anfallenden Wassermengen werden in das geplante Regenwassersystem im sudlichen
Bereich des Baugebietes in der Schutzenstralle abgegeben und Uber einen neu herzustellen-
den Anschuss sitidwestlich in das vorhandene Grabensystem abgefuhrt.

4.1.8 Schmutzwasserentsorgung

Das anfallende Schmutzwasser wird voraussichtlich Uber einen Freigefallekanal und Hebean-
lagen zu einem Abwasserpumpwerk an der SchitzenstraRe abgefuhrt. Von dort werden die
Abwassermengen mittels Druckrohrleitung zum Hauptpumpwerk Karlshagen transportiert, wo-
von dann die Schmutzwasserfrachten Uberleiten zur Kldranlage Wolgast. Die Abwassermen-
gen aus dem Gesundheitspark werden nach Bauabschnitten gestaffelt eingeleitet.

Eine fachgerechte Abwasserbehandlung ist sicherzustellen.

Bei der Entwicklung der Abwasserentsorgung und Leitungsfiihrung sind die Héhenlage des
Gebietes und die geplanten Hausanschlisse zu beriicksichtigen. Fur die Uberleitung des
Schmutzwassers zum vorhandenen Pumpwerk (Standort alte Klaranlage) wird aufgrund der
gegebenen topographischen Lage und der Entfernung zur alten Klaranlage ein weiteres
Pumpwerk benétigt.

4.1.9 Telekommunikation

Hinsichtlich der Festsetzungen zur Telekommunikation werden keine Anderungen vorgenom-
men.

4.1.10 Abfallentsorgung/ Wertstoffe

Hinsichtlich der Festsetzungen zur Abfallentsorgung werden grundsétzlich keine Anderungen
vorgenommen. Die neue Satzung des Landkreises Vorpommern-Greifswald Uber die Ab-
fallentsorgung (Abfallwirtschaftssatzung - AwS), in Kraft seit 1. Januar 2020, ist einzuhalten.
Diese Satzung ist Uber das Umweltamt des Landkreises zu erhalten oder Uber die Internetsei-
ten des Landkreises (http://www.kreis-vg.de) sowie der Ver- und Entsorgungsgesellschaft des
Landkreises Vorpommern-Greifswald mbH (http://www.vevg-karlsburg.de/) verfugbar.

Die bei den Bauarbeiten anfallenden Abfalle sind ordnungsgemaf entsprechend den Forde-
rungen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) vom 24.02.2012 (BGBI. | S. 212), in der zu-
letzt glltigen Fassung, zu sortieren und anschlieBend einer Verwertung, Behandlung oder Ent-
sorgung zuzufuhren.

Die Befahrbarkeit der ErschlieBungsstralRen fur Mullfahrzeuge ist gewahrleistet. In den Bebau-
ungsfeldern sind die Mullbehalter jeweils an die ErschlieBungsstralle vorzuziehen.

4.1.11 Baugrund
Hinsichtlich der Aussagen zum Baugrund werden keine Anderungen vorgenommen.

4.1.12 Aufnahmepunkte Katasteramt
Hinsichtlich der Aussagen zu Festpunkten werden keine Anderungen vorgenommen.

4.1.13 Gewdsser

Hinsichtlich der Festsetzungen und Aussagen zu Gewéssern werden keine Anderungen vor-
genommen.
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4.1.14 Kiisten- und Hochwasserschutz

Das Plangebiet ist Uberflutungsgefahrdet. Es befindet sich in einem Risikogebiet auRerhalb
von Uberschwemmungsgebieten. GemaR § 9 Abs. 6a BauGB wird das Risikogebiet auRerhalb
von Uberschwemmungsgebieten im Sinne des § 78b Absatz 1 des Wasserhaushaltsgesetzes
nachrichtlich benannt.

Hinsichtlich der Festsetzungen zum Kiisten- und Hochwasserschutz werden keine Anderun-
gen vorgenommen. Die Festsetzungen des B-Plans bleiben gliltig. Es gilt ergédnzend die Emp-
fehlung, keine Unterkellerung zu bauen. Falls ein Keller gewinscht wird, sind entsprechende
bauliche MaRnahmen zur Geb&audesicherung eigenverantwortlich vom Erbauer/ Eigentimer
vorzunehmen und im Rahmen der Baugenehmigung genehmigen zu lassen.

4.1.15 Bodenschutz

Hinsichtlich der Festsetzungen zum Bodenschutz werden keine Anderungen vorgenommen.
Die Auflagen It. Gultigem B-Plan bleiben bestehen.

4.1.16 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Hinsichtlich der Bauordnungsrechlichen Festsetzungen werden keine Anderungen vorgenom-
men. Sie gelten ebenfalls fur WA1, WA2 und WA3.

Flachenbilanz

Flachenart FlichengroRe (ha)
Waldflachen 8,34
Wohngebietsflachen 1,02
Sondergebietsflachen 11,75
Grunflachen 2,63
Wasserflachen 0,72
Verkehrsflaichen 2,79
Versorgungsflachen 0,65

gesamt 27,94
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I Umweltbericht

1 Beschreibung des Planvorhabens

1.1 Aufgabenstellung

Die 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplans Nr. 10 ,Gesundheitspark Peenemiinde-
Karlshagen* wird erforderlich, um die rechtlichen Voraussetzungen fur Anpassungen in der
ErschlieBung, der Gebaudeformen und der Zuordnung von Nutzungen zu schaffen.

Folgende wesentliche Planungsziele bilden das Grundgerist des Bebauungsplanes:

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

o Beibehaltung der zentralen Freiflaiche und weitere Gestaltung

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

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

o Ausweisung der entsprechenden Flachen fur den ruhenden Verkehr

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

o Sicherstellung der vorhandenen und geplanten Ver- und Entsorgungsleitungen

Durch die 1. Anderung und Ergéanzung wird die bisherig Zielstellung des Bebauungsplans nicht
verandert.

Das Anderungserfordernis umfasst einzelne Festsetzungen zur Erreichung der genannten
Ziele.

Wesentliche Inhalte der Plananderung sind:
Wesentliche Inhalte der Plananderung sind:
e Anderung Abgrenzung SO 1

e Anderung StraRenverlauf der SchitzenstraRe im Bereich des SO 1

e Anderung Bauhéhen bzw. Bezugshéhen SO 1

e Anderung der Zuordnung von SO 4 in WA 1

e Anderung der Zuordnung von SO 6 in WA 2

e Ausweisung von méglichen Luftgeschossen zwischen den Teilflaichen des WA1 pa-
rallel zur Alten Peenemiinder Stralle

e Anpassung Zuldssigkeit von Héhenuberschreitung SO1

e Sicherung der Unterquerung der RingstraRe siid-6stlich des SO 1

e Anderung der Geschossigkeit SO 2 und WA2

e Ausweisung von Flachen fir Carports in Verbindung mit Photovoltaik inkl. Zufahrts-
maoglichkeit in SO 2

e Verzicht auf Ausweisung gesonderter Verkehrsflachen in SO 2

e Ausweisung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten im SO2, WA1 und WA3

e Festsetzung zur Zulassigkeit von Swimmingpools und Pavillons in SO 2

e Erganzung Flache fur Versorgungsanlagen, Zweckbestimmung Abwasserpumpwerk

e Anpassung und Anderung der Leitungsrechte in Bezug zur Geothermie
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e Aktualisierung Schutzgebietsgrenze LSG
e Erganzung des Wohngrundstickes im Suden als WA3
e Zulassigkeit eines Gradierwerkes in der inneren Grunflache

Die geplanten Anderungen haben Auswirkungen auf Natur und Umwelt.

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

Die geplante MaBnahme der 1. Anderung und Ergdnzung stellt einen Eingriff in Natur und
Landschaft dar. Der Eingriffsregelung nach Naturschutzgesetzgebung (NatSchAG M-V §12 in
Verbindung mit §§ 13 bis 18 BNatSchG) ist Rechnung zu tragen. Diese wird in den Umwelt-
bericht integriert.

Im Rahmen der Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung ist zunachst der Bestand von Natur und
Landschaft hinsichtlich der 6kologischen Funktionen aktuell zu erfassen und zu bewerten. Da-
bei wird von einem Bestand ausgegangen, der bei Umsetzung des rechtskraftigen B-Plans
vorhanden ware.

Danach erfolgt eine Konfliktanalyse der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft. Die
maglichen Vermeidungs- und MinderungsmaRnahmen werden aufgefuhrt. Ggf. vorhandene
Vorbelastungen werden hier bericksichtigt. Die Konflikte werden aktuell erfasst und qualitativ
und quantitativ bewertet.

Nach der Ermittlung des Kompensationsumfanges erfolgt die Darstellung der landschaftspfle-
gerischen Gestaltungs-, Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen.

Der Umweltbericht umfasst die Aussagen des GOP.

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

1.2 Angaben zum Standort

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

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

Struktur und Nutzung
Die zu betrachtende Struktur umfasst einen Gesundheitspark mit Hotel, weiteren touristischen

Wohnstrukturen, Mitarbeiterwohnen, Verkehrsflachen, einem Feuerldéschteich und einer Park-
anlage. In der Parkanlage befindet sich ein Artenschutzhaus mit erforderlichem Pufferbereich.
Die ErschlieRung erfolgt Uber eine RingstraRe innerhalb des Gebietes. Im westlichen Bereich
befindet sich eine SchieBanlage. Im nordwestlichen Bereich befindet sich ein Heizhaus zur
Nutzung Geothermie. Es finden sich Baumreihen, Einzelbdume und im Nord-Westen eine
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Waldflache. Die angrenzenden Bereiche setzen sich aus Wohnbebauung, Wald- und Gehdlz-
flachen zusammen.

Das gesamte Gebiet weist starke anthropogene Pragungen auf, die sich sowohl durch Bebau-
ung und Versiegelung als auch in den Bodenstrukturen durch starke Umlagerungen, Ablage-
rungen, Verdichtungen und ahnliche Belastungen zeigen. Auch der Baumbestand ist iberwie-
gend anthropogen bedingt.

Innerhalb der nérdlichen Waldflache finden sich zahlreiche Splitterschutzbunker.

Die angrenzenden Flachen werden einerseits durch Siedlungswesen und Infrastruktur ge-
pragt, andererseits schlieBen sich Waldflachen an. Studwestlich des Plangebietes verlauft die
Stralte ,Schitzenstrale” an deren Ende sich eine SchieRanlage befindet. Norddstlich wird das
Plangebiet von der ,Alten Peenemiinder Strale” und der Gleisanlage begrenzt. Im Stdosten
und Siden befindet sich Wohnbebauung und im Nordwesten setzen sich die Waldflachen fort.

Vegetation
In dem betrachteten Bereich setzt sich die Vegetation sowohl aus heimischen als auch aus

nicht heimischen Arten zusammen.

Die Waldflachen im Norden weisen einen dichten Bestand als Laubmischwald auf.

Sudlich der Bebauung grenzen Flachen mit einzelnen Kiefern an.

Die Grunflachen weisen Rasenflachen, Beete und Gehdlzstrukturen auf.

Der floristische Bestand setzt sich weitgehend aus Arten der Siedlungsbereiche zusammen.
Bei den alteren GroRBgehoélzen handelt es sich um Eichen, Kiefern und Buchen. Es kommen
keine geschutzten oder wertvollen Arten vor.

Fauna

Die faunistischen Lebensraumstrukturen bieten in den bebauten Bereichen insbesondere ur-
banen Arten Lebensraum. In und an dem Artenschutzhaus siedeln sich neben verschiedenen
Fledermausarten auch Rauchwalbe und Hausrotschwanz an.

Die Waldflachen im Nordwesten bieten einer Vielzahl von Arten Lebensraum. AuRerhalb des
Plangebietes befindet sich das Schutzgebiet SPA Gebietes DE 1848-401 ,Waldgebiet bei
Karlshagen® mit Seeadler, Schwarzspecht, Rotmilan und Wespenbussard.

Im nérdlichen Waldbereich wird durch die 1. Anderung und Ergénzung eine randliche Uber-
planung erfolgen, die keine Auswirkung auf die Artenzusammensetzung hat. Allerdings kénnte
es durch Fahrzeugverkehr potentiell zu einer geringen Stérung der nahen Randbereiche kom-
men.

Eine gesonderte gutachterliche Betrachtung (siehe Anlage) weist nach, dass es auch durch
die geanderte Strukturierung nicht zu einer relevanten Zunahme von Larm und damit nicht zu
einer Beeintrachtigung kommt.

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

1.3.1 Art und Umfang des Vorhabens

Auf der benannten Flache werden Sonderbaugebietsflachen (Teilgebiet Medical-Weliness-Ho-
tel, Teilgebiet Apartmenthauser/ Erholung, Teilgebiet Wohnen Mitarbeiter, Teilgebiet Pflege-
und Seniorenwohnanlage, Teilgebiet Infocenter) ausgewiesen. In diesen Gebieten sollen u.a.
Gebaude und Stellplatze errichtet werden. Die Freiflachen werden zu Grinflachen entwickelt.
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Die ErschlieRung erfolgt Uber die StraBe ,Schiutzenstrale” sowie Uber die ,Alte Peeneminder
StralRe” und die innere Ringstrale.

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

Im Rahmen der 1. Anderung und Ergénzung werden zuséatzliche Flachen fur die Sonderge-
biete SO2 Nord und Siid ausgewiesen, auf denen Nebenanlagen (Carports) und Wegeflachen
entstehen.

Durch die 1. Anderung und Ergénzung werden AusgleichsmaRnahmen tberplant.

Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst insgesamt ca. 27,9 ha. Die Bebauung
erfolgt weitgehend auf bereits versiegelten Flachen. Die ErschlieBung wird einerseits auf vor-
handenen StraRen- und Wegeflachen realisiert (z.B. bestehende Ringstrale). Durch die 1.
Anderung und Erganzung entstehen weitere Bebauungsflachen und Zufahrtswege, die eine
zusatzliche Versiegelung verursachen.

1.3.2 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan regelt die bauliche und sonstige Nutzung der Flachen im Geltungsbereich
und dient der Planungssicherheit.

