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; 8 Grundsétze der Planung
11 Ausgangssituation / Stddtebauliche Rechtfertigung (§ 1 Abs. 3 BauGB)

Die Baltische Bauentwicklungsgesellschaft mbH, Bad Schwartau, vertreten durch den Geschafts-
fuhrer Herr Jurgen Breuer, als Vorhabentragerin beabsichtigt die Errichtung von 3 Stadtvillen im
Ortsgebiet der Gemeinde Ostseebad Sellin, belegen im Uhlenweg neben der ,Villa Rex*, westlich
der WilhelmstraRe, zwischen dem Kustenwald im Norden und der angrenzenden Ortsmitte im
Suden. Zielstellungen sind u.a. die Beseitigung der hier befindlichen unbefriedigenden Siedlungs-
brache und die stadtebaulich vertragliche Integration der 3 Stadtvillen sowie die Vitalisierung des
Gebietes zu einem attraktiven Beherbergungs- und Wohnstandort in auRergewdhnlich hoher
Qualitat.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles der Gemeinde
Ostseebad Sellin nach § 34 BauGB. Das Plangebiet ist zu einem Drittel bebaut mit leerstehenden
Bungalows und geprégt durch brachliegende Hausgérten sowie einige Baume. In der naheren
Umgebung folgen weitere straRenbegleitende Wohnbebauung und Beherbergungsbetriebe. Im
rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Sellin ist die betroffene Flache
als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Fremdenverkehr ausgewiesen. Die Voraussetzung fur
eine Baugenehmigung nach § 34 BauGB ist aufgrund der nach dem Vorhabenkonzept vorge-
sehenen GréRenordnung nicht gegeben.

Mit dieser Planung bekennt sich die Gemeinde Ostseebad Sellin zum Entwicklungskonzept der
Vorhabentragerin. Es ist beabsichtigt, mit der Schaffung eigenen Ortsrechts die gemeindliche
Steuerungsaufgabe aufzugreifen und die Vorhabentragerin bei der Planung der baurechtlichen
Voraussetzungen zur Entwicklung und Durchfuhrung des Vorhabens zu unterstiitzen. Dies erfolgt
auch zur Sicherung und zum Schutz der am Standort zu bericksichtigenden Schutzgiter und
stadtebaulichen Rahmenbedingungen. Dariiber hinaus verfolgt die Gemeinde die stadtebauliche
Nachverdichtung der vorhandenen Bebauung mit dem Ziel der Senkung der Infrastrukturkosten
entlang der vorhandenen ErschlieBungsstrafte ,Uhlenweg".

Mit der Satzung zu diesem Bebauungsplan soll das Baurecht innerhalb des Plangebietes fir die
zum Vorhaben gehoérenden Nutzungen entwickelt sowie die notwendige Infrastruktur bereitgestellt
werden. Das Gebiet ist auf der Grundlage von § 11 BauNVO nach den vorgesehenen Sonder-
nutzungen den vorhandenen Rahmenbedingungen anzupassen, so dass die Errichtung und
Entwicklung der 3 Stadtvillen dem Vorhabenkonzept entsprechend verwirklicht werden kann. Mit
Inkrafttreten der Satzung soll die Beurteilung der Zulassigkeit der Vorhaben aufgrund § 30 Abs. 1
BauGB herbeigefihrt werden.

1.2 Aufstellung und Verfahren (§ 13a BauGB)

Auf Initiative der Vorhabentragerin hat die Gemeinde Ostseebad Sellin tber den Antrag auf
Einleitung eines Bauleitplanverfahrens entschieden. Mit der Vorhabentragerin wurde die Uber-
nahme der Planungs- und ErschlieBungskosten durch die Baltische Bauentwicklungsgesellschaft
mbH, Bad Schwartau vereinbart. Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Sellin hat in
ihrer Sitzung am 15. 12. 2009 den Beschluss Nr. 80-06/09 gefasst, einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung Nr. 21 ,Ferienwohnen am Uhlenweg®, Gemeinde Ostseebad Sellin gemaR § 13a
Baugesetzbuch (BauGB) aufzustellen. Dieser Beschluss wurde ortsiiblich bekannt gemacht.

Der BP der Innenentwicklung Nr. 21 _Ferienwohnen am Uhlenweg" beinhaltet die zukunftige,
verbindliche Grundstiicksnutzung fur den Standort der 3 geplanten Stadtvillen in einem Sonstigen
Sondergebiet nach § 11 BauNVO Ferienwohnen®.

Das BauGB 2007 erleichtert die Aufstellung von Bauleitplanen fur Vorhaben der Innenentwicklung.
Kerngedanke ist das beschleunigte Verfahren fur Bebauungsplane der Innenentwicklung nach §
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13a BauGB. Die planenden Stadte und Gemeinden sollen durch ein vereinfachtes Aufstellungs-
verfahren ihre Planungen weitgehend gefahrlos auf die Innenentwicklung konzentrieren kénnen.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten die Vorschriften des verein-
fachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Von einer frihzeitigen
Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB kann abgesehen werden. Es
muss also lediglich vom Grundsatz her eine férmliche Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
nach §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB stattfinden. Statt der férmlichen Offentlichkeits- und
Behérdenbeteiligung kann wahlweise auch eine Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit und der
Behoérden erfolgen. Im vereinfachten Verfahren wird von einer Umweltprifung nach § 2 Absatz 4
BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB und von der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, abgesehen. Auch ein
Monitoring ist nicht erforderlich.

1.3 Lage und Geltungsbereich des Plangebietes

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Siedlungsbrache innerhalb der Ortslage Sellin mit
stralRenbegleitender Bebauung und angrenzendem Kustenwald. Das Gebiet liegt sidlich des
Steilufers, westlich der Seebriicke, in fuBlaufiger Entfernung zum Ortszentrum und ist verkehrs-
und versorgungstechnisch durch den Uhlenweg erschlossen. In der ndheren Umgebung folgen
weitere Wohnbebauung und Beherbergungsbetriebe.

Die zur Uberplanung vorgesehenen Flachen umfassen die Flurstiicke 28/1 und 65/120 (z.T. als
Erfassung der bestehenden Verkehrsflaichen) der Gemarkung Jagdschloss, Flur 6, die eine Flache
von insgesamt ca. 0,5 ha ergeben.

+1

izlaser Ort

Topographische Karte (MaRstab ohne)
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63
Auszug aus der Liegenschaftskarte (MaRstab ohne)

1.4  Entwicklungsgebot (§ 8 Abs. 2 BauGB)

Die Gemeinde Ostseebad Sellin besitzt einen rechtswirksamen FNP. Hier sind das Plangebiet und
die ndhere Umgebung als Sondergebiet SF2 mit der Zweckbestimmung Fremdenverkehr ausge-
wiesen. Als allgemein zuldssige Art der Nutzung sind im SF2 festgesetzt:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Hotels

- Anlagen fir kulturelle und gesundheitliche Zwecke

- L&den

- nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des
téglichen Bedarfs fiir die Géste des Gebietes dienen

- Dienstleistungsbetriebe

- Schank- und Speisewirtschaften

- sonstige Wohnungen

Die in dieser Planung vorgesehene allgemein zuléssige Art der Nutzung ,Ferienwohnen“ sowie die
ausnahmsweise zuldssige Art der Nutzung ,Wohnen“ befinden sich in Ubereinstimmung mit der
Darstellung im FNP. Der BP der Innenentwicklung nach § 13a Nr. 21 ,Ferienwohnen am
Uhlenweg*, Gemeinde Ostseebad Sellin ist gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem FNP entwickelt.
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1.5 Erfordernisse der Raumordnung und Landesplanung

Nach dem Raumordnungsprogramm Vorpommern (RROP VP) sind die Gemeinden Ostseebad
Sellin/Baabe als Lé&ndlicher Zentralort und darUber hinaus als Tourismusschwerpunktraum
eingeordnet. Mit dem Naturschutzgebiet "Granitz" grenzt an das Plangebiet ein Vorranggebiet
Naturschutz und Landschaftspflege. Die Ausweisungen implizieren, dass hier den jeweiligen
Funktionen ein besonderes Gewicht beizumessen ist. Dies ist bei der Abwagung mit raum-
bedeutsamen Planungen und Vorhaben zu beriicksichtigen. Diese Rdume sind in ihrer hervorge-
hobenen Bedeutung méglichst nicht zu beeintrachtigen.

Die geplante Wiederbelebung und Entwicklung des Standortes steht im Einklang mit den
Plansatzen 7.1 und 7.2 RROP VP. Die Gemeinde Ostseebad Sellin verfolgt hier die nachhaltige
Beeinflussung der touristischen Struktur des Ortes sowie den Ausbau der Beherbungskapazitat
unter Bericksichtigung der besonderen Lage des Gebietes in direkter Nachbarschaft zum
geschitzten Kustenwald. Das Ostseebad Sellin als Tourismusschwerpunktraum hat noch
erheblichen Nachholbedarf die Quartiergestalt und -qualitédt betreffend. Durch eine gezielte
Verbesserung der Beherbergungsqualitdt kann die Belegungsquote gesteigert und i. d. F. der
Ausbau weiterer gemeindlicher und touristischer Strukturen beschleunigt werden. Neben der aus
stadtebaulicher und &sthetischer Sicht geordneten Entwicklung ist die gezielte Verbesserung der
touristischen Infrastruktur geboten.

Ergéanzend soll mit dieser Planung die ganzjahrige Belebung des Gebietes durch Aufnahme des
Wohnens als ausnahmsweise zuldssige Art der Nutzung verbessert werden. Auf diese Weise
sollen nicht nur Impulse auf die Tourismusfunktion des Raumes wirken. In der ndheren Umgebung
des Plangebietes sind neben den Tourismuskapazitdten auch signifikante Wohnnutzungen
vorhanden. So herrscht neben der touristischen Wohnnutzung auch die Dauerwohnnutzung als
Hauptnutzung vor. Dieses Merkmal der bestehenden Siedlungsstruktur findet bereits in der
Flachennutzungsplanung entsprechende Berilicksichtigung und soll auch im Plangebiet beachtet
werden.

Demographischer Wandel und zunehmende Finanzknappheit machen kinftig eine starkere
Bindelung von innerértlicher Infrastruktur notwendig. Die Umnutzung, Erneuerung und
Verdichtung vorhandener Baugebiete haben Vorrang vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen.
Mit dem BP der Innenentwicklung nach § 13a Nr. 21 ,Ferienwohnen am Uhlenweg® ist die
stadtebaulich vertragliche Nachverdichtung des Gebietes zu einem attraktiven Beherbergungs-
und Wohnstandort beabsichtigt. Damit wird dem Ziel der Nachhaltigkeit in der Ortsentwicklung
durch Dichteerhéhung und schonenden Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen.
Dartiber hinaus verfolgt die Gemeinde die nachhaltige Beeinflussung der innerértlichen und
sozialen Struktur des Ostseebades sowie den Erhalt und die Starkung der Einwohnerzahl, um dem
demografischen Wandel entgegenzuwirken. Neben der Riicknahme von Uberangeboten an
Wohnbauflachen, vorzugsweise im Geschosswohnungsbau und in Randlagen, ist die gezielte
innerértliche Entwicklung geboten, um die Abnahme der Siedlungsdichte und die damit einher-
gehende Verteuerung der Infrastruktur aufzuhalten.

Nach § 1 Abs. 4 BauGB ist das Vorhaben mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung in
Ubereinstimmung zu bringen. Die Gemeinde Ostseebad Sellin sieht die Entwicklung des
Plangebietes als stadtebaulich vertraglich integrierbar und geht derzeit nicht davon aus, dass
erhebliche Beeintrachtigungen durch das Vorhaben eintreten werden, da die Erweiterungen im
Bereich eines bereits vorgepragten Standorts erfolgen. Unter Berucksichtigung der Ziele der
Raumordnung und Landesplanung wird eine nachhaltige Entwicklung angestrebt. Nachrichtlich zu
Ubernehmende Schutzgebiete und -objekte innerhalb des Plangebietes sind bekannt und finden
entsprechende Beachtung.
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2. Ziele der Planung / Stidtebauliches Konzept
21 Angaben zum Plangebiet und der Umgebung / Historie & Bestand

Das Ostseebad Sellin liegt im Studosten Riigens an der Verbindung zur Halbinsel Ménchgut,
zwischen Ostseestrand und Selliner See, der auf der Westseite Ménchguts Uber die Bucht der
Having mit dem Greifswalder Bodden verbunden ist. Das gréRte zusammenhangende Buchen-
waldgebiet im Biosphérenreservat Stidostriigen, die Granitz grenzt direkt an Sellin. Die einzigartige
Lage des Ostseebades sowie vielfaltige Ausflugsméglichkeiten in die idyllische Natur machen
Sellin zu einem herausragenden Reiseziel. Zur Gemeinde gehéren neben Sellin die Ortsteile
Altensien, Moritzdorf, Neuensien und Seedorf. Sellin z&hlt neben Binz und Géhren zu den
bedeutendsten Badeorten auf Riigen.

Das Ostseebad Sellin wurde 1295 als Zelinische beke erstmals urkundlich erwahnt. Uber die
Jahrhunderte gehérte das Dorf zur Grundherrschaft der Fiirsten zu Putbus. Der Ort war bis 1326
Teil des Furstentums Riigen und danach des Herzogtums Pommern. Seit 1880 entwickelte sich
das Dorf rasch zu einem mondénen Badeort. 1953 erfolgte wie in anderen Ostseebadern im
Gebiet der DDR die ,Aktion Rose*, die auf die Enteignung privater Hotel- und Pensionsbesitzer
abzielte und fir fast 40 Jahre zu grundlegenden Anderungen der Eigentumsstruktur fuhrte.

Seit der politischen Wende 1989 wurde die Bausubstanz des Ortes in weiten Teilen erneuert. Die
Seebriicke Sellin wurde wiedererrichtet. Zwischen historischer Ortsmitte und dem Kleinbahnhof
entstanden in Verl&ngerung der WilhelmstraRe ein Freizeitbad und eine ausschlieBlich touristisch
gepragte Bebauung. Letztere wirkt teils unmaRstablich und fiigt sich nur in Ansatzen in die
organische Siedlungsstruktur des Ortes ein.

Die der Ortsentwicklung zugrundeliegenden Pramissen beruhen insbesondere auf der Starkung
und dem Ausbau der 6konomischen Grundlagen der fir das Ostseebad wichtigsten Wirtschafts-
bereiche: Fremdenverkehr, Tourismus und Erholung sowie Handwerk und Gewerbe. Wihrend im
gewerblichen Bereich vornehmlich Handwerk, Handel und Kleingewerbe entwickelt werden,
konzentriert sich die Entwicklung im Bereich Fremdenverkehr und Tourismus im Wesentlichen auf
den Ferien- und Badetourismus sowie das Kurwesen.

Gegenwartig weisen verschiedene Quellen einen Bestand von 5022 bis 6348 (FNP Sellin) Gaste-
betten in Sellin aus. Als Zielzahl werden im FNP Sellin 7500 Ubernachtungsplétze angestrebt. Die
durchschnittliche Aufenthaltsdauer von ca. 5 Tagen liegt im Durchschnitt der anderen Badeorte.
Angesichts der kurzen Tourismussaison in Vorpommern ist die raumvertrégliche Verflechtung der
touristischen Infrastruktur mit den Ubrigen stadtebaulichen Funktionen eine wichtige Rahmen-
bedingung fir die erfolgreiche innerértliche Entwicklung.

Das Uberplante Gebiet liegt nordwestlich in der Ortslage Sellin, im Uhlenweg neben der Villa ,Rex".
Nérdlich, sudlich und westlich des Uhlenweges grenzen die éstlichen Auslaufer der Granitz direkt
an. Sudostlich in fuRlaufiger Entfernung befindet sich die wiederbelebte Wilhelmstrae mit dem
Hotel ,Kurhaus Sellin“, Pensionen, Laden und Restaurants. Desweiteren befindet sich in der Nihe
die Eltern-Kind-Kurklinik Sellin. In der Umgebung des Plangebietes dominiert eine ein- bis drei-
geschossige Bebauung mit Wohn- und Ferienwohnnutzung in offener Bauweise. Die Flachen des
Plangebietes und des umliegenden Quartiers sind im FNP als Sondergebiet SF2 mit der Zweck-
bestimmung Fremdenverkehr ausgewiesen. Das Plangebiet ist verkehrs- und versorgungs-
technisch durch den Uhlenweg erschlossen.