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

In den Festsetzungen zur baulichen Nutzung werden folgende Anderungen und Ergénzungen
vorgenommen:

Das SO1 wird nach Norden und Stiden aufgeweitet. Die Anderung der Abgrenzung erméglicht
eine klare Zuordnung von Freiflaichen zu angrenzenden Nutzungen. Des Weiteren wird der
Zufahrtsbereich von der ZufahrtsstraBe zur SchieBanlage und zum sudwestlich liegenden
Wirtschafts- und Gewerbehof getrennt.

Die Art der baulichen Nutzung wird weiterhin in den bislang als private Grunflache vorgesehe-
nen Bereichen westlich des SO2-Nord und 6stlich des SO2-Sud geéandert. Diese Flachen wird
durch eine Ausweitung des Sondergebietes ebenfalls zum Sondergebiet und dem SO2 zuge-
schlagen.

Die als private Verkehrsflache festgesetzten Stichstraen in den Sondergebieten SO2-Nord
und SO2-Sid entfallen. Die Zufahrten werden direkt den Sondergebieten zugeschlagen, da
es sich um jeweilige Einzelnutzungen auf den Privatflaichen handelt.

Innerhalb der Sondergebiete SO2 wird die Zulassigkeit von Swimmingpools und Pavillons au-
Rerhalb der Baugrenzen festgesetzt.

Das Sondergebiet SO4 wird als Wohngebiet mit besonderer Zweckbestimmung WA1 weiter-
entwickelt.

Das Sondergebiet SO6 wird als Wohngebiet mit besonderer Zweckbestimmung WA2 weiter-
entwickelt.

Es erfolgt eine Arrondierung durch die Einbeziehung eines Wohngrundstiicks als WAS3.

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

Die Grundflaichenzahl (GRZ) wurde in der Regel an der in der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgelegten Obergrenze orientiert. Die Festsetzungen erfahren keine Anderung.
Die Festsetzung der Geschossigkeit wird fur die Bebauung im Gebiet SO-2 geandert. Um eine
moderne Bauweise zu ermdglichen, wird die 1-geschossige Bauweise in 2-geschossige Bau-
weise geandert. Dabei bleibt die Festsetzung der maximalen Firsthéhe von 10,40 m Uber der
OK der angrenzenden ErschlieBungsstralRe unverandert.

Die maximale Firsthéhe der Gebaude im SO-1 wird geandert auf eine Héhe von 23,0 m Uber
der OK der angrenzenden Schutzenstrale. Hier wird die Bezugshéhe auf 2,00 m 0 HN76 ge-
andert.
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Eine Uberschreitung der Héhen ist fur nachrangige technische Anlagen und Bauten mit einer
Hohe von bis zu 2 m zuléssig.

Im SO-1 ist eine Uberschreitung der Hohe fur eine Glaskuppel auf einer Flache von bis zu 600
m?2 und einer Héhe von bis zu 30 m zulassig.

Die maximale Firsthéhe im WA3 wird auf 16,00 m festgesetzt.

Im WA1, WA2 und WA3 ist eine Uberschreitung der Héhen fur nachrangige technische Anla-
gen und Bauten mit einer Hohe von bis zu 2 m zulassig.

Des Weiteren ist die Hohe fir die Anlage von technischen Anlagen fur den jeweiligen Fahrstuhl
zur Dachterrasse uberschreitbar.

Die Festsetzung der Geschossigkeit wird fur die Bebauung im Gebiet SO-6 gedndert. Um fur
die Mitarbeiter ausreichen Raum zu schaffen, wird die 2-geschossige Bauweise in 3-geschos-
sige Bauweise geandert. Dabei bleibt die Festsetzung der maximalen Firsthéhe von 10,40 m
Uber der OK der angrenzenden ErschlieBungsstralRe unverandert.

Die beiden Teilbereiche des WA1 kdnnen an der Alten Peenemiinder Stral3e in einer Tiefe von
20 m mit zwei Luftgeschossen verbunden werden. Die Luftgeschosse sind in den Geschossen
[l und IV zulassig

Bauweise (gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 und 23 BauNVO)
Hinsichtlich der Bauweise werden durch die 1. Anderung und Erganzung des B-Plans keine
zu bertcksichtigenden Anderungen verursacht.

Griinflachen, Pflanzungen, Nutzungsregelungen und MafRnahmen zum Schutz,

zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft, Anpflanzungs- und Erhal-
tungsgebote (§ 9 Abs. 1 Nr.15, Nr. 20, Nr. 25 und Abs. 6 BauGB i.V. mit § 13

BNatSchG)

Die 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplans fuhrt zum Verlust von bislang als Grin-
flachen festgesetzten Bereichen nérdlich des SO2-Nord und innerhalb des inneren ,U".

Die betroffenen AusgleichsmaRnahmen sind in Teilen die MaBnahmen A1 (parkartige Griin-
flache) und A3 (Hochstammpflanzung).

Die erforderliche Kompensation wird aulerhalb des Plangebietes umgesetzt.

2 Fachziele des Umweltschutzes

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

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

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

Dem Gutachtlichen Landschaftsprogramm Mecklenburg-Vorpommern sind folgende re-
levante Aussagen fur den Bereich des Untersuchungsraumes zu entnehmen:

Der Planbereich liegt in einem groBraumigen ,Bereich mit besonderer Bedeutung fur die land-
schaftsgebundene Erholungsfunktion®.
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Fur den Planbereich werden keine Aussagen zu MaBnahmen und Erfordernissen gemacht.

Schutzgebiete

Im Vorhabengebiet liegen keine internationalen Schutzgebiete.

Nérdlich des Vorhabengebietes befindet sich eine 143 ha groRe Kohéarenzflache, die in das
Netz Natura 2000 integriert wurde und nun als EU-Vogelschutzgebiet DE 1848-401,Waldge-
biet bei Karlshagen* bezeichnet wird.

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

Weitere internationale Schutzgebiete befinden sich nicht im Wirkbereich des Vorhabens.

Das B-Plangebiet liegt im Naturpark Insel Usedom und am Rand des Landschaftsschutzge-
biets (LSG) Insel Usedom mit Festlandgurtel.

D5

}Kaﬁshagen A,
A

Lage Vorhabengebiet im LSG Insel Usedom und Festlandgurtel (LINFOS)

Das Vorhaben stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Der Verursacher des Eingriffs
ist gem. § 15 BNatSchG verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes
und des Landschaftsbildes zu unterlassen sowie unvermeidbare Eingriffe durch Kompensati-
onsmafBnahmen zu kompensieren.

3 Bestandsbewertung, Wirkungsprognose, Umweltrelevante MaBnahmen und
Monitoring

Im Folgenden wird der Bestand, d.h. die naturliche sowie anthropogene Ausstattung der Fl&-
chen innerhalb des B-Plangebietes und des Wirkraumes betrachtet und bewertet.
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3.1 Tiere und Pflanzen sowie biologische Vielfalt (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)
3.1.1 Bestand und Bewertung

Naturrdumliche Gliederung

Der Untersuchungsraum befindet sich in der Landschaftszone “Ostseekistenland”. Innerhalb
dieser Landschaftszone ist es der GroRlandschaft "Usedomer Higel- und Boddenland” zuzu-
ordnen.

Potentiell natiirliche Vegetation

Die heutige potentielle natirliche Vegetation ist die denkbare Vegetation, die unter den heuti-
gen Standortverhéltnissen ohne menschliche Eingriffe als hochstentwickelte Pflanzengesell-
schaft anzutreffen ware.

Die nérdlich liegenden Waldbereiche wiirden sich weiterhin zu bodensauren Buchenwaldern
entwickeln. Die nordwestlichen Bereiche unterliegen der Vegetation oligotropher- mesotropher
Moore. Hier wird sich Stieleichen-Buchen-Moorwald entwickeln. Stdwestlich grenzt Trauben-
kirschen-Erlen-Eschenwald auf nassen organischen Standorten an. Die weiteren angrenzen-
den Bereiche gelten als der Besiedlungsflachen, fur die keine Angaben vorliegen.

Biotoptypen:
Die Einstufung und Beschreibung der Biotoptypen erfolgte nach der Anleitung fur die Kartie-

rung von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen in Mecklenburg-Vorpommern (Schriften-
reihe des LUNG 2010/Heft 2).

1.1.3 WNE Erlen-Eschenwald §

Im nérdlichen Waldbereich findet sich Erlen-Eschenwald auf nahrstoffeichen, feuchten Stand-
orten. Die Fldche unterliegt dem gesetzlichen Schutz nach NatSchAG § 20 und ist unter der
Nummer OVP03774 gefiihrt.

Erlen-Eschenwald findet sich meist in flachen Niederungen und Senken und zum Teil auf ma-
Big entwésserten Niedermooren. Die Standorte kénnen gelegentlich tiberstaut sein.

1.8.5 WKX Kiefernmischwald trockener bis frischer Standorte

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

2.71 BBA Alterer Einzelbaum

Altere Einzelbdume sind einzelnstehende B&ume mit einem Durchmesser von iiber 50 cm. Die
vorhandenen B&ume sind durch die frithere und derzeitige Flachennutzung mitgepréagt wor-
den. Altere Einzelbdume (ibernehmen eine Vielzahl Okologischer Funktionen, wie die Schaf-
fung von Lebensraum, die Vernetzung als Trittsteinbiotop, Filterwirkung, Beschattung, usw.
Sie unterliegen dem Schutz nach NatSchAG M-V § 18.

2.7.2 BBJ Jiingerer Einzelbaum

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

Im zentralen Bereich der inneren Freifldche befindet sich die Ausweisung eines kiinstlichen
Gewadssers. Es dient als Feuerléschteich. Nennenswerte 6kologische Funktionen sind nicht
vorhanden.

13.4.3 PPJ Jiingere Parkanlage
Die offentliche Griinanlage im inneren ,,U” wird als Kurpark entwickelt.

13.8.4 PGZ Ziergarten
Die im B-Plan ausgewiesenen Griinflaichen am SO 2 werden sich in den nédchsten Jahren zu
Hausgérten ohne GroBbdume, mit intensiv gepflegten Rasenfléchen und Beeten entwickeln.

13.9.6 PZF Ferienhausgebiet

Die Ferienhausgebiete weisen relativ eng gesetzte Ferienhduser sowie Grinanlagen mit ei-
nem hohem Rasenanteil auf. Die Nutzung findet hier ganzjédhrig statt, wobei die Anzahl der
Belegung saisonbedingt schwankt.

13.10.1 PSA Sonstige Griinanlage mit Altbdumen
Die Grtinanlagen mit Altbdumen nérdlich des Hotels beruht auf Altbaumbestand, der sich
aus ehemaligen Waldflachen entwickelt hat.

14.4.2 OEL Lockeres Einzelhausgebiet

Die Wohngebé&udefidche éstlich der Schiitzenstral3e, sddlich der Ringstral3e ist ein einzeln
stehendes Gebéaude. Der Anteil der Grundstiicksversiegelung durch Zufahrten und befestigte
flachen ist relativ hoch.

14.3.2 OGF Offentlich oder gewerblich genutzte GroRformbauten

Das Hotel und die Bebauung an der Alten Peenemiinder Stral3e werden in ihrer Struktur und
GroBe der Gro3formbebauung zugeordnet. Es handelt sich um t.w. gewerblich genutzte Ge-
béaude (Hotel, Pflegeeinrichtung) mit einem relativ hohen umgebenden Versiegelungsgrad.

14.7.5 OVL StraRe
Zu dem Biotoptyp ,StralBe” werden befestigte Strallen gezéhlt.
Im Betrachtungsraum sind die ErschlieBungsstralBen mit Gehwegen diesem Biotoptyp zuzu-

ordnen. Aufgrund ihrer Versiegelung wird fiir StralBen die naturschutzfachliche Wertigkeit von
0 angesetzt.

14.7.8 OVP Parkplatz

Durch Bitumen, Asphalt, Pflasterung u. 4. befestigte Plétze mit unterschiedlichen Funktionen.
Hier handelt es sich um die Parkplatzanlage stdlich des Hotels.

14.10.5 OSS Sonstige Ver- und Entsorgungsanlage
Als sonstige Anlage der Ver- und Entsorgung gilt das Heizwerk zur Geothermienutzung.
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Fauna

Die Struktur der Flache sowie deren Nutzung gliedern sich in Bereiche mit hohem anthropo-
genen Druck (Baubereiche) und mittlerem anthropogenen Druck (Parkanlage). Die als Grin-
flache ausgewiesenen Bereiche westlich der SO2-Flachen sind als siedlungsnahe Pufferbe-
reiche zum Wald einzustufen.

Far die Betrachtung der faunistischen Belange wurde zur Erstellung des Bebauungsplans
2019 eine Artenschutzrechtliche Prufung (AP) durchgefihrt.

Daraus wurden MaRnahmen des Artenschutzes formuliert und umgesetzt. Innerhalb des Ge-
bietes betrifft das die Errichtung eines Artenschutzhauses und die Schaffung von alternativen
Reptilienlebensraumen.

Da sich die Flachen des Bebauungsplans derzeit in der Umsetzung befinden (Baufeldberau-
mung) wird von einem Status umgesetzte Planung ausgegangen. Auf dieser Grundlage wird
anhand einer Potentialanalyse eine artenschutzfachliche Einschatzung erstellt.

Avifauna
Einen Grofiteil der Avifauna sind Arten, die im Siedlungsbereich vorkommend, wie z.B. Amsel,
Haussperling, Buchfink, Kohimeise, Hausrotschwanz und viele weitere.

Im Artenschutzhaus sind klnstliche Nisthilfen fur die Arten Rauchwalbe und Hausrotschwanz
geschaffen worden.

Daruber hinaus wird davon ausgegangen, dass die Waldbereiche keine Anderung des Arten-
spektrums aufweisen.

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

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

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

Wespenbussard (Pernis apivorus), EU-Code A072

Amphibien

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

Reptilien

Es wurden zum B-Plan vier Arten nachgewiesen: Ringelnatter (Natrix natrix), Blindschleiche
(Anguis fragilis), Kreuzotter (Vipera berus) und Waldeidechse (Zootoca vivipara). Die nach
Anhang IV FFH-RL besonders geschitzten Arten Zauneidechse (Lacerta agilis) und
Schlingnatter (Coronella austriaca) wurden nicht nachgewiesen.
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Es wird weiterhin von der Artenzusammensetzung ausgegangen.