Das Plangrundstiick ist im studwestlichen Drittel bebaut mit leerstehenden Bungalowgebauden
und gepragt durch brachliegende Hausgérten sowie einige Baume. Auf zwei Drittel des Grund-
stlcks ist der Kiistenwald der Granitz belegen.
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Blick vom Uhlenweg (nach Norden)

2.2 Ziele des Bebauungsplanes

Die Gemeinde Ostseebad Sellin verfugt mit dem Plangrundstiick am Uhlenweg als zusammen-
héngend bebaute, jedoch bereits seit langem brach liegende Fliche tber einen Standort von
besonderer Qualitat, welcher insbesondere aufgrund der direkten Nachbarschaft zum geschitzten
Kistenwald und des hieraus abzuleitenden landschaftsasthetischen Anspruchs, aber auch aus
stadtebaulicher Sicht einer geordneten Entwicklung bedarf. Mit dieser Planung und mit der
Schaffung eigenen Ortsrechts (bt die Gemeinde ihre Steuerungsaufgabe aus und unterstiitzt die
Vorhabentragerin bei der Planung der baurechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung und
Durchfuhrung des Vorhabens. Die Koordination des Vorhabens mit einer sinnvollen stidte-
baulichen Entwicklung ist geboten.

Vorrangiges Ziel der Planung ist die stadtebauliche Vitalisierung des Gebietes zu einem attraktiven
Beherbergungs- und Wohnstandort in hoher Qualitét, in fuRlaufiger Nahe zur Ortsmitte belegen
und in direkter Nachbarschaft zur Granitz. Die Gemeinde verfolgt hier die nachhaltige Beein-
flussung der innerértlichen und touristischen Struktur des Ostseebades sowie den Ausbau
qualitativ hochwertiger Beherbergungskapazitaten. Das Ostseebad Sellin als Tourismusschwer-
punktraum hat noch erheblichen Nachholbedarf die Quartiergestalt und -qualitét betreffend. Die
gezielte Verbesserung der touristischen Infrastruktur aus qualitativer und &sthetischer Sicht ist
geboten. Hierdurch kénnen die Belegungsquote und die Aufenthaltsdauer der Gaste erhéht und i.
d. F. der Ausbau weiterer gemeindlicher und touristischer Strukturen beschleunigt werden.

Hierzu soll die Siedlungsbrache des Quartiers beseitigt und genutzt werden fiir eine stadtebaulich
vertragliche Nachverdichtung und eine geordnete Integration der 3 geplanten Stadtvillen. Diese
sollen dem Gebietscharakter entsprechend vorwiegend dem Fremdenverkehr dienen. Um jedoch
eine dauerhaft ganzjahrige Belebung des Standortes zu gewahrleisten, ist eine tiber ausschlieBlich
touristisch gepréagte Strukturen hinausgehende Nutzung erforderlich. Angesichts der hinléanglich
bekannten Schwierigkeiten bei der stadtebaulichen und sozialen Integration reiner Fremden-
verkehrsgebiete in die organische Ortsstruktur (z.B. Seepark Sellin) sollen im Plangebiet neben
dem Ferienwohnen auch Wohnen (i.S. des Dauerwohnens) erméglicht werden. Die kurze Saison
in Vorpommern sowie die Unsicherheit des Auftretens langandauernder Schénwetterlagen, aber
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auch schnell wechselnde Nachfragetrends in der Tourismusbranche fihren zu unbefriedigenden
Belegungsquoten. Daher gilt es einseitige Angebotsformen zu vermeiden. Zur festen Etablierun,
des Fremdenverkehrs ist eine raumvertragliche Verflechtung der touristischen Strukturen mit den
anderen stadtebaulichen Funktionen unabdingbar. Nur Uber die organische Integration des
Fremdenverkehrs in gewachsene Ortsstrukturen werden dauerhaft steuerliche Einnahmen und
insgesamt belebende und stabilisierende Wirkungen auf die Gemeinde zu erzielen sein.

So sind neben der bedarfsgerechten Sicherung der Bettenkapazitat in Verbindung mit der
Umsetzung differenziert motivierter Beherbergungsangebote auch die raumvertragliche Durch-

die hier geplanten Stadtvillen sowohl zum Ferienwohnen als auch zum Wohnen anbieten.

Diese Auffassung resultiert im Hinblick auf die vorhandenen Nutzungen im Umfeld des Plan-
gebietes, entspricht aber auch den Erkenntnissen, die aus Vertriebsgesprachen mit Kaufinteres-
senten fur Ferien- und Wohnimmobilien geéwonnen werden. So ist fir viele Interessenten die
flexible Nutzung der Immobilie, oft zunachst zur gewerblichen Ferienvermietung aus Griinden der
Refinanzierung, spater oft auch zur Eigennutzung, von groRer Bedeutung. Die hiermit einher-
gehenden Umnutzungen verlaufen zunehmend nicht geradlinig (Vermietung wahrend Refinan-
zierung / Eigennutzung im Alter), sondern angesichts individuellerer Lebenslaufe vielmehr unvor-
hersehbar und nicht planbar. Daher gilt es, die Art der Nutzung flexibel zu gestalten und zugleich
planerisch Sorge zu tragen, dass Ferienwohnen und Wohnen neben- und miteinander existieren
kénnen.

bereitgestellt werden. Hierzu werden die Zuléssigkeiten mittels textlicher und zeichnerischer
Festsetzungen in einem tatsachlich notwendigen MaRe gesichert und auf die gesetzlich erlaubten
und notwendigen Nebenanlagen, Stellplatze und Zuwegungen reduziert. Mit den Ortlichen Bauvor-
schriften soll hier insbesondere den aus dem Ortsbild resultierenden Umgebungsbedingungen
Rechnung getragen werden. Mit Inkrafttreten des vBP erfolgt die Beurteilung der Zulassigkeit der
Vorhaben aufgrund § 30 BauGB.

Das Dilemma der Schrumpfung der finanziellen Méglichkeiten zwingt die Kommunen, ihren
stadtebaulichen Gestaltungsanspruch mit privaten Investoren zu teilen. Daher ist im Einzelfall zu
hinterfragen, ob fur ein Entwicklungsgebiet ein solventer und ernsthaft interessierter Investor
gegenwartig ist. Das Plangrundstiick wurde durch die Vorhabentragerin eigens zum Zwecke der
Entwicklung erworben. Der Investor ist entschlossen, die Entwicklung auf seine Kosten
konsequent und zeitnah voranzutreiben. Voraussetzung ist die Vereinbarkeit des Vorhabens mit
den stadtebaulichen Zielen des Ostseebades Sellin. Fur das Plangebiet ist der derzeitige Status
gemaR § 34 BauGB Uber die verbindliche Bauleitplanung (§ 30 BauGB) zu veréndern. Es wird die
Ausweisung als Sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO ~Ferienwohnen* vorgenommen, so
dass die Errichtung der geplanten Stadtvillen und die vorgesehenen Sondernutzungen ermdéglicht
werden.

2.3 Vorhaben und baulicher Entwurf

Vorhabenbeschreibung

Die Baltische Bauentwicklungsgesellschaft mbH, Bad Schwartau beabsichtigt, das Plangrundsttick
zu berdumen, als Beherbergungs- und Wohnstandort wiederzubeleben und kombiniert mit
verschiedenen ergénzenden Nutzungen zu etablieren. Insbesondere soll die klassische Ferien-
wohnnutzung um die Méglichkeit der Wohnnutzung erganzt und qualitativ sehr hochwertig
positioniert werden.
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ern des Vorhabens ist die Errichtung dreier Stadtvillen mit je 2 Wohngeschossen und darunter
sgender offener Garage. Mit der Ausfuhrungsqualitat und preislichen Ausrichtung der Anlage
endet sich die Vorhabentragerin an verschiedene Zielgruppen aller Altersklassen, vornehmlich
doch an einen Personenkreis, der einerseits Uber eine uUberdurchschnittlich hohe Kaufkraft
erfugt und andererseits hohe Anspriiche an Quartiergestalt und touristische Infrastruktur stellt.
ies gilt fur standig wechselnde Personenkreise wie Feriengéste und hier dauerhaft wohnende

‘ersonen gleichermalen.