Sédugetiere
Fur Fischotter und Biber ist das Untersuchungsgebiet als Lebensraum ungeeignet.

Der Vorhabensraum stellt einen Lebensraum fur Fledermause dar. Das Artenschutzhaus dient
als Fledermausquartier (Winterquartieren fur Flederméause (Pipistrellus- u. &. Arten, trocken-
kalte Verhaltnisse) dienen, die restlichen Flachen besitzen Potential als Nahrungshabitate.
Es wurden ehemals folgende Arten nachgewiesen:

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

Als aktuelle Artenspektrum setzt sich Uberwiegend aus Pipistrellus-Arten zusammen.
Weitere zu berlcksichtigenden Saugetierarten kommen nicht vor.

Herpetofauna

Es wurden 44 Laufkaferarten und 25 Schmetterlingsarten nachgewiesen. Dabei wurden keine
nach Anhang IV FFH-RL besonders geschitzten Arten nachgewiesen. Auch Eremit und Gro-
Rer Eichenbock, sowie betrachtungsrelevanten Schwimmkaferarten wurden nicht nachgewie-
sen.

Es wird davon ausgegangen, dass die Anzahl der Laufkaferarten und der Schmetterlingsarten
durch die hohere Pflegeintensitat der Flachen reduziert ist.

Es wird ferner davon ausgegangen, dass weiterhin keine nach Anhang IV FFH-RL besonders
geschutzten Arten vorkommen.

Artenschutzrechtliche Belange

Um Beeintrachtigungen von Baum- und Gebuschbritern zu vermeiden und gleichzeitig den
Schutz des Seeadlers wahrend der Brutzeit zu gewahrleisten, ist der gemal § 39 Abs. 5 Nr. 2
BNatSchG gesetzliche Fallzeitraum fur Badume und andere Gehdélze auf den Zeitraum auler-
halb der Brutzeit des Seeadlers zu begrenzen. Eine Féllung von Baumen und Gehdlzen ist
damit nur im Zeitraum zwischen dem 1. Oktober und 21. Dezember méglich. Eine Vorverle-
gung des Fallzeitraumes auf den 21. Juli ist nach Abstimmung mit der unteren Naturschutzbe-
hérde maoglich, sofern kein Brutgeschehen durch eine fachlich geeignete Person mehr festge-
stellt werden kann.

Far den moglichen Verlust von Hohlenbaumen fur Végel sind als Fortpflanzungsstatten geeig-
nete Nistkasten in ungestorten Waldrandbereichen aufzuhangen (CEF-MaRRnahme).

Die Innenflache (Parkanlage) bleibt als Nahrungshabitat flr Flederméause und Végel erhalten.
Die angrenzenden nordwestlichen Waldflachen mit kleineren Offenbereichen und die Flache
im Bereich Artenschutzhaus verhindern einen Verlust von Nahrungshabitaten von Flederméau-
sen und die Funktionszusammenhéange auch in Bezug auf die Koharenzflache (GASCADE).
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Es wird weiterhin empfohlen, optische Stérungen, die von der AufRen- oder auch von der In-
neren Beleuchtung der Gebaude ausgehen kénnen, zu vermeiden. Hier wird davon ausge-
gangen, dass durch moderne Lichtsysteme (z.B. LED) nur geringfligig Lichtemissionen ent-
stehen. Auch unter Berlcksichtigung einer verédnderten Gebaudehdhe ist eine weitrdumige
Wirkung ausgeschlossen, da der angrenzende Baumbestand die Lichtstreuung abschirmt.

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

Des Weiteren wird empfohlen gréRere Glasflachen vogelschlagsicher zu gestalten.

Beriicksichtigung der KoharenzmaBnahme bzw. des EU-Vogelschutzgebietes DE 1848-401
,Waldgebiet bei Karlshagen®:

Zur Vermeidung erheblicher Beeintrachtigungen auf das Vogelschutzgebiet werden folgende
MaRnahmen vorgeschlagen:

a) Um Beeintrachtigungen des Seeadlers durch Bauldrm, Baupersonal und Baumaschi-
nen zu vermeiden, darf die weitere Baufeldfreimachung nur auBerhalb der Brutzeit des
Seeadlers, d. h. zwischen dem 21. Juli und 21. Dezember, erfolgen

b) Um Beeintrachtigungen des Seeadlers durch Bauldrm, Baupersonal und Baumaschi-

nen wahrend der Bauphase zu vermeiden, ist mit dem Neubau der stidéstlichen Appar-
tementhauser und/oder des Hauptgebaudes auerhalb der Brutzeit des Seeadlers, d. h.
ab dem 21. Juli zu beginnen mit dem Ziel, einen gewissen Gewdhnungseffekt des See-
adlers zu férdern. Nach witterungsbedingten Baupausen, z. B. im Winter, ist der Baube-
trieb, welcher dann in die Brutzeit des Seeadlers fallt, langsam wieder aufzunehmen.
Kranarbeiten und besonders larmintensive BaumaRnahmen sind nur auRerhalb der Brut-
zeit des Seeadlers, d. h. zwischen dem 21. Juli und 21. Dezember, auszufuhren. Als
larmintensiv werden Lautstarken >115 dB(A) Durchschnittspegel eingestuft. Nach witte-
rungsbedingten Baupausen, z. B. im Winter, ist der Baubetrieb mit l&rmarmen Baumaf-
nahmen (< 100 dB(A) Spitzenpegel) allmahlich wieder aufzunehmen. Generell sind Bau-
arbeiten im AuRenbereich nur bei Tageslicht durchzufihren, eine nachtliche Beleuch-
tung der Baustelle ist zu unterlassen. Dabei gilt als Tageslicht der Zeitraum zwischen
Sonnenauf- und -untergang.
Die BaumaRnahmen sind in enger Abstimmung mit dem 6rtlichen Horstbetreuer sowie
dem Revierférster und der unteren Naturschutzbehoérde auszufihren. Bei einem nach-
weislichen Ausbleiben des Brutgeschehens innerhalb der Koharenzflache kann ggf. eine
Ausnahme von den Einschrankungen wahrend der Bauphase erteilt werden. Eine solche
Méglichkeit ist in jedem Fall im Vorfeld mit der Naturschutzbehérde abzustimmen.

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

d) Fur die Waldbereiche westlich des Radweges ,Alte Peenemiinder Stralle” besteht auf
Grund der Munitionsbelastung ein generelles Betretungsverbot (fir das ausgewiesene
Gebiet des Bebauungsplanes sind Informationen zu einer Kampfmittelbelastung er-
fasst). Durch die Verlangerung des Zaunes bis zur ersten Schranke sowie der Erh6hung
der Beschilderungsdichte mit ,Munitionsbelastetes Gebiet! Betreten verboten!” sowie
Hinweise, dass es sich um Privatflachen handelt soll der Besucherstrom auf dem Rad-
weg gehalten und direkt nach Peenemiinde gefuhrt werden.
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e) Um Beeintrachtigungen des Seeadlers durch Lichtemissionen zu vermeiden, ist die Be-
leuchtung im Vorhabensgebiet auf das notwendige Mal zu beschréanken. Das Anstrah-
len der Gebaudefassaden sollte unterbleiben. Auch von der Verwendung weitreichender
Bodenstrahler sollte Abstand genommen werde.

f) Um Beeintrachtigungen des Seeadlers durch Lichtemissionen zu vermeiden, sind wah-
rend der Fortpflanzungszeit des Seeadlers, d. h. von Mitte Dezember bis Mitte Juli, keine
Licht- oder Lasershows, Feuerwerk sowie nachtliches Freilichttheater zulassig.

Unter Berlicksichtigung der MaBnahmen kann eine erhebliche Beeintrachtigung ausgeschlos-
sen werden. Die Ziele der KohdrenzmaRnahme und des EU-Vogelschutzgebietes DE 1848-
401 ,Waldgebiet bei Karlshagen“ werden nicht beeintrachtigt.

3.1.2 Status-Quo-Prognose (Nichtdurchfiihrung der Planung)

Bei der Entwicklung des Gebietes ohne die 1. Anderung und Ergénzung wird sich Flora und
Fauna der Siedlungsbereiche etablieren.

Flora
Bei Nichtdurchfuhrung der Planung werden Hausgarten in Form von Ziergéarten und éffentliche

Grunanlagen sowie Parkanlagen mit Baumbestand entstehen.

Fauna
Bei Nichtdurchfuhrung der Planung wird sich Fauna der Siedlungsbereiche etablieren.

3.1.3 Auswirkungsprognose (Durchfiihrung der Planung)

Biotope

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

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

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

Nach § 13 BNatSchG hat der Eingriffsverursacher alle unvermeidbaren Beeintrachtigungen
durch MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege (Ausgleichsmaf3nahmen)
so auszugleichen, dass keine erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen zurtickblei-
ben. Ist dies nicht méglich, sind die beeintrachtigten Strukturen, Funktionen und Prozesse von
Natur und Landschaft méglichst gleichwertig oder ahnlich zu ersetzen (Ersatzmaf3nahmen).

Im Folgenden werden die durch das Vorhaben bewirkten Beeintrachtigungen konkret ermittelt
und eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung vorgenommen. Im Ergebnis werden in Kapitel 3.1.4
die erforderlichen Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen beschrieben.
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Die Bewertung wurde mit Hilfe der ,Hinweise zur Eingriffsregelung Mecklenburg-Vorpommern*“
(LUNG 1999) durchgefiihrt. Dabei wurden als Kriterien die Regenerationsfahigkeit, die Gefahr-
dung/Seltenheit sowie die typische Artenausstattung herangezogen.

Bei den vom Vorhaben betroffenen und somit zu bewertenden Biotopen gem. Kap. 3.1.1 han-
delt es sich hauptsachlich um anthropogen geschaffene und beeintrachtigte Biotope, deren
Regenerationszeiten unter 25 Jahren liegen, deren Gefahrdung/Seltenheit als nicht gefahrdet
zu bewerten ist und deren typische Artenausstattung Anteile bis max. 50 % aufweisen. Dem-
nach besitzen die vorhandenen und von der MaRnahme direkt betroffenen Biotope eine ge-
ringe bis mittlere Naturschutzfachliche Bedeutung.

Code Biotoptyp Wertstufe
1.1.3 WNE |Erlen-Eschenwald § 3
1.8.5 WKX Kiefernmischwald trockener bis frischer Standorte 2

2.7.1 BBA  |Alterer Einzelbaum

2.7.2 BBJ Jungerer Einzelbaum

5.6.3 SYL Feuerléschteich

13.4.3 PPJ Jungere Parkanlagen

13.8.4 PGZ Ziergarten

13.9.6 PZF Ferienhausgebiet

13.10.1PSA Sonstige Grunanlage mit Altbdumen
14.3.2 OGF Offentlich oder gewerblich genutzte GroRform-
bebauung

14.4.2 OEL Lockeres Einzelhausgebiet

14.7.5 OVL StraRe

14.7.8 OPV Parkplatz

14.10.5 OSS | Sonstige Ver- und Entsorgungsanlage

O|0O0|0| O |IMNO(Oo|~|O

Bestimmung des Kompensationserfordernisses aufgrund betroffener Biotoptypen

Fur die Bilanzierung werden die Konfliktflachen aufgefihrt, die aufgrund des Planvorhabens
einem unmittelbaren Eingriff unterliegen. Flachen, die durch Vorhaben nicht verandert werden
flieBen nicht mit in die Bilanzierung ein.

Jedem vom Eingriff betroffenen Biotop wurde ein Kompensationserfordernis zugeordnet, wel-
ches dazu dient, die betroffenen Werte und Funktionen des Naturhaushalts wieder herzustel-
len.

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

Die Bilanzierung der Flachen wird gemaR den Festlegungen des B-Planes von der maximal
maoglichen potentiellen Gesamtversiegelungsflaiche ausgegangen.

K1a Berechnung des Eingriffsflachendquivalents fiir Biotopbeseitigung bzw. Biotopver-
anderung (unmittelbare Wirkungen / Beeintrachtigungen)

Durch die Ausweitung der Flachenzuordnungen SO1, SO2 Nord und Sid, durch die die Er-
richtung von Carports und Stellplatzen sowie von Verkehrsflachen ermdglicht wird, kommt es
zu einem Totalverlust samtlicher 6kologischer Funktionen. Dabei werden ausschlieBlich die
bislang nicht versiegelten Flachen betrachtet. Die Versiegelung umfasst den Anteil der Grund-
flache, wie er durch die Grundflachenzahl vorgegeben ist (SO1 GRZ 0,6 = 60 % der Flache
innerhalb der Baugrenze; SO2 GRZ 0,4 = 40% der Flache). Integriert bleibt die mdgliche
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Uberschreitl_.!ng der Grundflachenzahl bei SO2 um 0,1 der Flache des Baugrundsticks. Im
S0-1 sind Uberschreitungen nach BauNVO § 19 bis zu einer GRZ von 0,8 zugelassen.
Ausgenommen von der Flache bleibt die Flache fur Natur und Landschaft am Arten-

schutzhaus, da diese erhalten bleibt.

Es sind folgende Biotope unmittelbar betroffen:

Biotoptyp Flachen- | Wert- | Biotopwert des betroffenen Eingriffsflachen-
verbrauch | stufe Biotoptyps x Lagefaktor aquivalent flr Bio-
(m?) topbeseitigung/-
veranderung
(m?)

1.8.5 WKX 10.115 |2 8x0.75 22.759
13.8.4 PGZ 27.345 |0 1x0,75 20.509
13.10.1PSA 4.035 |2 3x0,75 9.079

Gesamt: 52.347

Erlauterung zum Kompensationserfordernis:

Das Kompensationserfordernis wird mit dem Mindestsatz angesetzt, da keine Héherwertigkeit
der Biotoptypen vorliegt. Der Zuschlag der Versiegelung mit 0,5 ergibt sich aus der geplanten
Flachenbefestigung. Der Anteil der Flachenbefestigung der ausgewiesenen Baufelder ergibt
sich aus der Grundflachenzahl (GRZ) und liegt zwischen 0,4 und 0,6 (Ausnahme Parkplatz mit
0,7 wenn wasserdurchlassige Materialien). Uberschreitungen der GRZ sind bei SO2 wie o.g.
zugelassen.