\o wird das Vertriebsmarketing insbesondere die Altersgruppe der 50 bis 65 jahrigen ansprechen,
ie im demografischen Wandel auf Rugen eine Zuwachsgruppe stellen. Diese Haushalte schatzen
orhandene touristische Strukturen am Ort (Gastronomie, Dienstleistungen, Erholungseinricht-
ngen, u. &) und bendtigen weniger soziale Strukturen, wie sie vorzugsweise in Wohngebieten
orgehalten werden mussen (Kindergarten, Schulen, u. &.). Der Bedarf an freizeit- und erholungs-
rientierten Wohnformen entsteht aber auch bereits in jungeren Jahren, erzeugt durch héhere
ebensqualitat und gestiegene Verfugbarkeit von Freizeit und finanziellen Mitteln. Hierdurch
serden neben der klassischen Urlaubszeit als Unterbrechung des Arbeitslebens weitere Abfolgen
1 gréReren Zeiteinheiten bewirkt. So werden zunehmend langere Aufenthalte wie Auszeiten oder
.angzeiturlaube angestrebt, die im Sinne des Melderechts die Anmeldung des Wohnsitzes am

Jrlaubsort bedingen.

Jie Architektur und Ausfuhrungsqualitét spielen in allen Entwicklungskonzepten der Vorhaben-
ragerin eine herausragende Rolle. Entgegen weitverbreitet Uberkommener, zu kurz greifender
\ufwand/Nutzen-Entwiirfe setzt die Vorhabentragerin auf sehr gewissenhaft geplante, nachhaltige
drojekte. Mit entsprechend umgesetzten Projekten hat sich die Vorhabentrégerin in der Region
sereits Vertrauen und Anerkennung erarbeitet (Beispiele Villa Rex, Villa Paula).

Vittels raumvertraglicher Kombination verschiedener freizeit- und erholungsorientierter Wohn-
‘ormen sollen die Aufenthaltsqualitat gesteigert und das Erscheinungsbild des Ensembles den
Zindruck eines ganzjahrig bewohnten Ortes vermitteln. Auch sollen die Sicherheit und Ordnung
sowie die Auslastung der technischen Infrastruktur am Grundstiick ganzjahrig und zuverlassig

jewahrleistet werden.

Mit der Errichtung und Entwicklung des Vorhabens _Ferienwohnen am Uhlenweg"“ soll ein Beitrag
zur innerértlichen Gesamtentwicklung geleistet werden. Die Gemeinde erwartet durch die
Ansiedlung der geplanten Stadtvillen mittelfristig eine Vitalisierung des Quartiers am Uhlenweg.
Unter Beriicksichtigung der territorialen Besonderheiten des Ostseebades Sellin im Zusammen-
hang mit den hier verfugbaren touristischen und erholungswirksamen Méglichkeiten und ihrer
reizvollen Lage in einzigartiger Natur und Landschaft soll dazu beigetragen werden, den Badeort
als einen Anziehungspunkt touristischer Erholung und Freizeitgestaltung zu festigen und

auszubauen.

Baulicher Entwurf

Der bauliche Entwurf der Stadtvillen basiert auf der stadtebaulichen Idee, dass eine konventionelle
Haustypologie vornehmlich aus massiven Volumen der Aufgabe des Bauens in direkter Nachbar-
schaft zum Wald nicht gerecht wird. Deswegen ist ein Gebaudetypus entwickelt worden, der bei
aller gebotenen Sachlichkeit zeitgenossischer Architektur Interpretationsraum zum Standort Wald
zuldsst.

Die vertikale Tragstruktur der Stiitzen bildet eine Analogie zu den aufstrebenden Baumstammen,
die Horizontalen eine Analogie zu den Asten und die Schatten spendenden Lamellen der
Terrassendacher gleichermalen zum schitzenden Laubdach des Waldes. Die Charakteristik des
Waldes setzt sich in der Konstruktion der Hauser mit seinen transparenten Wandflachen und
korperhaften Stutzen fort. Wie das verschieden dichte Laub der Baume variiert auch die Dichte der

Fassadenlamellen.
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Der Entwurf beinhaltet ein Erscheinungsbild mit schlichten, kubischen Formen und einer Grund-
flache von jeweils ca. 13 x 10 Meter. Die Gebdude sind griindungstechnisch auf einer
Pfahigrindung aufgestandert. Trotz der Aufstéanderung werden die Bauwerkshéhen 11 m tber
Grund nicht Gberschreiten.

65

190 d

Bebauungsbeispiel nach Entwurf Drebing & Ehmke

Das Raumkonzept beinhaltet ein HéchstmaR an Individualitdt und wendet sich bewusst an eine
Zielgruppe mit hoéchsten Anspriichen an ein Ferienquartier, ausdriicklich im Hinblick auf die
Ausrichtung als temporéres Zuhause sowohl fir eine kurze als auch eine langere Verweildauer.

Die Anlage der Stellpladtze und Nebengelasse ist anstelle eines Erdgeschosses unter den Wohn-
ebenen geplant. Die umgebenden Freiflachen sollen so gestaltet werden, dass Ferienwohnen und
Wohnen mit- und nebeneinander existieren kénnen und gegenseitige Beeintrachtigungen soweit
wie méglich vermieden bzw. minimiert werden. Die baulichen Anlagen sollen in fachkundig zu
planende Griinanlagen eingebettet und das Ortsbild méglichst organisch entwickelt werden.
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2.4 Artund MaR der baulichen Nutzung / Bauweise / Ortliche Bauvorschriften

Art der baulichen Nutzung

Diese Planung regelt die zukinftige Grundsticksnutzung fur das Vorhaben ,Ferienwohnen am
Uhlenweg“ in einem Sonstigen Sondergebiet nach § 11 BauNVO ,Ferienwohnen®, so dass die
Errichtung und Entwicklung der 3 geplanten Stadtvillen dem Vorhabenkonzept entsprechend
verwirklicht werden kann. Das SO ,Ferienwohnen* dient vorwiegend dem ferienméaRigen Wohnen
sowie ergédnzend ausnahmsweise dem Wohnen. Die Festsetzung tragt dem Charakter der
geplanten Nutzung Rechnung und legt die allgemeine Zweckbestimmung und Art der baulichen
Nutzung fest. Die Zweckbestimmung unterscheidet sich wesentlich von denen der Baugebiete
nach §§ 2 - 10 BauNVO. Eine Festsetzung nach § 11 BauNVO ist daher geboten.

Neben den allgemein zulédssigen Nutzungen ,Ferienhduser und Ferienwohnungen“ werden
erganzend als ausnahmsweise zuldssig ,kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes”, ,Wohn-
hauser und Wohnungen“, ,Rdume fur Verwaltung von Ferienquartieren“ und ,Raume fir freie
Berufe des Gesundheitswesens” festgesetzt. Mit der gezielten Anwendung des Kataloges der
allgemein und ausnahmsweise zulédssigen Nutzungen, hier insbesondere der Einschrankung der
Mitarbeiterzahl fur Rdume fiir freie Berufe des Gesundheitswesens (max. 2 Mitarbeiter) soll das
zuldssige Stérniveau der Umgebung angepasst und die Nutzungscharakteristik vergleichbar dem
eines reinen Wohngebietes WR bewirkt werden. Auf diese Weise wird der Ndhe des Plangebietes
zur Kurklinik Rechnung getragen und z.B. eine allein tatige Heilpraktiker/in, Kosmetiker/in oder
eine kleine Arztpraxis erméglicht, wahrend die Ansiedlung groRBer Arztpraxen mit vielen
Mitarbeitern, die entsprechend viel Verkehr auf sich ziehen, ausgeschlossen wird.

Bauweise

Mit den Festsetzungen zur Bauweise wird die Lage der Hauptbaukérper zu den Grundstiicks-
grenzen geregelt. Die offene Bauweise ist durch die Gestalt der Bebauung in der Umgebung
vorgegeben. Im Plangebiet wird die offene mit der abweichenden Bauweise gekoppelt, um die
Lange der Einzelhduser auf maximal 15 m mit jeweils seitlichem Grenzabstand beschranken zu
kénnen. Beabsichtigt ist die Reduzierung der Bauweise auf eine kleinteilige, hausgruppenartige
Bebauung entlang des Uhlenweges.

Maf der baulichen Nutzung

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie die Ausnutzungsmdéglichkeiten der Baugrundstiicke
werden mittels Baufeldfestsetzung sowie durch entsprechende textliche Festsetzungen
abgesichert. Da fur die Gebaude noch kein abschlieRender Entwurf vorliegt und die Vorhaben-
tragerin die weitgehende VerauRerung von Wohneinheiten vorsieht, werden die Festsetzungen so
gewahlt, dass eine gewisse Freiheit fir die Bauherrin besteht, jedoch die Einpassung zum
vorhandenen Stadt- und Landschaftsbild gewahrt bleibt. Wa&hrend daher das Baufeld zwecks
kunftig flexibler Gestaltung groRzugig ausfallt, wird die Mdéglichkeit der Ausnutzung selbiger
wiederum restriktiv beschrankt. Die Anordnung von Stellplatzen und Garagen wird schon wegen
ihrer Wirkung als Emissionsquelle, aber auch aus gestalterischen Grinden durch Festsetzung
eingeschrankt. Auch die Errichtung von Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO ist zum Schutz des
Ortsbildes reglementiert.