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

K1b Ermittlung der Versiegelung und Uberbauung

Nahezu alle Eingriffe sind neben der Beseitigung von Biotopen auch mit der Versiegelung bzw.
Uberbauung von Flachen verbunden. Das fuihrt zu weiteren Beeintrachtigungen insbesondere
der abiotischen Schutzgiter, so dass zusatzliche Kompensationsverpflichtungen entstehen.
Deshalb ist biotoptypunabhangig die teil-/vollversiegelte bzw. Uberbaute Flache in m? zu er-
mitteln und mit einem Zuschlag von 0,2/ 0,5 zu berucksichtigen.

Das Eingriffsflachenaquivalent fur Teil-/Vollversiegelung bzw. Uberbauung wird tber die mul-
tiplikative Verknupfung der teil-/vollversiegelten bzw. Uberbauten Flache und dem Zuschlag
fur Teil-/Vollversiegelung bzw. Uberbauung ermittelt:

Die Versiegelungsanteile fur Vollversiegelung ergeben sich wie folgt:

Zuordnung Flache gesamt | max. Versiege- versiegelte Flache (m?)
(m?) lungsfaktor
Flache fur Versorgung/ 1.355 0,8 1.084
Geothermie
Erweiterung SO1 10.290 0,8 8.232
Erweiterung SO2 21.770 0,5 10.885
20.201

Die Versiegelungsanteile fur Teilversiegelung ergeben sich wie folgt:

Zuordnung

Flache gesamt
(m?)

max. Versiege-
lungsfaktor

versiegelte Flache (m?)

Verschiebung Schitzen-
stralBe/ Parkplatz

8.080

1

8.080

8.080
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Teil-/Vollversiegelte bzw. Zuschlag fur Teil-/ Voll- Eingriffsflachenaquivalent fur
Uberbaute Flache (m?) versiegelung bzw. Teil-/Vollversiegelung bzw.
Uberbauung Uberbauung (m?)
0,2/0,5
8.080 0,2 1.616
20.201 0,5 10.100
11.716

Zusammenstellung des Kompensationsflichenbedarfs in m?

Eingriffsflachendquivalent fur Biotopbeseitigung/-veranderung 52.347
Eingriffsflachenaquivalent fur Teil-/Vollversiegelung bzw. 11.716
Uberbauung (m?)

Summe: 64.063

Der Kompensationsflaichenbedarf umfasst rund 6,41 ha.

K 2 Verlust von Einzelbdumen
Durch die Uberplanung mit Flachen fur bauliche Nutzungen kann es maximal zum Verlust von
33 Stck. Einzelbaumen kommen.

Der Verlust von Einzelbdumen ist gemaR dem Baumschutzkompensationserlass vom 15. Ok-
tober 2007 zu kompensieren.

(Detailauflistung siehe Anlage 1)

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

Der Baumschutzkompensationserlass gilt grundsatzlich fur durch Rechtsvorschriften ge-
schitzte Baume. Obstbdume fallen nicht unter den Schutzstatus gemanR § 18 NatSchAG
M-V.

Zum Ausgleich der Fallungen sind 64 Stck. Hochstdmme zu pflanzen. Es ist alternativ méglich,
33 Baume zu pflanzen und eine Ersatzzahlung fur die weiteren 31 Baume zu tétigten.

K 3 Gefahrdung von Gehdlzen
Im Zuge der Baudurchfihrung kann es an den verbleibenden Waldflachen auf ca. 1.310 m
Lange zu bauzeitlichen Gefahrdungen von Gehélzen kommen.

AuBlerdem kénnen 13 Stck. Einzelbdume durch die BaumalRnahmen geschadigt werden.

K 4 Verlust von Waldflachen

Durch die geplante Flachennutzung kommt es zum Verlust von als Wald gewidmeten Flachen
auf insgesamt ca. 0,01 ha innerhalb des B-Plans. Neben der 6kologischen Beeintrachtigung,
die in dem Konflikt K1 bertcksichtigt werden, sind auch die forstwirtschaftlichen Verluste zu
bertcksichtigen. Dabei steht hier der forstwirtschaftliche Nutzen im Vordergrund.

K § Inanspruchnahme von Waldflachen fur Vorsorgeflachen fir Versorgung

Durch die geplante Flachennutzung kommt es zur Inanspruchnahme von als Wald gewidme-
ten Flachen auf insgesamt ca. 0,13 ha innerhalb des B-Plans. Neben der 6kologischen Beein-
trachtigung sind auch die forstwirtschaftlichen Verluste zu berlcksichtigen.
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3.1.4 Umweltrelevante MalBnahmen

Nach § 15 BNatSchG sind unvermeidbare Beeintrachtigungen durch Manahmen des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege (AusgleichsmaRnahmen) so auszugleichen, dass keine
erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen zuriickbleiben. Ist dies nicht méglich, sind
die beeintrachtigten Strukturen, Funktionen und Prozesse von Natur und Landschaft méglichst
gleichwertig oder ahnlich zu ersetzen (ErsatzmalRnahmen).

Zur Vermeidung bzw. Minimierung nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt wurden bereits
im Rahmen der Satzung Bebauungsplanung folgende MaRnahmen bericksichtigt bzw. fest-
gelegt:

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

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

im SO-2 sind Uberschreitungen bis 0,5 begrenzt;

im WA-1 Uberschreitung auf GRZ bis 0,7 nur fur Stellplatze, im SO-1 Uberschreitung

der GRZ bis 0,8.

Im WA2 und WA3 sind Uberschreitungen der GRZ zuléssig

Festsetzungen bezuglich der Gestaltung der unversiegelten Bereiche

Festsetzungen bezuglich Erhaltung und Schutz der vorhandenen Freiflachen

Festsetzung artenschutzrechtlicher MaRnahmen fiur Fledermause, Végel, Reptilien

und Brutvogel

o O

O O O O

Um baubedingte Biotopverluste zu mindern, sind fur die bauzeitliche Flacheninanspruch-
nahme mdglichst Flachen zu nutzen, die anlagebedingt ohnehin versiegelt bzw. Gberbaut wer-
den. Baustelleneinrichtungen, Lagerplatze u. a. sollen nicht im Wurzelbereich von Gehdlzbe-
stéanden eingerichtet werden. Fir zu erhaltende Einzelbdume und Gehélzbesténde sind bau-
zeitlich SchutzmaRnahmen vorzusehen. Des Weiteren wird aus artenschutzrechtlichen Griin-
den eine Bauzeiteneinschrankung fur die Baufeldfreimachung vorgesehen.

Zur Kompensation des Verlustes bzw. der Beeintrachtigung von betroffenen Biotoptypen wer-
den Grinflachen innerhalb des B-Plangebietes ausgewiesen. Diese fuhren zu einer Minderung
des Eingriffs. Fur die nicht innerhalb des Geltungsbereiches zu kompensierenden Beeintrach-
tigungen werden externe MalRnahmen ausgewiesen.

V1 Artenschutzrechtliche VermeidungsmafRnahmen

Avifauna

Betroffenheiten von Brutvégeln sind wahrend der Bauphase méglich, da durch die baubeding-
ten Flachenbeanspruchungen potentielle Teillebensrdume Uberbaut werden bzw. ihre
avifaunistisch-6kologische Funktion verlieren. Bau- und betriebsbedingte optische und akusti-
sche Stérwirkungen kénnen Veranderungen im Raumnutzungsverhalten von Brutvégeln be-
wirken, was zu einem Vergramungseffekt fuhrt. Dies wiederum kann zu nachhaltigen Stérun-
gen im Brutgeschehen bzw. im Energiehaushalt der Végel fuhren, was sich negativ auf den
Reproduktionserfolg auswirken kann.

Bauzeiteneinschrankung fur Baufeldfreimachung
Durch folgende artenschutzrechtliche VermeidungsmaRnahmen kénnen diese Beeintrachti-
gungen minimiert werden:

e Um Beeintrachtigungen von Offen- und Halboffenlandbrutern zu vermeiden und gleich-
zeitig den Schutz des Seeadlers wahrend der Brutzeit zu gewahrleisten, darf die Bau-
feldfreimachung nur auRerhalb der Brutzeit der genannten Vogelgilden sowie des See-
adlers, d. h. zwischen dem 21. Juli und 21. Dezember, erfolgen. Dabei ist mit dem Ruiick-
bau der sudéstlichen Baracken zu beginnen, um einen gewissen Gewdhnungseffekt des
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Seeadlers zu fordern. Hier sei angemerkt, dass die Baufeldfreimachung innerhalb des
B-Plans bereits abgeschlossen ist.

¢ Um Beeintrachtigungen von Baum- und Geblschbrutern zu vermeiden und gleichzeitig
den Schutz des Seeadlers wahrend der Brutzeit zu gewahrleisten, ist der gemaR § 39
Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG gesetzlich festgeschriebene Fallzeitraum fur Ba&ume und andere
Geholze auf den Zeitraum auRerhalb der Brutzeit des Seeadlers zu begrenzen. Eine
Fallung von Baumen und Geholzen ist damit nur im Zeitraum zwischen dem 01. Oktober
und 21. Dezember méglich.

Weitere Festsetzungen:

a. vor Baumféllungen ist die Nutzung durch Fledermause oder Héhlenbriter zu priufen, fur
den mdéglichen Verlust von Hoéhlenbaumen als Fortpflanzungsstatten fur Végel werden
geeignete Nist- oder Fledermauskasten in ungestdrten Waldrandbereichen aufgehangt;

b. fir den Abriss des Hauptgebdudes sind folgende Randbedingungen zu beachten:
keine, Abriss ist abgeschlossen

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

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

e. Um Beeintrachtigungen des Seeadlers zu vermeiden sind larmarme Baumaschinen und
Abbruchverfahren zu verwenden. Larmarme Baumaf3nahmen (< 100 dB(A) Spitzenpe-
gel) sind ganzjahrig zulassig, Kranarbeiten und larmintensive BaumaRnahmen (>115
dB(A) Durchschnittspegel) sind im Zeitraum 21. Juli bis 21. Dezember méglich. Generell
sind Bauarbeiten auRerhalb der Gebaude nur bei Tageslicht durchzuflhren, eine nacht-
liche Beleuchtung der Baustelle ist zu unterlassen. Dabei gilt als Tageslicht der Zeitraum
zwischen Sonnenauf- und -untergang.

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

Die MaRnahme stellt keine Anderung in Bezug zum Grund-Bebauungsplan dar.

V 2 Erhalt von Gehélzen

Es sind einzelne Gehélze (13 Stck.) zu erhalten. Bei angrenzenden BaumafRnahmen sind die
Baume vor Beeintrachtigungen zu schitzen. Bei Verlust sind Baume nachzupflanzen.
Die MaRnahme stellt keine Anderung in Bezug zum Grund-Bebauungsplan dar.

V3 Betretungsverbot

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

Die MaRRnahme stellt keine Anderung in Bezug zum Grund-Bebauungsplan dar.

V4 Reptilienschutz

Die Randbereiche der nordwestlichen Zuwegung sind dauerhaft kurzrasig zu halten, um einen
Schutz von Reptilien umzusetzen.
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Schutzmallnahmen

S 1 _Gehdlzschutz

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

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

Soweit Lichtraumprofil fur die Baudurchfuhrung hergestellt werden muss, sind die Schnittar-
beiten vor Beginn der BaumafRnahme durchzufiihren um Rissschaden zu vermeiden.

Die MaRnahme stellt keine Anderung in Bezug zum Grund-Bebauungsplan dar.

AusgleichsmaRnahmen

Fur die 1. Anderung und Ergénzung des B-Plan Nr. 10 werden die bislang festgesetzten Aus-
gleichsmalRnahmen in ihrem Ausmaf geéndert.

Bei Kompensationsmallnahmen ist in der Regel von Mehrfachfunktionen auszugehen. Das
heilt, dass einzelne Malnahmen gleichzeitig zur Wiederherstellung verschiedener Wert- und
Funktionselemente dienen Dabei handelt es sich um die multifunktionale Kompensation. Die
Betroffenheit besonderer faunistischer Funktionen wird durch die 1. Anderung und Erganzung
nicht verursacht.

Im Folgenden werden die multifunktionalen KompensationsmaRnahmen benannt, die Uber die
Biotopauspragung die Belange verschiedener Schutzguter umfassen.

A 1 _Anlage einer parkartigen Grinflache

Im Zentrum des B-Plans wird eine parkartige Griinfliche entwickelt. Die Struktur stitzt sich
auf den Baumbestand so dass mit heimischen Arten und einer teilflachenweise extensiven
Nutzung wertvolle Bereiche entstehen. Es werden Hecken und Gehélzbereiche auf einer Fla-
che von mind. 1.500 m? angelegt, sowie Staudenflachen auf einer Flache von rund 1.500 m2.
Die Wiesenbereiche unterliegen im Nahbereich des Informationszentrums einer intensiveren
Nutzung (ca. 8.000 m?). Die Flache grenzt an ein Gewasser, das auch als Léschwasserteich
dient. Die weiteren Wiesenbereiche (ca. 4.000) werden extensiv gepflegt. Zur Besucherlen-
kung werden Pfade angelegt. Die Flache abziglich des Informationszentrums und hat eine
GrofRe von rund 16.280 m2

Die Flachenberechnung wurde im Zuge der Anderung in Bezug zum Grund-Bebauungsplan
angepasst.

A 2 Anlage von Reptilienlebensraumen

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

Die Quartiere sind im nérdlichen Freibereich der Vorsorgefliche Geothermie in Ost-Westrich-
tung anzulegen. Das Material hat sich aus Steinen zu mindestens 90 % mit einer KorngréRe
von 10 — 20 Zentimeter und zu 10 % mit einer Korngrée von 20-40 cm Durchmesser sowie
einem Anteil von 15 — 20 % dickerem Holz (Durchmesser 20 — 25 cm) in Langen von 1-2m
zusammenzusetzen.
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Der Haufen sind ca. 1,0 Meter in den Boden einzusenken. In der Umgebung sind Rohboden-
flachen anzulegen. Die Rohbodenflachen sind zwischen den Steinhaufen anzulegen. Die
Hoéhe der Haufen ist mit mindestens 1, 5m Uber Gelandeoberflaiche einzurichten.