Das MaR der baulichen Nutzung wird auf die Festsetzung der Grundfidchenzahl GRZ 0,4 und die
Héhe der baulichen Anlagen (H = 11 m) beschrénkt. Mit der darlberhinaus eingeschrénkten
Méglichkeit der Uberschreitung der GRZ nach § 19 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO (reduziert von 50 % auf
20 %) soll die Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden auf ein notwendiges Minimum reduziert
werden. Die sich aus § 17 BauNVO ergebenden Obergrenzen der zuldssigen Geschossfldchen-
zahl GFZ 2,4 und Baumassenzahl BMZ 10,0 durfen auch ohne eine Festsetzung nicht Uber-
schritten werden. Auf diese Weise wird das Mal8 der baulichen Nutzung hinreichend bestimmt,
ohne das die Anwendung weiterer Instrumente erforderlich wird. So konnte auch auf die
Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse verzichtet werden. Dieses Instrument fuihrt regelméafig zu
Problemen, da die Geschossigkeit im Rahmen der Bauwerksplanung oft mit wenigen Kniffen der
jeweiligen Definition ,angepasst‘ wird und in der Folge zu Streit mit der Genehmigungsbehérde
fahrt.
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Ortliche Bauvorschriften

Mit den Ortlichen Bauvorschriften soll hier insbesondere den aus dem Orts- & Landschaftsbild
resultierenden Umgebungsbedingungen Rechnung getragen werden. Die Farben und Materialien
der Fassade sollen sich an der Eigenart des Ortes orientieren. Auf diese Weise soll ein hohes MaR
an Authentizitadt erreicht werden, die Méglichkeit der Verknipfung klassischer und moderner
Architekturmerkmale soll dennoch erhalten bleiben. Letztlich sollen alle Festsetzungen und Ort-
lichen Bauvorschriften dazu gereichen, das Erscheinungsbild des Plangebietes als harmonisches
Ganzes zu ermdéglichen und einem Identitatsverlust des Gebietes entgegenzuwirken.

3. Kiisten- & Gewdsserschutz (§ 29 NatSchAG M-V) / Anlagen an der Kiiste (§ 89 LWaG M-V)
3.1 150 m - Kiisten- und Gewiésserschutzstreifen nach § 29 NatSchAG M-V

Das Plangebiet befindet sich teilweise innerhalb des landseitigen 150 m-Kusten- und Gewésser-
schutzstreifens, in welchem gemaR § 29 NatSchAG M-V keine baulichen Anlagen errichtet oder
wesentlich erweitert werden dirfen. Die Inanspruchnahme des Schutzstreifens fir bauliche
Festsetzungen ergibt sich aufgrund der Orientierung der Planungskonzeption am Bestand bereits
vorhandener baulicher Nutzungen mit prégender Bedeutung.

GemaR § 29 Abs. 3 NatSchAG M-V kénnen durch die zusténdige Naturschutzbehérde Ausnahmen
far die Aufstellung von Bebauungsplénen sowie fur bauliche Anlagen innerhalb des zukinftigen
Plangeltungsbereiches zugelassen werden, wenn der Plan den Stand nach § 33 BauGB erreicht
hat. Zusténdige Naturschutzbehérde ist das Amt fur das Biosphérenreservat Stidost-Ruigen. Die
Festsetzungen des B-Planes wurden mit der Unteren Naturschutzbehérde beraten und abge-
stimmt, so dass die Ausnahmegenehmigung gemaR § 29 Abs. 3 Nr. 4 NatSchAG M-V mit
Schreiben des Amtes fur das Biospharenreservat Studost-Rigen vom 26. Oktober 2010 erteilt
werden konnte.

3.2 Anlagen an der Kiiste gemdR § 89 LWaG M-V

GemaR § 89 Abs. 1 LWaG M-V durfen bauliche Anlagen in einem Abstand von 200 m see- und
landwérts von der Mittelwasserlinie an Kustengewassern nur nach rechtzeitiger Anzeige und
Abstimmung mit der zustdndigen Wasserbehérde errichtet oder wesentlich geandert werden.
Zustandige Behorde ist das Staatliche Amt fur Umwelt und Natur Stralsund (StAUN HST). Das
Vorhaben ist zu untersagen, wenn es nicht mit den Belangen des Kustenschutzes als éffentliche
Aufgabe vereinbar ist.

Die Planung wurde mit dem StAUN Stralsund abgestimmt. Mit Stellungnahme vom 28. April 2010
stimmte das StAUN dem Entwurf zum BP Nr. 21 ,Ferienwohnen am Uhlenweg“, Gemeinde
Ostseebad Sellin zu.

4, Schutz von Waldflachen

Der Abstand der Baufelder zum angrenzenden Wald unterschreitet den Mindestabstand nach § 20
LWaldG. Nach Rechtsauffassung der Gemeinde, des Amtes fir das Biosphérenreservat Siidost-
Riagen und der unteren Bauaufsicht des Landkreises Rugen ist aufgrund der Lage des
Plangebietes im Innenbereich nach § 34 BauGB hierzu eine Ausnahmegenehmigung nach § 3
WADbstVO M-V zur Unterschreitung des Waldabstandes zu beantragen.

Nach gegenteiliger Auffassung der zustdndigen Forstbehoérde hat fur Flachen innerhalb des
hierdurch betroffenen Bereiches eine Nutzungsénderung zu erfolgen, d.h. diese Fldchen sind aus
dem Nutzungskatalog der Forst herauszulésen. Es wird eine Waldumwandlung nach § 15 LWaldG
gefordert. Um das Scheitern des Planverfahrens zu vermeiden, folgen die Gemeinde und der
Vorhabentrager der Forderung der Forstbehérde, jedoch ohne Anerkennung des Rechtsgrundes.
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Hierzu wurde die GroRe der Umwandlungsflache ermittelt und als private Griinflache festgesetzt.
Far die Umwandlungsflachen wird von Seiten der Forst ein Ersatz gefordert. Die entsprechenden
Antrage auf Nutzungsartenanderung (Waldumwandlung) bzw. zur Ersatzaufforstung wurden durch
den Vorhabentrager veranlasst.

Mit Stellungnahme vom 14. Juli 2010 wurde durch die zustandige Forstbehérde die Zustimmung
zur Waldumwandlung in Aussicht gestellt. Nach geltender Rechtsprechung (Bundesverwaltungs-
gericht, Beschluss vom 25. August 1997, Az.: 4 NB 12/97, ZfBR S. 320, NuR 1998, S. 135) kann
die Satzung zum Bebauungsplan bekanntmacht werden, wenn die Zustimmung zur Waldumwand-
lung in Aussicht gestellt ist, jedoch noch nicht vorliegt.

5. Technische Ver- und Entsorgung, ErschlieBung
5.1 Schmutzwasserentsorgung

GemaR § 40 Abs. 1 LWaG M-V obliegt die Abwasserbeseitigungspflicht den Gemeinden im
Rahmen der Selbstverwaltung, soweit sie nicht anderen Kérperschaften des 6ffentlichen Rechts
ubertragen wurde. Die Gemeinde Ostseebad Sellin hat ihre Zustsndigkeit an den Zweckverband
Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Riigen (ZWAR) Ubertragen. Anlagen des ZWAR
sind far das B-Plangebiet vorhanden. Die Schmutzwasserentsorgung ist mit dem ZWAR zu regeln.

Fur die geplanten Bauvorhaben sind die Neuerrichtung und der Anschluss an die zentrale
Schmutzwasserentsorgung erforderlich und technisch méglich. Der nutzbare Anschlusspunkt ist im
konkreten Bauantragsverfahren mit dem ZWAR zu klaren. Das Schmutzwasser wird danach in das
zentrale Leitungssystem Ubernommen. Die Einleitbedingungen richten sich nach der Abwasser-
satzung des ZWAR.

5.2 Niederschlagswasserentsorgung

Das von bebauten oder kinstlich befestigten Flachen abflieRende Niederschlagswasser ist Ab-
wasser gemal § 39 Landeswassergesetz (LWaG M-V). Mit Ausnahme des von 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen im AuBenbereich abflieBenden Niederschlagswassers (Trager der StraRenbaulast)
unterliegt die Abwasserbeseitigungspflicht der zustandigen Kérperschaft (§ 40 Abs. 1 und 4
LWaG). In diesem Fall ist der ZWAR Entsorgungspflichtiger.

Der ZWAR kann durch Satzung regeln, dass Niederschlagswasser auferhalb von Wasserschutz-
gebieten auf den Grundstiicken, auf denen es anféllt, oder auf besonders hierfir ausgewiesenen
Flachen erlaubnisfrei versickert werden kann (§ 32 Abs. 4 LWaG). Fur solcherart verbrachtes
Niederschlagswasser entféllt die Pflicht zur Abwasserbeseitigung (§ 40 Abs. 3 Nr. 2 LWaG). Da
aber eine solche Satzung des ZWAR noch nicht existiert, kénnen Regelungen zur Niederschlags-
wasserbeseitigung auch bereits in Flachennutzungsplénen und insbesondere Bebauungsplanen
unter Beachtung des § 9 BauGB aufgenommen werden. Werden im Rahmen der Bauleitplanung
Festsetzungen zur Versickerung von Niederschlagswasser getroffen, muss eine solche Méglichkeit
grundsatzlich nachweislich gegeben sein (Untergrundverhltnisse, GrundstiicksgréRe usw. sind zu
beachten).

Das Niederschlagswasser des Plangebietes kann derzeit nicht tber einen éffentlichen Regen-
wasserkanal abgeleitet werden. Im Jahr 2011/2012 sieht der ZWAR vor, einen RW-Kanal in der
WarmbadstraRe zu verlegen, der die Vorflut fir den Uhlenweg darstellt. Der éffentliche RW-Kanal
im Uhlenweg selbst ist noch nicht im Investitionsplan des ZWAR terminiert. Aus diesem Grunde ist
fur das Plangebiet der Einzelnachweis fur die Versickerungsfahigkeit auf dem Grundstiick zu
erbringen, andernfalls wére eine Bebauung erst nach Fertigstellung des Kanals im Uhlenweg
méglich. Im BP Nr. 21 wurden entsprechende Festsetzungen getroffen.
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5.3 Trinkwasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser ist Gber die Anlagen und Leitungsfilhrungen des
ZWAR abgesichert. Aufgrund der vorhandenen Topographie und der Lage zum Hochbehlter steht
hier nur ein Versorgungsdruck von ca. 2,0 bar zur Verfligung, sodass bei der beabsichtigten
Bebauung Druckerhéhung erforderlich ist.

Nach Abstimmung mit dem ZWAR ist fir den Uhlenweg eine zentrale Druckerh&hungsanlage
vorgesehen. Damit wéren keine privaten grundstiicksbezogenen Druckerhéhungsanlagen mehr
notwendig. Fir das Plangebiet ist entsprechend der geplanten Kapazitat eine anteilige Kosten-
umlage zu erwarten. Die Errichtung der Druckerhéhungsanlage ist voraussichtlich fir das Jahr
2011 vorgesehen. Eine verbindliche Entscheidung diesbezuglich steht jedoch noch aus. Fir den
Fall der Errichtung des Planvorhabens vor der Erstellung der zentralen Druckerhhung ist ggf. eine
grundstiicksbezogene oder hausinterne Ubergangslésung erforderlich.

5.4 Léschwasserbereitstellung

GemaR DVGW Arbeitsblatt W 405 und den fir den Brandschutz geltenden Rechtsvorschriften
(Kommunalverfassung, Brandschutzgesetz M-V usw.) ist der Brandschutz eine Aufgabe der
Gemeinde/Stadt. Auf ausreichende Feuerwehrzufahrten gemal § 5 Landesbauordnung Meck-
lenburg-Vorpommern ist zu achten und geeignete Léschwasserentnahmestellen sind zu schaffen.
Die Zufahrten, inneren Fahrwege und Standflachen fir die Feuerwehrfahrzeuge miissen gemag
DIN 14090 hergestellt und gekennzeichnet werden. Der Léschwasserbedarf ist entsprechend
DVGW- Arbeitsblatt W 405 bereitzustellen. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind gemal § 83
LBauO M-V durch éffentlich-rechtliche Verpflichtungen (Baulasteintragungen) zu sichern.

Zur Sicherstellung des Grundschutzes fiir das Plangebiet ist eine Wassermenge von mindestens
48 m°h fur mindestens 2 Stunden nachzuweisen. Dieser ist tber die Leitungsfuhrungen des
ZWAR abgedeckt. Ggf. ist auch hier eine Druckerhéhung notwendig.

5.5 Energieversorgung

Im Plangebiet befinden sich Leitungen und Anlagen des Energieversorgungsunternehmens E.ON
edis, durch welche derzeit bereits eine innere ErschlieBung der Grundstiicke gesichert ist und
welche auch ausgebaut werden kénnen.

allgemeine Informationen

Sollte eine Umverlegung von Leitungen erforderlich sein, ist bei der E.ON edis rechtzeitig ein
Antrag zu stellen, aus welchem die Baugrenzen ersichtlich sind. Auf dieser Grundlage wird dem
Antragsteller ein Angebot fur die Umverlegung der Anlagen unterbreitet. Zu den konkreten
Vorhaben ist 14 Tage vor Baubeginn Verbindung mit der E.ON edis aufzunehmen, um die
erforderlichen Unterlagen zum Anlagenbestand zu erhalten.

Ein Anschluss an das Versorgungsnetz der E.ON edis sowie die Versorgung der zukiinftigen
Nutzungen ist méglich. Fur den Anschluss an das Versorgungsnetz ist u.U. eine Erweiterung der
Stromverteilungsanlagen erforderlich. Geeignete Flachen hinsichtlich der Verteilung sind bei
Notwendigkeit unter Anwendung des § 14 Abs. 2 BauNVO zur Verfligung zu stellen (beachte DIN
1998, die Verlegetiefe fur Kabel betrégt 0,60 bis 0,80 m).

Zur weiteren Beurteilung des Standortes, insbesondere zur Einschétzung der Aufwendungen fir
die kinftige Stromversorgung bendtigt die E.ON edis rechtzeitig einen Antrag mit folgenden
Informationen:

e Lage- bzw. Bebauungsplan, vorzugsweise im MaRstab 1:500
o ErschlieBungsbeginn und zeitlicher Ablauf

arno mill ingenieure AM 2006.007
Planungsbiro Seppeler 13



Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 21 ,Ferienwohnen am Uhlenweg* Begriindung
Satzungsexemplar - Ausfertigung & Bekanntmachung November 2010

e Versorgungsstruktur und Leistungsbedarf des Baugebietes
e vorgesehene Ausbaustufen mit zeitlicher Einordnung, insbesondere Baustrombedarf
e Namen und Anschrift des Bauherrn

Um einen sicheren Netzbetrieb und eine schnelle Stérungsbeseitigung zu gewahrleisten, achtet
die E.ON edis darauf, ihre Leitungstrassen von Baumbepflanzungen freizuhalten. Aus diesem
Grund sind im Vorfeld entsprechende Abstimmungen mit der E.ON edis durchzufthren.

Kabel

Zu vorhandenen elektrischen Betriebsmitteln sind grundsétzlich Abstande nach DIN VDE 0100 und
DIN VDE 0101 einzuhalten. Vorhandene und in Betrieb befindliche Kabel dirfen weder freigelegt
noch Uberbaut werden. Zur Gewahrleistung der geforderten Mindesteingrabetiefen sind Abtrag-
ungen der Oberfléche nicht zuldssig. In Kabelnahe ist Handschachtung erforderlich.

Freileitungen mit einer Nennspannung gréRer 1 kV (nur allgemeine Information)
Grundsétzlich sind Mindestabstdnde nach DIN VDE 0210 und die Schutzabstinde nach DIN VDE
0105 Tab. 103 zu vorhandenen elektrischen Anlagen einzuhalten.