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

Das Quartier muss frei von Beschattung sein. Durch die Ausweisung auf der Nordseite ist
Sonneneinstrahlung von vormittags bis nachmittags gewahrleistet. Der Abstand zu anderen
Nutzungsflachen muss mindestens 5 m betragen. Die Flache ist zur anderen Nutzflache hin
durch einen Zaun zu sichern. Die Rohbodenflachen sind dauerhaft freizuhalten. Es werden 3
Lebensraume mit je 100 m? Flache ausgewiesen.

Die Ausfihrungsplanung ist im Vorfeld mit der UNB abzustimmen.

Die MaRnahme wurde im Rahmen der Anderung értlich verschoben.

A 3 Pflanzung von Bdumen

Der Verlust von Einzelbdumen ist gemaR dem Baumschutzkompensationserlass vom 15. Ok-
tober 2007 zu kompensieren.

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

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

Der Ausgleich fiir den Entfall von B4umen durch die Anderung wird durch die Ausgleichspflan-
zung geleistet.

Es werden zusatzlich zu den im B-Plan festgesetzten 250 Pflanzungen insgesamt 33 Hoch-
stamme mit folgender Qualitat gepflanzt:

H 3xv. mDb 16-18; die Qualitaten der zu pflanzenden Gehdélze missen den "Gltebestimmun-
gen fur Baumschulpflanzen”, herausgegeben vom Bund Deutscher Baumschulen, entspre-
chen. Das Pflanzgut muss die regionale Herkunft Nordostdeutsches Tiefland haben. Der un-
verbaute Wurzelbereich soll mind. eine GréRe von 12 m? aufweisen.

Die Pflanzungen haben durch entsprechend geschultes Fachpersonal zu erfolgen.
Die Baume werden mit Schilfrohrmatten versehen und mit Dreibécken gesichert, die Baum-
scheiben werden gemulcht. Die Pflege Uber 3 Jahre umfasst das regelmaRige Wassern, das

Freihalten der Baumscheibe von Wildkrautern und einen Erziehungsschnitt im 3. Standjahr.

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

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

A 3a Hochstammpflanzung Allee (1.5)

Die vorhandenen Griinstrukturen werden durch die Anlage einer Allee entlang der Ringstralle
gestarkt. Zum Teil sind Wurzelschutzplatten zum Schutz der Leitungen einzubauen.

Es kommt zu einer Neupflanzung von 110 Stck. Hochstamme.

Die MaRnahme stellt keine Anderung in Bezug zum Grund-Bebauungsplan dar.
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A 3b Hochstammpflanzung privat (1.5)

Neupflanzungen werden auch flr die neu entstehende Bebauung vorzusehen. Es wird festge-
setzt, dass pro Grundstick fir 300 m? jeweils ein Laubbaum zu pflanzen ist, fur jede weitere
300 m? ist ein weiterer Laubbaum zu pflanzen. Insgesamt werden dadurch mindestens 130
Hochstamme gepflanzt.

Die MaRnahme stellt keine Anderung in Bezug zum Grund-Bebauungsplan dar.

A 3c Hochstammpflanzung Freiflache (1.5)

Im Zuge der weiteren Begrunung der 6ffentlichen Flachen werden mindestens 43 Stck. Laub-
baume gepflanzt.

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

Die MaRnahme stellt keine Anderung in Bezug zum Grund-Bebauungsplan dar.

A 4 Entsiegelung

Es werden Flachen am Brunnen entsiegelt (160 m?). Diese Flachen entwickeln sich zu park-
artigen Grunflachen (1.2). Sie erreichen aufgrund des Stérpotentials eine geringe Wertigkeit.
Sie gehen aufgrund der Minderung des Versiegelungsfaktors mit der Wertstufe 0,5 in die Bi-
lanzierung ein. Hier ergibt sich durch die 1. Anderung und Erganzung keine veranderte Fest-
setzung.

Die MaRnahme stellt keine Anderung in Bezug zum Grund-Bebauungsplan dar.

A 5 Flache zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Das Umfeld des Artenschutzhauses ist so zu gestalten, dass Stérungen durch FuRganger ver-
hindert werden. Dazu wird eine Flache zur Entwicklung von Natur und Landschaft ausgewie-
sen, die diese Pufferfunktion Gbernimmt. Durch die Anpflanzung von Strauchern wird das Ge-
baude eingegrunt und passt sich optimal in die Landschaft ein. Einzelne Hochstdmme verstar-
ken diese Pufferfunktion und formen gleichzeitig die Einflugschneisen sowohl fir die Gebau-
debritenden Vogelarten als auch fur die Flederméause.

Die Begrenzung zu den Wiesenflachen wird durch eine Trockenmauer geschaffen, die gleich-
zeitig Lebensraum fir Reptilien bietet. Die Flache hat eine GréRe von rund 1.450 m2.

Eine gezielte Wegeflihrung und Infoschilder dienen der Aufklarung tber die Funktion des Ar-
tenschutzhauses und dem Zuriickhalten von Spaziergangern.

Die Flache bleibt unbeleuchtet. Jegliche Beleuchtung von auf3en ist so herzustellen, dass die
Flache nicht beleuchtet wird. Mit dem vorliegenden Beleuchtungskonzept fir die Erschlie-
Rungsstralle ist dieses gewabhrleistet.

Die MaRnahme stellt keine Anderung in Bezug zum Grund-Bebauungsplan dar.

A 6 Flache zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Ein befestigter Waldweg mit einer gréReren Aufweitung (Betonflache) wird auf einer GroRe
von 873 m? zurlickgebaut. Diese Flache soll als Offenflache im Waldbereich erhalten werden.
Die angrenzende Waldstruktur kann sich weiter als Waldrand entwickeln. Die versiegelten Fla-
chen auBerhalb des Leitungsrechtes werden aufgebrochen und weitgehend abgeraumt. Im
Bereich der Aufweitung soll ein Teil des Aufbruchs als Sekundérlebensraum erhalten bleiben.
In diesem Bereich erfolgt die Ausweisung einer Flache zur Entwicklung von Natur und
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Landschaft. Die Flachen werden regelméaRig entkusselt (ca. alle 5 - 7 Jahre) um den Offencha-
rakter zu erhalten. Im Waldbereich wird sich eine héherwertige faunistische Funktion auf den
entsiegelten Flachen einfinden. Der Entsiegelungsfaktor geht mit der Wertstufe 0,5 zzgl. einem
Aufwertungspotential von 2,5 (Wertstufe 2) in die Bilanzierung ein.

Die MalRnahme stellt keine Anderung in Bezug zum Grund-Bebauungsplan dar.

In der folgenden Tabelle werden die aufwertenden MafRnahmen bilanziert:

; : Leis- Flachen-
. Flache |Wert-| Kompensations- - G

Kompensationsmafinahmen tungs-fak- | aquivalent

(m?) stufe wert

tor (m2)

A1 Anlage einer parkartigen | g 555 | 2,5 0,5 20.350
Grunflache
A2 Aljlage von Reptilienle- 300 3 4 0.5
bensraumen 600
A 4 Entsiegelung 160 0 0,5 1 80
A 5 Flache zur Entwicklung
von Natur und Landschaft 1440 3 4 0,8 2,940
A 6 Flache zur Entwicklung
von Natur und Landschaft 813 2 20 L & de
Gesamt 26.152

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

Der Entfall von Einzelbdumen wird durch die Ersatzpflanzung von Baumen (283 Stck.) kom-
pensiert (MaBnahme A3).

KompensationsmaRnahmen Anzahl Anzahl

A 3a Hochstammpflanzung | 110 Stck.

Allee

A 3b Hochstammpflanzung 120 Stck. Bilanzierung nach Kompensations-

privat erlass It. Anlage

A 39 [—Iochstammpflanzung 43 Stek.

Freiflache

Gegam 283 Stck.
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Bilanzierung Gesamtkompensationsbedarf

In der Bilanzierung werden die Flachenaquivalente vom gegeniber dem Grund-Bebauungs-
plan und der Anderung und Ergénzung bei Bedarf und KompensationsmaRnahmen gegen-
Ubergestellt, um den zuséatzlichen Bedarf zu ermitteln:

Gesamtbilanz
Zuordnung | Flachenaqui- | Zusatzl. Fla- Flachenaquivalent Flachenaquivalent
valent Bedarf | chenaquiva- Planung B-Plan Planung Anderung u.
B-Plan lent Bedarf alt Erganzung
Anderung u. neu
Ergédnzung
Flachenaui- 29,44 ha 6,41 ha 4,33 ha 2,62 ha
valent zzgl. 20,75 ha E1 zzgl. 20,75 ha E1
zzgl. 4,36 ha E2 zzgl. 4,36 ha E2
Gesamt 35,85 ha 27,73 ha

Stellt man den Kompensationsbedarf dem Flachenaquivalent aus der Planung gegenuber,
wird deutlich, dass der erforderliche Ausgleich nur zu einem Teil innerhalb des betroffenen
Raumes umgesetzt werden kann und ein rechnerisches Defizit von rund 8,12 ha verbleibt.
Somit ist zuséatzlich eine Kompensation auf externer Fldche notwendig.

Der Verlust von Waldflachen nach LandesWaldGesetz ist gesondert auszugleichen. Der Aus-
gleich ist funktional oder finanziell vorzunehmen. Die Waldumwandlung wird gesondert behan-
delt.

Zur Kompensation sind folgende ErsatzmalRnahmen geplant:

ErsatzmaRnahmen:

E Okokonto

Fur die zusétzliche Kompensation wird das Okokonto Pratenow mit einem Anteil von 8,12 ha
KFA (=81.200 m? KFA) herangezogen. Dieses liegt mit einer GesamtgréRe von rund 21,15 ha
innerhalb des Landschaftsschutzgebietes Insel Usedom und Festlandguirtel und umfasst fol-
gende MalRnahmen:

- Entwicklung von Magergriinland auf Intensivacker,

- Entwicklung von Magergrinland auf Ackergras,

- Schutz und Erhaltung der vorhandenen Biotope,

- Anlage einer Kopfweidenreihe,

- Anlage punktueller Kleinstrukturen fur Reptilien.

Erganzend dazu sind Aufforstungsflachen fur die Umwidmung von Wald umzusetzen.
3.1.5 Erhebliche Auswirkungen und deren Uberwachung (Monitoring)

Erhebliche Auswirkungen sind durch die 1. Anderung und Ergénzung des B-Plans nicht zu
erwarten. Die Umsetzung der vorgesehenen Vermeidung-, Schutz-, Ausgleichs- und Ersatz-
maRnahmen hat im Zuge der baulichen Umsetzung sowie nach Fertigstellung des Vorhabens
zu erfolgen.

Fur die Artenschutzrechtlichen Belange ist ein Monitoring vorzusehen.

Sollte die Funktion des Artenschutzhauses als Sommerquartier nicht angenommen werden,
so sind Fledermauskasten an Bestandsbaumen einzurichten.
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3.2 Fliche (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

GemaR § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden. Die Inanspruchnahme von hochwertigen land- oder forstwirtschaftlich genutzten Bé-
den ist zu vermeiden. Bodenversiegelungen sollen auf ein unbedingt notwendiges Mal} be-
grenzt werden.

Die Betrachtung des Schutzgut Flache setzt die Umsetzung des B-Plan Nr. 10 voraus. Auf
dieser Grundlage ist die Flache bereits als anthropogen Uberpragt einzustufen. Ausnahmen
bilden die Waldbereiche, die durch die Ausweisung des B-Plan Nr. 10 keinen Veranderungen
unterliegen.

Vorbelastungen der Flache liegen durch die ehemalige Bebauung und ErschlieBungsmalnah-
men vor. Die geplante Bebauung findet auf ehemals bebauten Flachen statt.

3.2.1 Status-Quo-Prognose (Nichtdurchfihrung der Planung)

Bei Nichtdurchfihrung der Planung werden im Vergleich zum Zustand des umgesetzten B-
Plans keine weiteren Flachen Uberbaut. Die Flachen werden weiterhin als Siedlungsflache und
als Wald gelten.

3.2.2 Auswirkungsprognose (Durchfiihrung der Planung)

Baubedingte Auswirkungen

Baubedingt kommt es nicht zu einer zusétzlichen Inanspruchnahme von Flache, da die Ande-
rungen innerhalb des Bebauungsplans geplant sind. Die Erganzungsflache ist ebenfalls be-
reits bebaut.

Im Vergleich zur vorliegenden B-Plansatzung sind die Auswirkungen als vernachlassigbar zu
betrachten.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Anlagenbedingt kommt es nicht zu einer zuséatzlichen Inanspruchnahme von Flache, da die
Anderungen innerhalb des Bebauungsplans geplant sind. Es entsteht ein zusatzliche Versie-
gelung durch die Anlage von Carports jedoch auch eine Reduzierung von Stellplatzen im sons-
tigen Bereich. Die Erganzungsflache ist ebenfalls bereits bebaut.

Im Vergleich zur vorliegenden B-Plansatzung sind die Auswirkungen als gering zu betrachten.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Betriebsbedingte Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Flache kénnen nicht identifiziert wer-
den.

3.2.3 Umweltrelevante MalBhahmen

Da es nicht zu relevanten Beeintrachtigungen des Schutzgutes Flache kommt, sind keine
MaRnahmen vorgesehen.

3.2.4 Erhebliche Auswirkungen und deren Uberwachung (Monitoring)

Hochwertige unbeeintrachtigte Flachen werden mit dem Vorhaben nicht in Anspruch genom-
men. Es sind keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Flache erkennbar.
Ein Monitoring ist nicht vorzusehen.