5.6 Warmeversorgung

Die Gemeinde Ostseebad Sellin ist vollstandig zentral mit Erdgas erschlossen. Versorgungstrager
ist hier die Energieversorgung Weser- Ems- AG. Die Leitungsfiihrungen der EWE befinden sich
am Plangebiet und versorgen die vorhandenen Einrichtungen. Eine Erweiterung des vorhandenen
Netzes ist méglich. Dazu sind ggf. neue Leitungen zu verlegen. Der Anschlusspunkt ist mit den
technischen Planungen zu ermitteln. Mit der EWE AG sind die entsprechenden Vertrage
hinsichtlich der ErschlieBung/ Erweiterung des Plangebietes mit Gas abzuschlieRen.

5.7 Kommunikationsanlagen

Die Versorgung des Plangebietes ist gewahrleistet. Im Plangebiet befinden sich Telekom-
munikationsanlagen der Deutschen Telekom AG.

Bei Verwirklichung der Planung ist eine Beeintrachtigung des Richtfunkverkehrs der Telekom-
munikation nicht zu erwarten.

allgemeine Informationen

Vor Tiefbauarbeiten Gber oder in unmittelbarer Nahe der TK-Linien ist es erforderlich, dass sich die
Bauausfiihrenden vorher in die genaue Lage dieser TK-Linien einweisen lassen, um u. a. Schaden
am Eigentum der Deutschen Telekom zu vermeiden und um aus betrieblichen Griinden (z. B. im
Falle von Stérungen) jederzeit den ungehinderten Zugang zu den TK-Linien zu gewshrleisten.
Diese Einweisung bezieht sich auch auf Flachen, die fur die Durchfiihrung von Ausgleichs-
mafinahmen, fur die Lagerung von Baumaterial wie auch zum Abstellen der Bautechnik benétigt
werden.

Die ,Anweisung zum Schutze unterirdischer Anlagen der Deutschen Telekom AG bei Arbeiten
anderer (Kabelschutzanweisung)" ist zu beachten. Die Einweisung erfolgt derzeit durch das
Ressort Produktion Technische Infrastruktur 23 (PTI 23) (Besucheranschrift), Biestower Weg 20,
18198 Kritzmow, Telefon (03 31) 1 23-79437 Fax (03 31) 1 23-79439.

Far den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die Koordinierung mit den BaumaR-
nahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungs-
maBnahme rechtzeitig mitgeteilt werden. Diese Information ist so frilh wie méglich schriftlich
anzuzeigen, da die Telekom an bestimmte Fristen gebunden ist.
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D aa

laniinnae hitrn Qannalas



Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 21 »Ferienwohnen am Uhlenweg* Begrundung
Satzungsexemplar - Ausfertigung & Bekanntmachung November 2010

5.8  Abfallentsorgung/ Altlasten

Altlastverdachtsstandorte sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht bekannt.

Die Abfallentsorgung erfolgt gemaR der Satzung Uber die Vermeidung, Verwertung und Ent-
sorgung von Abféllen im Landkreis Rugen (Abfallwirtschafts- und Gebihrensatzung -AGS-) vom
10.07.1995 in der jeweils giiltigen Fassung. Die Satzung kann Uber den Landkreis Rugen,
Umweltamt bezogen werden.

Nach §§ 6 und 10 der AGS ist jedes genutzte Grundstiick mit einer ausreichenden Anzahl von
Abfallbehéltern an die éffentliche Abfallentsorgung anzuschlieRen. Die entsprechend notwendigen
Behéilter sind nach Fertigstellung der BaumaRnahme zu beziehen. Nach § 12 Abs. 3 Satz 2 AGS
kann die AfR einen Bereitstellungsort fur die Abfallentsorgung anweisen, wenn das Sammel- :
fahrzeug nicht am Grundstiick vorfahren kann.

5.9  Verkehrliche ErschlieBung/ Stellplédtze

AuRere ErschlieRung

Das Plangebiet ist im Studen vom Uhlenweg aus zu erreichen. Diese VerkehrserschlieRung ist
ausreichend ausgebaut. Zur Planung und Einrichtung der Zufahrten sind entsprechende
Abstimmungen zwischen der Gemeinde und der Vorhabentrégerin erforderlich.

Innere ErschlieBung

Die verkehrstechnische ErschlieBung innerhalb des Plangebietes erfolgt Giber private Verkehrs-
flachen. Abgesehen von den Stellplatzbereichen dienen alle Verkehrsflachen ausschlieRlich zur
Nutzung als FuBwege. Nur in Ausnahmefallen und -situationen kénnen sie befahren werden (z.B.
Versorgungs- und Leitungstrager, Notsituationen).

Stellplétze

Mit der Landesbauordnung 2006 sind die Regelungen Stellplatze betreffend an die Gemeinden
Ubertragen worden. Die Gemeinde Ostseebad Sellin hat zur Regelung der Stellplatzsituation eine
entsprechende Satzung erlassen. Danach sind je Wohnung 2 Stellplatze einzurichten. Die Stell-
platze/ Garagen sind auf den Baugrundstiicken herzustellen.

6. Umweltvertréglichkeit

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2 (4), dem
Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 (5) Satz 3
und § 10 (4) abgesehen; § 4c ist nicht anzuwenden. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
wird in den Féllen des § 13 a Absatz 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB (Grundflache bis 20 000 m?) nicht
angewendet (§ 13 a Absatz 2 Nr. 4 BauGB). Es bleibt allerdings bei der Beachtung des
Naturschutzes in der Abwégung (§ 1 Absatz 6 Nr. 7a BauGB).

Es entféllt aber die Kompensationspflicht, als sich an die Abwagung stellende spezifische Aufgabe
aus der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung des § 18 BNatSchG. Damit entfallt auch die
Rechtsgrundlage fiir eine Kosteniibertragung von angestrebten AusgleichsmaRnahmen nach §§ 1
a Absatz 3 Satz 2 bis 4, 135 a bis 135 ¢ BauGB. Der Standard der Abwégung im Hinblick auf die
Umweltbelange ist dadurch allerdings nicht verandert. Auch die Prifung der Kompensations-
erfordernisse kann nach Lage der Dinge Gegenstand der Abwégung sein. Eine allgemeine
Kompensationsverpflichtung besteht aber nicht.

Nachfolgend werden die méglichen Beeintréchtigungen fur Natur und Landschaft dargestelit.

arno mill ingenieure AM 2006.007
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6.1 Schutzgiiter im Bestand

Boden

Die sandigen Béden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind im Bereich der durch Bau-
mafnahmen betroffenen Fldchen bereits anthropogen tberformt bzw. beeintrachtigt.

Die Beeintréchtigung durch Voll- und Teilversiegelung oder starker Verdichtung (Uhlenweg) durch
die Nutzung in der Vergangenheit kann als Vorbelastung gewertet werden.

Grund- und Oberflachenwasser
Von der Planung sind keine Trinkwasserschutzgebiete, FlieR- oder kleine Stillgewésser betroffen.

Grundséachlich besteht die Méglichkeit das unverschmutzte Niederschlagswasser auf sandigen
Béden zu versickern. Die Versickerung oder Abfilhrung bzw. Nutzung ist daher im Rahmen des
weiteren Verfahrens zu prifen.

Klima, Mikroklima

Das Plangebiet liegt in Randlage groRer Frischluftentstehungsflachen (Waldgebiet Granitz), die
sich positiv auf das Mikroklima im Plangebiet auswirken.

Die Niederschlage werden in Sellin mit bis zu 625 mm im Jahr angegeben und liegen somit im
Verhéltnis zu anderen Gebieten auf der Insel Rugen deutlich héher (GLRP 2009).

Biotope, Tiere

Sellin ist Teil der Landschaftseinheit Nr. 12 ,Noérdliches Insel- und Boddenland“ und hier in der
Untereinheit 122 ,Nord- und ostriigensches Hugel- und Boddenland“ zu finden. Als potenziell
natlrliche Vegetation sind Buchenwalder unterschiedlicher Auspragung charakteristisch.

Die dem Plangebiet zugeordneten Waldflachen entsprechen noch weitgehend der natirlichen
Vegetation, die bebauten Bereiche sind anthropogen uberformt und wurden den Siedlungs-
biotopen zugeordnet.

Folgende Biotope wurden im Plangebiet nachgewiesen:
e Laubwald im Sinne des Landeswaldgesetzes M-V

e aufkommende heimische Gebiische in Randlage zur vorhandenen Bebauung
Ziergehdlze, Nadelgehdlze

e ruderale Trittflur, gestérte Stellen, Rohboden zwischen den Geb&uden
e bebaute und versiegelte Flachen
e unversiegelte Verkehrsflache, stark verdichtet
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Im Folgenden werden die Biotope gemaR Kartieranleitung M-V (LAUN 1998) beschrieben.