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

Die Betrachtung des Schutzgut Boden setzt die Umsetzung des B-Plan Nr. 10 voraus. Auf
dieser Grundlage sind die Béden als anthropogen Uberpragt einzustufen. Ausnahmen bilden
die Waldbereiche, die durch die Ausweisung des B-Plan Nr. 10 keinen Veranderungen unter-
liegen.
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Vorbelastungen des Bodens liegen durch die ehemalige Bebauung und ErschlieBungsmaf-
nahmen vor. Die Beraumung der Bebauung ist bereits erfolgt.

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

Durch den Status als Denkmalgeschutzter Bereich sind auch Bodendenkmale bekannt.

3.3.1 Status-Quo-Prognose (Nichtdurchfiihrung der Planung)

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung werden im Vergleich zum Zustand des umgesetzten B-
Plans keine weiteren Flachen Uberbaut. Die Flachen werden weiterhin als Siedlungsflache und
als Wald gelten. Eine Bodenentwicklung wird sich nur sehr eingeschrankt vollziehen.

3.3.2 Auswirkungsprognose (Durchfiihrung der Planung)

Baubedingte Auswirkungen

Baubedingt kann es zu Beeintrachtigungen von Béden und deren Funktionen durch Struktur-
veranderungen (Verdichtung, Zerstérung des Bodengefuges) durch die Baustelleneinrichtung
(Schaffung von Material- und Lagerflachen) und Befahren mit schwerem Baugerat kommen.
Diese Beeintrachtigungen kénnen voriubergehend (Einschrankung Bodenfunktion durch Be-
deckung auf Lagerflachen), aber auch dauerhafte Auswirkungen haben (Verdichtung). Des
Weiteren kann es durch den Betrieb der Baugerate zu Schadstoffeintragen z.B. bei Unféllen
und Havarien kommen. Die Schadstoffeintrdge und Staubimmissionen durch den normalen
Baubetrieb werden jedoch als geringfiigig und nachrangig bewertet.

Im Vergleich zur vorliegenden B-Plansatzung sind die Auswirkungen als gering zu betrachten.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Bedingt durch das Vorhaben kommt es zum Teil zu Neuversiegelungen im Bereich der aus-
gewiesenen Bau- und Verkehrsflaichen. Dadurch ergeben sich vollstdndige Boden- und Funk-
tionsverluste. Die Inanspruchnahme von Bdden ist im Zuge der Ermittlung des Eingriffs in die
Biotoptypen bilanziert und Giber geeignete MaRnahmen auszugleichen.

Auch die Errichtung von Grinanlagen/Freiflachen fuhrt zu Bodenbeeintrachtigungen durch Ab-
grabungen und Aufschuttungen.

Aufgrund der Flachenanteile, die durch Gelandemodellierung, Abgrabungen und Aufschittun-
gen betroffen sind, ist der raumliche Aspekt der Beeintrachtigung raumlich begrenzt.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Beeintrachtigungen von Béden kénnen durch verkehrsbedingte Schad-
stoffimmissionen, Unfélle oder Havarien entstehen. Dieses Risiko besteht teilweise bereits
aufgrund der Nutzung der vorhandenen ErschlielBung. Es sind keine erheblichen Auswirkun-
gen zu erwarten.

3.3.3 Umweltrelevante Mal3nahmen

Waéhrend der Bau- und Betriebsphase sind wie im B-Plan festgesetzt folgende Minderungs-
maRnahmen umzusetzen:

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

o Verzicht auf Befahrung der grundwasser- und stauwasserbestimmten Béden in Feuch-
teperioden, Vermeidung unnétiger Fahrzeugbewegungen,

o Verwendung von biologisch abbaubaren Schmierstoffen, Ergreifung von Sicherungs-
mafRnahmen zur Unfallverhitung.
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3.3.4 Erhebliche Auswirkungen und deren Uberwachung (Monitoring)

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

Die Inanspruchnahme von Béden ist im Zuge der Ermittlung des Eingriffs in die Biotoptypen
bilanziert und Uiber geeignete MaRnahmen auszugleichen. Ein Monitoring ist nicht vorzusehen.

3.4 Wasser (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)
3.4.1 Bestand und Bewertung

Grundwasser

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

Das Grundwasser ist gegeniber flaichenhaft eindringenden Schadstoffen nur gering ge-
schitzt.

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

Die Grundwasservorrate sind als Trinkwasser nur teilweise gewinnbar, da aufgrund der Grund-
wasserstinde in den Brunnen nur Absenkungen realisiert werden kénnen, die so gering sein
mussen, dass ein Zustrémen infiltrierter Ostseewasser infolge FlieRrichtungsumkehr ausge-
schlossen ist. Der Brunnen Karlshagen ist nicht in Betrieb. Die Grundwasserbrunnen 6 und 10
in Trassenheide sind in Betrieb.

Oberflichengewdésser

Im Plangebiet existieren keine nattrlichen Oberflachengewésser. Innerhalb des Plangebiets
befindet sich ein kinstliches Stillgewéasser (Léschwasser). In den nérdlichen und stdlichen
Waldflachen stellen sich bei hohem Grundwasserstand temporare Sumpfbereiche ein.

Kiistengewdsser

Das Plangebiet unterliegt mittelbar dem Einfluss der Ostsee. Beim Eintreten besonders extre-
mer Bedingungen besteht auch fir den Kustenabschnitt am Untersuchungsraum die Gefahr,
in Mitleidenschaft gezogen zu werden. Eine Hochwasserschutzdiine, ein Dinenwald und bod-
denseitig ein Deich 1. Ordnung stellen den derzeitigen Schutz der Kuste dar. Das Bemes-
sungshochwasser betragt fur die AuBenkiste Usedom 2,90 m Gber NHN, Fur den Peenestrom
2,60m NHN bei Karlshagen und 2,70 m NHN bei Peeneminde (It. Schreiben STALU vom
27.06.2012). Der Deich zw. Karlshagen und Zecherin erfillt die Anforderung des Sturmfiut-
schutzes derzeit nicht, da die Kronenhéhe abschnittweise mit 2,25 m G NHN (2,170 m HN76)
unterhalb des BHW Karlshagen 2,60 m NHN (2,45 m HN76) liegt.

3.4.2 Status-Quo-Prognose (Nichtdurchfiihrung der Planung)

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird sich die Flache als Siedlungsflache etablieren. Es
bleiben die Verhéltnisse in Bezug auf die Grundwasserverhaltnisse bestehen.
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3.4.3 Auswirkungsprognose (Durchfiihrung der Planung)

Baubedingte Auswirkungen

Baubedingt kann es zu Beeintrachtigungen des Grundwassers durch potenzielle Schadstoffe-
intrage, Unfélle und Havarien kommen. Beim Bauen in Bereichen mit Stau- und Schichten-
wasser bzw. bei hoch anstehendem Grundwasser ist in der Regel eine Wasserhaltung erfor-
derlich. Die Béden im Untersuchungsraum weisen eine mittlere Empfindlichkeit gegenuber
zeitlich begrenzten Wasserhaltungen auf. Daher kann die Auswirkung einer bauzeitlichen
Wasserhaltung als gering eingeschatzt werden.

Vorabergehend kommt es durch Baustelleneinrichtungen (Zufahrten, Errichtung von Lagerfla-
chen) zum Verlust von Grundwasserneubildungsflache. Da die Schutzguter Wasser und Bo-
den eng miteinander in Wechselwirkung treten, wirken sich Veranderungen der Bodeneigen-
schaften, wie Lagerungsdichte, auch auf die Versickerungsfahigkeit bzw. Grundwasserneubil-
dung aus.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Anlagenbedingte Beeintrachtigungen des Wasserhaushaltes ergeben sich im Bereich der ver-
siegelten Flachen. Infolge der Versiegelung kommt es hier zu einer Verringerung der Grund-
wasserneubildung.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen z. B. durch erhéhten Verkehr und damit verbundene potenzi-
elle Schadstoffeintrdge durch Unfélle oder Havarien werden als vernachlassigbar einge-
schatzt.

Es ist festzustellen, dass die geplante 1. Anderung und Erganzung kaum Einfluss auf den
Wasserhaushalt des Gebietes hat. Bei dem vorgesehenen Versiegelungsanteil im Geltungs-
bereich des B-Planes und den vorhandenen hydrogeologischen Verhéltnissen ist keine Uber-
maRige bzw. dauerhafte Absenkung des Grundwasserspiegels zu erwarten. Das Wasser von
nicht versiegelten Flachen wird weiterhin in den Untergrund versickern. Die Umwandlung be-
stehender Biotopstrukturen in Siedlungsgriin verandert die Grundwasserneubildung nicht we-
sentlich, so dass keine relevanten Einflusse auf die Verdunstung (reale Evapotranspiration) zu
erwarten sind.

Die Kompensation fur die Auswirkungen durch die Flachenversiegelungen erfolgt gemaR der
Eingriffsregelung multifunktional. Es ergibt sich kein Kompensationsbedarf fir abiotische Son-
derfunktionen des Wassers.

3.4.4 Umweltrelevante MalBnahmen
Zur Verminderung der baubedingten Beeintrachtigungen durch Schadstoffeintrage wahrend
der Bau- und Betriebsphase sind folgende MinderungsmaRnahmen umzusetzen:
o Minimierung der Baustelleneinrichtungsflachen
o Verwendung von biologisch abbaubaren Schmierstoffen, SicherungsmaRnahmen zur
Unfallverhitung

Bezuglich der erforderlichen Geldndehdhen gilt die Aussage, dass fir die Heizzentrale sowie
die elektrotechnischen Anlagen (Trafostationen) sowie fur ggf. Lagerflaichen wassergefahr-
dender Stoffe eine Sicherungshéhe von 2,75 mHN einzuhalten ist

3.4.5 Erhebliche Auswirkungen und deren Uberwachung (Monitoring)
Erhebliche Auswirkungen sind nicht zu erwarten, ein Monitoring somit nicht vorzusehen.
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3.5 Klima und Luft (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

3.5.1 Bestand und Bewertung

Der Untersuchungsraum gehért zum Ostlichen Kustenklima (Kistenklima Stdrigens und des
Greifswalder Boddens). Die Ostsee und die Boddengewasser pragen das Klima in einem etwa
20 km breiten Kustenstreifen ozeanisch. Eine im Vergleich zum kontinentaleren Landesinne-
ren geringere Temperaturamplitude, héhere Luftfeuchte und erhohte Windgeschwindigkeiten
sind Kennzeichen dieses Klimas. Dieser Effekt wird im Bereich des Untersuchungsraumes
(vorpommersches Kiistenklima) durch den West-Ost-Klimawandel Uberlagert (kontinentaler
gepragtes Kustenklima; Ostseitenklima).

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

Als Frischluftentstehungsgebiet sind die Waldgebiete im Zusammenhang mit den auRerhalb
des B-Plans liegenden Waldflachen fur die angrenzenden Siedlungsflachen in geringem Malie
relevant, da das lokale Klima durch die Land-Seewindzirkulation Uberpragt ist.

Die Bedeutung der Vegetationsflachen fur die lufthygienische Ausgleichsfunktion ist daher ge-
ring.

Vorbelastungen durch Schadstoffe gehen in geringem MaRe von den angrenzenden Straen
aus.

3.5.2 Status-Quo-Prognose (Nichtdurchfiihrung der Planung)

Bei Nichtdurchfiihrung der 1. Anderung und Erganzung wirde das Klimagefige fur Siedlungs-
flache und Wald beibehalten.

3.5.3 Auswirkungsprognose (Durchfiihrung der Planung)

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauphase kann es durch Baufahrzeuge und Bauabléaufe zu erhéhten Emissionen
kommen.

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

Anlagenbedingte Auswirkungen

Das Vorhaben verursacht lediglich Wirkungen im lokal- bzw. kleinklimatischen MalRstab. Da
bereits Uberbauung und Versiegelung des Bodens vorhanden sich, entstehen nur geringe Wir-
kungen auf die klimawirksamen Eigenschaften der Erdoberflache. Es sind Wirkungen insbe-
sondere fur die mikroklimatischen Verhéltnisse zu verzeichnen. Die Umstrukturierung der
Grunflachen fuhrt in ebenfalls geringem MaRe zur Reduzierung der klimameliorativen Eigen-
schaften der Vegetation. Dieses betrifft die Kaltluft- und Frischluftproduktion. Da sich ein spe-
zifisches Lokal- und Mikroklima allerdings nur bei autochthonen Witterungsverhéltnissen aus-
bildet, die insbesondere in den Kiistenraumen nur fur kurze Zeitrdume auftreten (authochtone
Wetterlagen ca. 5-7% /Jahr), ist ein Einfluss durch das Vorhaben auf bioklimatisch wirksame
Verhéltnisse nicht zu erwarten.

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

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen kénnen z. B. durch veranderte Verkehrsfihrung und damit
verbundene potenzielle Schadstoffeintrage entstehen. Eine Beeintrachtigung der Luftqualitat
durch Luftschadstoffe wie Stickstoffdioxid, Schwefeldioxid und Schwebstaub ist aufgrund der
Land-Seewindzirkulation nicht zu erwarten. Beeintrachtigungen durch Unfélle oder Havarien
werden als vernachlassigbar eingeschatzt.
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3.5.4 Umweltrelevante MalBnahmen

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

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

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

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

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

Das Gebiet liegt am Landschaftsschutzgebiet (LSG) Insel Usedom und Festlandgirtel. Die
Schutzziele des Gebietes umfassen die Erhaltung oder Wiederherstellung der Leistungsfahig-
keit des Naturhaushaltes oder der Nutzungsfahigkeit der Naturgiter, den Erhalt der Vielfalt,
Eigenart und Schonheit des Landschaftsbildes und die Starkung der besonderen Bedeutung
fur die Erholung.

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

Das Landschaftsbild wird einerseits gepragt durch die wiederhergestellte Siedlungsstruktur
des ehemaligen Fliegerhorstes und der pragnanten inneren Freifliche, andererseits durch die
angrenzenden Waldfldchen und die pragenden Einzelgehdlze.

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

Die betrachteten Flachen stehen der Offentlichkeit t.w. zur Verfiigung, so dass die Erlebbarkeit
eingeschrankt vorhanden ist.

3.6.1 Status-Quo-Prognose (Nichtdurchfiihrung der Planung)

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung wird es zu keiner Anderung der bestehenden Strukturen
kommen. Die Siedlungsstrukturen werden sich etablieren.

3.6.2 Auswirkungsprognose (Durchfiihrung der Planung)

Der Bebauungsplan fiihrt mit der Realisierung der 1. Anderung und Ergénzung zur Aufweitung
von Siedlungsstrukturen. Dadurch kommt es zu einer geringen Verénderung des Landschafts-
bildes im Verhaéltnis zum Zustand It. B-Plan.

Auf die Erlebbarkeit der Landschaft hat die 1. Anderung und Ergénzung keine Auswirkungen,
da die erganzenden Flachen nicht fur die Offentlichkeit erlebbar sind. Die Grundstruktur der
Flache bleibt erhalten und die Héhenstrukturen der Gebaude werden weiterhin an die vorhan-
denen Héhenstrukturen der Bebauung und des Gehélzbestandes und damit dem Landschafts-
bild angepasst. Die Anderung der Héhenbegrenzung beriicksichtigt weiterhin, dass eine opti-
sche Wirkung Uber das B-Plangebiet hinaus verhindert wird.

Baubedingte Auswirkungen

Baularm, baubedingter Verkehrslarm sowie Bewegungen von Baumaschinen bedingen insbe-
sondere eine visuelle Unruhe sowie Larm- und in deutlich geringerem MaRe Geruchsbelas-
tungen. Die Erlebbarkeit der Landschaft und Wahrnehmungszusammenhénge werden tempo-
rar beeintrachtigt.

Anlagenbedingte Auswirkungen
Die 1. Anderung und Ergénzung fuhrt in Teilen zum Verlust landschaftsbildwirksamer Struktu-
ren, insbesondere zum Verlust von Gehdlzen. Durch die Herstellung der infrastrukturellen
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Flachen kommt es nur zu geringen Strukturanderungen. Das Gesamtbild als Siedlungsraum
wird verstarkt.

Die Bebauungsstrukturen werden an die bereits vorhandenen Strukturen angepasst. Die Fla-
chen sind bereits durch StraRen und angrenzende Gebd&ude hinsichtlich des Landschaftsbil-
des vorbelastet. Eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes erfolgt aufgrund der gestalteri-
schen und baulichen Festsetzungen nicht.

Betriebsbedingte Auswirkungen und Folgewirkungen

Betriebsbedingt kommt es durch die Wiederbelebung des Bereiches in geringem MaRe zur
visuellen Unruhe durch Fahrzeugbewegung in bislang als Griinflachen beplanten Bereichen.
Im Gegenzug wird der innere Bereich des Bebauungsgebietes weiter beruhigt.

Auswirkungen auf Landschaftliche Freiraume

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

3.6.3 Umweltrelevante MalBhahmen

Zur Gewidhrleistung einer landschaftsgerechten Einbindung wurden bereits im B-Plan fol-
gende Minderungs- und Ausgleichsmanahmen berlcksichtigt:

Erhaltung der Baulinie parallel zur Stralte

Erhalt von Einzelbaumen

Erhalt des Innenbereiches der u-férmigen ErschlieBung als Grin- und Parkflache
Anpflanzung von Gehdlzen; Schaffung von Grinflachen

O O O O

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

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

3.7.1 Bestand und Bewertung

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

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

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

Die Artenvielfalt (interspezifische Biodiversitat) beinhaltet die Artenzahl von Flora und Fauna
innerhalb des zu betrachtenden Untersuchungsraumes. Die Bewertung der Artenvielfalt erfolgt
iiber die Bewertung der Bedeutung der jeweiligen Lebensraume, insbesondere fur gefahrdete
Arten. Dabei geht das Kriterium der Artenvielfalt in die Bewertung der Biotoptypen in Form des
Kriteriums , Typische Artenausstattung* ein.

Fur einzelne geschitzte Arten wurden geeignete Ausweichquartiere geschaffen.
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Da im Untersuchungsraum uber die forstwirtschaftliche Flachennutzung (Wald) und Sied-
lungsgriin hinaus keine ausschlieRliche Nutzung bestimmter Artenpopulationen von Pflanzen
und Tieren existiert, kann unter Berlicksichtigung der vorgenannten KompensationsmaRnah-
men eine Beeintrachtigung der nachhaltigen Nutzung von Artenpopulationen durch das Vor-
haben ausgeschlossen werden. Es ist kein Verlust von relevanten Artenpopulationen oder
Tiergruppen zu erwarten.

Der Schwerpunkt der wichtigen Bereiche fir Arten und Lebensgemeinschaften liegt auf den
Gehdlzstrukturen. Die Strukturen der Grinflache fordern den Wert als Brut- und Nahrungs-
raum flr Végel zuséatzlich. Unter Beriicksichtigung artenschutzrechtlicher VermeidungsmaR-
nahmen sind Verletzungen an Nestern, Brutvogeln, Eiern und Nestlingen von Bodenbritern
der Siedlungsgehdlze sowie von Baum- und Gebuschbritern der Siedlungen nicht zu erwar-
ten.

Des Weiteren wurden bereits fur bestehende Fledermausquartiere Alternativen geschaffen.

3.7.2 Status-Quo-Prognose (Nichtdurchfiihrung der Planung)

Bei Nichtdurchfuhrung der 1. Anderung und Erganzung wird es zu keiner wesentlichen Ande-
rung der biologischen Vielfalt kommen.

3.7.3 Auswirkungsprognose (Durchfiihrung der Planung)

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

3.7.4 Umweltrelevante MalBnahmen
Es sind keine gesonderten MaRnahmen erforderlich

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

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

3.8.1 Bestand und Bewertung

Die 1. Anderung und Ergénzung betrifft verschiedene Bereiche des B-Plangebietes. Eine Wir-
kung flr die regionale oder lokale Erholungsnutzung liegt nicht vor. Im Norden grenzt das
Plangebiet direkt an Waldflachen an. Unmittelbar éstlich des Plangebietes grenzt die Alte
Peenemunder Stralle und die parallel gefuhrte Gleisanlage an.

Sudlich grenzen Siedlungsflachen an.

Innerhalb des B-Plangebietes befindet sich innerhalb der Waldfliche im Nordwesten die
SchieRanlage des Schutzenvereins.

Gemal dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Peenemiinde ist das Vorhabensgebiet weit-
gehend als WeiRflache ausgewiesen. In Teilbereichen finden sich Sondergebietsflichen bzw.
kleine Flachen, die als Waldflache ausgewiesen sind. Die Anderung des Fléachennutzungs-
plans erfolgt derzeit.

3.8.2 Status-Quo-Prognose (Nichtdurchfiihrung der Planung)

Das Gebiet ist fur die Offentlichkeit t.w. begehbar. Bei Nichtdurchfihrung der 1. Anderung und
Ergénzung bliebe der Standort als Flache fur die Wohn-/Wohnumfeldfunktion sowie fur die
Erholungsnutzung erhalten.
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3.8.3 Auswirkungsprognose (Durchfiihrung der Planung)

Baubedingte Auswirkungen

Das erhdhte Verkehrsaufkommen von Baufahrzeugen wahrend der Bauphase ergibt eine
leicht erhdhte temporédre Larm- und Schadstoffbeeintrachtigung. Eine baubedingte Beein-
trachtigung der Wohn- oder Wohnumfeldfunktion ist gegeniiber der voraussichtlichen Entwick-
lung des B-Plangebietes nicht gegeben.

Baubedingte Storungen der Erholungsfunktionen, die sich insbesondere in Form von Baularm,
baubedingtem Verkehrslarm und Unruhewirkung sowie in geringerem Male in Form von
Schadstoffeintragen, Geruchsbelastigungen, Erschitterungen und erschwerter Zugénglichkeit
fir das Plangebiet ergeben, sind in geringem Umfang zu bertcksichtigen. Eine erhebliche Be-
eintrachtigung wird sich nicht ergeben.

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

Betriebsbedingte Auswirkungen / Folgewirkungen
Larm- und Schadstoffemissionen werden v. a. durch Kfz-Bewegungen verursacht. Die Ver-
schiebung der Verkehrsfihrung und die Filhrung zu Parkpléatzen und Carportanlagen ruft vo-
raussichtlich keine erhebliche Beeintrachtigung hervor.

An der im SO-5 vorhandenen SchieRanlage wurden bauliche SchallschutzmaRnahmen zur
Minimierung der Gerauschimmissionen durchgefihrt. Ziel dieser BaumaRnahmen war es, die
dem Schutzzweck des jeweiligen B-Plan Sondergebietes entsprechend der TA Larm unter Nr.
6.1 festgesetzten Immissionsrichtwerte sicherstellen zu kénnen. Nach Abschluss der Baumal-
nahmen und einer Anpassung des SchieRregimes wurde eine gutachterliche Schie3gerau-
schimmissionsbewertung fir die nachstgelegene B-Plangebietsgrenze durchgefihrt und in ei-
nem SchieRlarm-Gutachten der SLG Prif- und Zertifizierungs GmbH vom 23.11.2020, Gut-
achten-Nr. 3058-20-AA-20-PB001 dargestellt. Mit dem Gutachten wurde nachgewiesen, dass
nach fertiggestelltem baulichem Schallschutz und der Anpassung des SchieRregimes die Im-
missionsrichtwerte nach TA Larm fur ein allgemeines Wohngebiet mit 55 dB(A) an der nord-
westlichen (WA-2) und an der nérdlichen (SO-2) Grenze des B-Plangebietes eingehalten wer-
den. Der angepasste SchieRbetrieb wurde auf der Grundlage des o. g. SchieBlarm-Gutachtens
in einer nachtraglichen Anordnung nach § 17 BImSchG (Bescheid vom 15.03.2022) gegen-
Uber dem Schitzenverein angeordnet.

Im Zusammenhang mit dem SchieRstand ist davon auszugehen, dass dieser auf die geplante
Bebauung und Nutzung einen ausreichenden Schallschutz gewéhrleistet. Eine Beeintrachti-
gung ist auszuschlieRen.

3.8.4 Umweltrelevante Ma3nahmen
Es sind keine gesonderten MalRnahmen erforderlich

3.8.5 Erhebliche Auswirkungen und deren Uberwachung (Monitoring)

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

3.9.1 Bestand und Bewertung

Das Plangebiet liegt innerhalb des Flachendenkmals Heeresversuchsanstalt und Erprobungs-
stelle der Luftwaffe Peenemiinde. Das Denkmal ist beim LK unter Nr. 1938 registriert.
Unter der Nr. 1421 sind folgende Baudenkmale des Landkreises Vorpommern Greifswald/ Be-
reich Ostvorpommern eingetragen:
Arbeiterlager Karlshagen, bestehend aus Wirtschaftsgebaude mit Treppenanlagen und
Turm, StraBenfuhrung im Lager und Platz zwischen den Baracken mit Zisterne (2017),
37 Splitterschutzbunker, 2 Betonbecken (0010, 0012).
Der Abriss der Gebdude wurde bereits genehmigt und durchgefihrt. Ein Léschung aus der
Liste ist in Bearbeitung.

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

Die Denkmalbelange haben eine sehr hohe Wertigkeit.

Als weitere Sachguter ist die vorhandene Infrastruktur zu nennen. Sie unterliegt keiner beson-
deren Wertigkeit.

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

3.9.2 Status-Quo-Prognose (Nichtdurchfiihrung der Planung)
Bei Nichtdurchfuhrung der Planung ist von keiner Anderung auszugehen.

3.9.3 Auswirkungsprognose (Durchfiihrung der Planung)

Durch die geplante 1. Anderung und Ergédnzung werden die grundsatzlichen Strukturen des
Gebietes weiterhin erhalten. Die U-férmige Struktur der ehemals an die Zuwegung grenzenden
Baracken bleibt erhalten und wird durch eine Baulinie sowie Baugrenzen gesichert. Die Car-
ports werden in den jeweils hinteren Bereich der Baufelder angeordnet.

Von negativen Auswirkungen ist durch die 1. Anderung und Ergénzung nicht auszugehen.

3.9.4 Umweltrelevante MalBnahmen

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

3.9.5 Erhebliche Auswirkungen und deren Uberwachung (Monitoring)

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

3.10.1 Bestand und Bewertung

Im Wesentlichen sind im konkreten Fall folgende Wechselwirkungen zu berticksichtigen:

Schutzgut

Wechselwirkungen mit anderen Schutzgiitern

Menschen

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

Pflanzen

Bestandteil/ Strukturelement des Landschaftsbildes

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

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

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

Tiere

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

anthropogene Vorbelastungen von Tieren und Tierlebensrdumen (Stérung,
Verdrangung)

Boden

Boden als Lebensraum fir Tiere und Menschen, als Standort fur Biotope u.
Pflanzengesellschaften sowie in seiner Bedeutung fur den Landschaftswas-
serhaushalt (Grundwasserneubildung, Retentionsfunktion, Grundwasser-
schutz, Grundwasserdynamik)

Abhangigkeit der 6kologischen Bodeneigenschaften von den geologischen,
geomorphologischen, wasserhaushaltlichen, vegetationskundlichen und
klimatischen Verhaltnissen

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

Boden als historische Struktur / Bodendenkmal

Wasser

Abhangigkeit der Grundwasserergiebigkeit von den hydrogeologischen
Verhaltnissen und der Grundwasserneubildung

Abhangigkeit der Grundwasserneubildung von klimatischen, bodenkundli-
chen und vegetationskundlichen, nutzungsbezogenen Faktoren
Abhangigkeit der Grundwasserschutzfunktion von der Grundwasserneubil-
dung und der Speicher- und Reglerfunktion des Bodens

oberflichennahes Grundwasser als Standortfaktor fur Biotope und Tierle-
bensgemeinschaften

oberflichennahes Grundwasser in seiner Bedeutung als Faktor der Boden-
entwicklung

Grundwasser als Schadstofftransportmedium im Hinblick auf die Wirkpfade
Grundwasser-, Mensch

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

Abhéngigkeit des Gelandeklimas und der klimatischen Ausgleichsfunktion
(Kaltluftabfluss u.a.) von Relief, Vegetation, Nutzung und gréReren Wasser-
flachen

anthropogene Vorbelastungen des Klimas

lufthygienische Situation fir den Menschen

Bedeutung von Vegetationsflachen fur die lufthygienische Ausgleichsfunk-
tion

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

anthropogene, lufthygienische Vorbelastungen

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

3.10.2 Status-Quo-Prognose (Nichtdurchfiihrung der Planung)

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung treten grundsatzlich keine erheblichen Beeintrachtigungen
infolge der Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern durch Addition oder Potenzieren
der Wirkungen auf.

3.10.3 Auswirkungsprognose (Durchfiihrung der Planung)

Die fur das Vorhaben relevanten Wechselwirkungszusammenhénge und funktionalen Bezie-
hungen innerhalb von Schutzgltern und zwischen Schutzgitern sind im Rahmen der schutz-
gutbezogenen Auswirkungsprognose bericksichtigt. Aller Voraussicht nach treten dartiber
hinaus keine erheblichen Beeintrachtigungen infolge der Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgutern durch Addition oder Potenzieren der Wirkungen auf.

3.10.4 Umweltrelevante MalBnahmen
Es sind keine gesonderten MaRnahmen erforderlich.

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

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

Im Geltungsbereich werden weitere Strukturen fur Tourismus und Erholung eingerichtet. Be-
stehende Festsetzungen zur Entwicklung werden in der inneren Struktur des Gebietes veran-
dert.

Die baulichen Strukturen mit Carports und Wegeflachen in den Waldabstandsbereichen sind
zulassig. Durch die Wegeflachen wird die Erreichbarkeit im Falle eines Brandes gewahrleistet.
Die Vorsorgeflache fur Versorgung integriert ebenfalls die erforderlichen Abstédnde. Eine er-
hohte Anfalligkeit fur schwere Unfélle oder Katastrophen ist nicht erkennbar. Im Brandfall ist
der schnelle Zugang zu Léschwasser gewahrleistet. Zur Vorbeugung von Waldbranden im
Nahbereich von Photovoltaik ist ein 2 - 3 m breiter Pufferstreifen zur Traufkante zu belassen
an den dann zunéachst die 4 m breite Versorgungsstrae anschlieRt, bevor die Carports mit
Photovoltaik folgen. Des Weiteren muss die Brandbekampfung mit Wasser durch raumlich
getrennt zu errichtende elektrische Abschalteinrichtungen mdéglich sein
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5 Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima und der Anfélligkeit
der geplanten Vorhaben gegeniiber den Folgen des Klimawandels

Der § 1 Abs. 5 Satz 2 des BauGB wurde um die Ziele und Grundsétze der Bauleitplanung
erweitert. ,Sie (Bauleitplane) sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu si-
chern, die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klima-
schutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie
die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu
entwickeln.“ Und in § 1a Abs. 5 wurde eine Klimaschutzklausel eingefiihrt. ,Den Erfordernissen
des Klimaschutzes soll sowohl durch MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als
auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen wer-
den. Der Grundsatz nach Satz 1 ist in der Abwagung nach § 1 Absatz 7 zu berlcksichtigen.”
Die Aufstellung der 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes ,Gesundheitspark
Peenemiinde-Karlshagen an der Alten Peenemunder Strale” hat die neben der Ausweisung
eines attraktiven Angebotes fir den Gesundheits- und Wellnesstourismus zum Ziel. Dazu wer-
den erganzend Wald- und Grinflachen in Anspruch genommen. Wald- und Grinflachen sind
im Gegensatz zu versiegelter bzw. tiberbauter Flache in der Lage CO2 zu speichern. Insofern
verstarkt die 1. Anderung und Ergénzung den Klimawandel geringfigig. Im Norden des Ge-
bietes wird eine Flache als Vorsorgeflache fur Versorgung festgesetzt. Durch die vorgesehene
Nutzung von Geothermie wird ein Beitrag zum Klimaschutz erbracht. Grindécher werden nicht
ausgeschlossen. Die Errichtung solcher Anlagen auf den Dachern wird von Seiten der Stadt
ausdrucklich begruRt. Die freiwillige, private Initiative zur Errichtung solcher Décher bedarf hier
keiner Untermauerung durch eine Festsetzung. Ohne dass der Bebauungsplan dies dezidiert
festsetzt, miissen Geb&ude so geplant und errichtet werden, dass ihr bzw. der durch sie indu-
zierte Energieverbrauch méglichst gering ist und den einschlagigen Normen und Bauregeln
entspricht. Eine bescheidene MaRnahme, die durch die Minimierung des spezifischen Ener-
gieverbrauchs dem Klimawandel entgegenwirkt, ist die Ausstattung der Beleuchtung des Ge-
bietes mit insektenschonenden Lampen entsprechend dem aktuellen Stand der Technik. Die
Lampen zeichnen sich durch einen deutlich niedrigeren Energieverbrauch aus.

Die in der 1. Anderung und Ergénzung erganzten Carports werden mit Photovoltaikanlagen
ausgestattet, so dass Stromgewinnung auf Klimafreundliche und CO2-reduzierte Art erfolgen
kann

6 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes

Mit der Umsetzung der Planung wird sich die Struktur der vom Eingriff betroffenen Flachen
verandern. Dies betrifft vor allem die vorhandenen Biotope.

Durch die 1. Anderung und Ergénzung des B-Plan Nr. 10 wird weitere versiegelte Flache aus-
gewiesen. Da die Bebauung und zukunftige Verkehrsfihrung auf bislang weitgehend als Grun-
flache festgesetzten Flachen stattfindet, kann der Versiegelungsgrad nicht gemindert werden.

AuRerdem werden bislang zur Erhaltung geplante Hochstamme Gberplant. Die erforderlichen
Ersatzanpflanzungen entlang der U-formigen Strae fuhren zur Starkung des parkartigen Cha-
rakters.

Die Abgrenzung der nérdlichen Waldbereiche durch eine Zaunanlage, die auch tber das B-
Plangebiet hinausgeht, verringert die bestehenden Stérungen und sichert eine stérungsfreie
Pufferzone bis zum SPA-Gebiet De 1848-401 ,Waldgebiet bei Karlshagen®. Die Erhaltung der
Offenflache innerhalb des Waldbereiches bleibt Ziel des B-Plans.

Im Hinblick auf die Fauna bewirkt die Strukturanderung weiterhin, dass sich ubiquitdre Arten
(Kulturfolger) auf der Flache einfinden werden. Das betrifft insbesondere die Avifauna.



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 10 "Gesundheitspark Peenemiinde-Karlshagen 54/50
an der Alten Peenemiinder Strae" — 1. Anderung und Ergénzung

6.1 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Wirkungen

Das Bundesnaturschutzgesetz § 13 schreibt vor, dass Eingriffe vermieden, vermindert und
ausgeglichen werden mussen. Sollte ein Ausgleich nicht méglich sein, sind ErsatzmafRnahmen
zur Wiederherstellung der Funktionen fur Natur und Landschaft durchzufiihren.

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Zur Vermeidung bzw. Minimierung nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt sind folgende
MaRnahmen bereits im B-Plan Nr. 10 festgesetzt:

o Begrenzung der Zahl der Vollgeschosse fiir Sonderbau- und Wohngebiete

o Festsetzung GRZ fur Sonderbau- und Wohngebiete

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

o Festsetzungen beziglich Erhaltung und Schutz vorhandener Baume

Festsetzungen beziglich der Neupflanzung von Baumen

o Festsetzungen bezuglich des Erhalts einer Offenflache innerhalb des nérdlichen Wald-
bereiches

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

o Festsetzung eines Teilbereichs als Flache fur den Artenschutz (Ausweisung als Bau-
feld innerhalb einer Flache fur Natur und Landschaft; Anlage eines Artenschutzhauses
far Rauchschwalben, Hausrotschwénze und Flederméause)

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

o Festsetzung der zu erhaltenden denkmalgeschutzten Elemente

Festsetzungen zu Einschrankungen der Bauzeiten

o Festsetzungen zu Begrenzung der Larmemission

O

o

In der 1. Anderung und Ergénzung gibt es Abweichungen in folgenden Punkten:

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

o Festsetzungen beziglich Erhaltung und Schutz vorhandener Baume

Festsetzungen bezuglich der Neupflanzung von Baumen

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

e}

Dabei handelt es sich um Anderungen hinsichtlich des Umfangs oder der Lage.

Um baubedingte Biotopverluste zu mindern, sind wahrend der Baudurchfuihrung méglichst Fla-
chen zu nutzen, die anlagebedingt ohnehin versiegelt bzw. Uberbaut werden. Baustellenein-
richtungen, Lagerplétze u. &. sollen nicht im Wurzelbereich von Geholzbestéanden eingerichtet
werden.

Fir zu erhaltende Einzelbdume und Gehdlzbestande sind bauzeitlich Schutzmafnahmen vor-
zusehen.

Aus artenschutzrechtlichen Grunden ist eine Bauzeiteneinschrankung fur die Baufeldfreima-
chung bzw. die Fallung von Baumen oder die Rodung von Geholzen vorgesehen.

Der durch die 1. Anderung und Ergénzung hervorgerufene Eingriff kann nur zu einem kleinen
Teil innerhalb des B-Plangebietes kompensiert werden. Fur die nicht innerhalb des Geltungs-
bereiches zu kompensierenden Beeintrachtigungen werden extern ErsatzmaRnahmen ausge-
wiesen.
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Ausgleichs- und KompensationsmaBnahmen

Die Eingriffe durch die 1. Anderung und Ergénzung bewirken einen zusatzlichen Kompensati-
onsfliachenbedarf von rund 8,12 ha, der nicht durch MaRnahmen auf der Flache des Geltungs-
bereiches des B-Planes kompensiert werden kann.

Der Ausgleich fir entfallende Einzelbdume wird durch Hochstammpflanzungen und Ersatz-

zahlungen erbracht.

Fur den noch ausstehenden Ausgleich, der nicht innerhalb des B-Plans kompensiert werden
kann, wird eine externe Ersatzmafnahme (Okokonto Pratenow) herangezogen.

Erganzend dazu sind Aufforstungsflachen fir die Umwidmung von Wald umzusetzen.

7 Darstellung der wichtigsten gepriiften Alternativen aus Umweltsicht

Das Ziel der 1. Anderung und Ergénzung ist es, Anpassungen in der ErschlieBung, der Ge-
baudeformen und der Zuordnung von Nutzungen zu schaffen. Die Anderung der Gebaudefor-
men ist so gering, dass sie keine Alternativenuntersuchung aus Umweltsicht erfordert. Die
Nutzung von Flachen fur Photovoltaik im direkten Zusammenhang mit der Gewinnung von
Energie durch Geothermie drangt sich auf der Grundlage von kurzen Wegen und direkter Nut-
zung sowie der Unabhangigkeit von nicht-regenerativen Energietragern auf.

Aufgrund der vorhandenen baulichen Strukturen dréngt es sich auf, die Bebauung funktions-
bezogen an die vorhandenen Strukturen anzugliedern.

Daher wurden im Zuge des B-Planénderungsverfahrens keine weiteren Alternativen unter-
sucht.

8 Darstellung der Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Es traten bislang keine Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben auf. Durch
das 2-stufige Verfahren mit der Auslegung des Vorentwurfes kénnen fruhzeitig alle relevanten
Belange berucksichtigt werden.

9 Zusammenfassung

Mit der 1. Anderung und Ergdnzung des Bebauungsplans Nr. 10 ,Gesundheitspark
Peenemiinde-Karlshagen An der Alten Peenemunder Stral3e" werden die rechtlichen \oraus-
setzungen fur Anpassungen in der ErschlieBung, der Gebaudeformen und der Zuordnung von
Nutzungen geschaffen. Der Schutz und die Erhaltung denkmalgeschutzter Gebaude, Struktu-
ren und die Beriicksichtigung artenschutzrechtlicher Belange gehéren weiterhin zur planeri-
schen Zielsetzung.

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

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

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des EU-Vogelschutzgebietes DE 1848-401 ,Waldge-
biet bei Karlshagen* wird die Begehbarkeit- und Erreichbarkeit der im B-Plan und nérdlich des
B-Plans liegenden Waldflachen weiterhin unverandert eingeschrankt und verhindert.

Es kommt zu zusatzlichen Beeintrachtigungen, welche einem Kompensationsbedarf von 8,12
ha entsprechen. Der Ausgleichsbedarf besteht dabei im Hinblick auf den Verlust von Bio-
topfunktionen. Ein additiver Kompensationsbedarf wurde nicht ermittelt.
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Die Koompensation kann nicht Innerhalb der Flache ausgeglichen werden. Die fur ErsatzmaR-
nahme vorgesehenen externen MaRnahme umfasst 8,12 ha (81 .200Flachenaquivalente).

Als MaRRnahme des Artenschutzes sind durch die 1. Anderung und Ergadnzung verbleibend
folgende Leistungen vorgesehen:

Q.

vor Baumféllungen ist die Nutzung durch Fledermause oder Héhlenbriiter zu prifen; fur
den mdglichen Verlust von Hohlenbdumen als Fortpflanzungsstatten fur Végel werden
geeignete Nist- oder Fledermauskasten in ungestérten Waldrandbereichen aufgehangt

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

Zur langfristigen Absicherung der ékologischen Funktion ist ein Monitoring der arten-
schutzrechtlichen MaRnahmen bis zur gesicherten Wirksamkeit durchzufiihren.

Um Beeintrachtigungen des Seeadlers zu vermeiden sind larmarme Baumaschinen und
Abbruchverfahren zu verwenden. Larmarme BaumaRnahmen (< 100 dB(A) Spitzenpe-
gel) sind ganzjahrig zulassig, Kranarbeiten und larmintensive BaumaRnahmen (=115
dB(A) Durchschnittspegel) sind im Zeitraum 21. Juli bis 21. Dezember maoglich. Generell
sind Bauarbeiten nur bei Tageslicht durchzufiihren, eine nachtliche Beleuchtung der
Baustelle ist zu unterlassen. Dabei gilt als Tageslicht der Zeitraum zwischen Sonnenauf-
und -untergang.

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

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

Peenemiinde, den 1 70“2023 ........

\/7&———
Burgermeister