Naturnaher Buchenwald (Biotopnummer 1.5)

Der stellenweise unterholzreiche Laubwald im Plangebiet wird in Hanglage von Buchen dominiert,
Lediglich im Bereich der heutigen Neubebauung bzw. bei Ausbau des Uhlenweges kann es
erforderlich werden, einzelne Gehodlze zu entfernen. Details kénnen erst im Zuge der
Ausfiihrungsplanung zum Uhlenweg beschrieben werden.

Siedlungsgebiisch, Ziergehdlze, Nadelgehélze (Biotopnummern 13.1.1, 13.2.2, 1.14.3)

Am Rande der Gebdude haben sich aufgrund der fehlenden oder unregelmafRigen Nutzung
heimische Siedlungsgeblsche, Ziergehdlze und Nadelgehdlze in den vergangenen Jahren
ausgebreitet.

Ruderale Trittflur (Biotopnummer 10.2.1)

Zwischen den Gebauden und im Ubergang zum Wald konnten ruderale Trittflur und
Stérungszeiger nachgewiesen werden.

Versiegelte Flachen, Einzelhduser (Biotopnummer 14.4.2)

Im Plangebiet liegen vier Bungalows mit einzelnen Anbauten oder Schuppen. Die Flachen
zwischen den Gebauden werden von Betonplatten oder Schotter geprégt.

Nordwestlich befinden sich auBRerhalb des Geltungsbereiches weitere Gebaude, die jedoch nicht
naher betrachtet werden.

Rohboden bzw. unversiegelte Verkehrsflache, stark verdichtet (Biotopnummer 14.7.3)

Der noch unversiegelte Uhlenweg ist stark verdichtet. Die seitlichen Buchten werden als
Parkflache fiur Fahrzeuge genutzt.

In Gebuischen und einzelnen Badumen kénnten in der Vegetationszeit Vogelarten der Siedlungen
briten. Verschlechterungen der lokalen Populationen mdéglicher Heckenbriter werden nicht
erwartet. Im Umfeld finden sich entlang des Uhlenweges zahlireiche weitere Nistmdglichkeiten im
Ubergang zur Granitz, die von den Arten der halboffenen Biotope bzw. angepassten Siedlungs-
arten genutzt werden kénnen.

Der nérdlich der Gebaude liegende Wald ist Lebensraum weiterer Tierarten. Die Flachen werden
nicht Uberplant, so dass eine weitere Betrachtung entfallt.

Zur Einschitzung, ob die ehemaligen Ferienhduser oder der voraussichtlich zu féllende Baum-
bestand zeitweise Lebensrdume fir Fledermduse oder Geb&udebriter bieten, erfolgten am
23.01.2010 und 28.01.2010 Untersuchungen des Biuros PRO CHIROPTERA, Greifswald im
Plangebiet. Uber die Inaugenscheinnahme aller duBeren Fassadenbereiche, die Untersuchung der
Dachbéden und Firstlattungen, die Begehung der Gebaudeinnenrdume und einzelner Keller sowie
das Verhoéren von Soziallauten (Fledermé&use) sollten ggf. Nachweis auf streng geschitzte Arten
erbracht werden. Dartiber hinaus wurden die potenziell zur Fallung vorgesehenen Baume auf
Risse, Stamm- und Astschaden sowie Hohlen vom Boden aus untersucht. Die Ergebnisse wurden
fotographisch dokumentiert.

Hinsichtlich der Brutvogel konzentrierte sich die Untersuchung im Wesentlichen auf den Nachweis
von vorhandenen und potenziell méglichen Niststandorten fur Geb&udebriter.

Im Ergebnis wurden keine lebenden Flederméuse im / an den Geb&uden nachgewiesen. Es
erfolgte lediglich ein Quartiernachweis einer Art der Gattung Pipistrellus (z.B. Zwergfledermaus) an
einem Gebaude unter einer Presspappe (Gebaude Nr. Il, sieche gesondertes Gutachten). Brut-
oder Ruheplétze fur an/in den Gebauden wurden nicht festgestellit.

Bei der Untersuchung der GroRbaume wurden zwei fur Fledermduse als potenziell geeignete
Baumhéhlen in einer Rotbuche in groRerer Hohe erfasst. Diese wéren ggf. auch fur Végel
(Hohlenbriter) als Bruthéhle geeignet.
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Die Untersuchungsmethoden und die Ergebnisse sind im gesonderten Gutachten den Planunter-
lagen beigefugt.

Landschafts- bzw. Ortsbild

Das Plangebiet wird von Laubwaldflachen dominiert, die sich in Hanglage in Richtung Kuste
erstrecken. Entlang des Uhlenweges finden sich im Taleinschnitt mehrere Bungalows. Lediglich
ein Teil befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Schutzgebiete & -objekte nach Naturschutzrecht

Im Geltungsbereich wurden keine geschutzten Biotope, Geotope oder Alleen nach NatschAG M-V
erfasst. Die Geblsche und kleineren Bdume zwischen den Gebzuden wurden den Siedlungs-
biotopen zugeordnet, die sich nach Aufgabe der Nutzung und Pflege entwickelt haben. Die Ubrigen
Flachen mit GroRb&umen sind als Wald im Sinne des Landeswaldgesetzes M-V anzusprechen.

e Das Plangebiet liegt in der Schutzzone Ill (Zone der harmonischen Kulturlandschaft) des
Biosphérenreservates Sudost-Rigen. Der Schutzzweck ist im Detail dem § 3 der Schutz-
gebietsverordnung zu entnehmen. Folgende Ge- und Verbote sind in der Schutzzone Il zu
berucksichtigen:

e durch nachhaltige land-, forst- und fischereiwirtschaftliche sowie touristische Nutzung die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und den Erholungswert der Landschaft erhalten,

o die Bestandregulierung der wildlebenden Tierarten im Einvernehmen mit der Reservats-
verwaltung vornehmen sowie

* belastete oder geschadigte Okosysteme und Landschaftsteile in ihrer Funktions- und
Leistungsfahigkeit wiederherstellen

Das Naturschutzgebiet Granitz (Schutzzone 1l) umfasst den Wald des Plangebietes. Der
Schutzzweck umfasst die Sicherung der natirlichen Entwicklung eines kiistennahen Altwald-
standortes mit Buchenwaldern, nahrstoffarmen Mooren und Moranenkliffs.

Die bebauten Bereiche entlang des Uhlenweges liegen auRerhalb eines NATURA 2000 —
Gebietes. Direkt angrenzend im Bereich des Waldes und der Waldkante verlauft die
Schutzgebietsgrenze zum FFH-Gebiet DE 1647-303 ,Granitz* und zum Vogelschutzgebiet DE
1647-401 ,Granitz*. Darlber hinaus liegt nérdlich des Geltungsbereiches das Vogelschutzgebiet
DE 1649-401 ,Westliche Pommersche Bucht".

Im Zusammenhang mit diesen Schutzgebieten erfolgte eine Vertraglichkeitsvorprifung
(PLANUNGSBURO SEPPELER Stand 6/2010). Im Ergebnis ist festzustellen, dass keine erheblichen
Beeintrachtigungen durch die geplanten BaumaRnahmen zu erwarten sind.

6.2 Auswirkungen des Vorhabens

Die von Neubebauung betroffenen SO-Flachen sind bereits durch Versiegelung und / oder
Nutzung vorbelastet. Fir die kinftige Bebauung wird eine GRZ von 0,4 zzgl. 20 % far
Nebenanlagen etc. festgesetzt. Damit ergibt sich eine Uberbaubare Flache von rund 670 m?2. Unter
Bertcksichtigung einer bereits durch Geb&ude vollversiegelten Flache von 350 m? betrégt die
Neuversiegelung rund 320 m2.

Darliber hinaus ist langfristig mit einer Befestigung des heute unversiegelten Uhlenweges zu
rechnen. Die Ausbaubreite stand zum Zeitpunkt der Bearbeitung noch nicht fest. Es wird von einer
rund 5,5 m breiten Trasse ausgegangen.

Die Befestigung von Flachen tiber das heutige MaR hinaus wird sich klimatisch nicht auswirken, da
im Umfeld groBe Waldflachen mit Frischluft- und Kaltluftentstehungsflachen fir ein ausgeglichenes
Kliima im Plangebiet sorgen. Standiger Windeinfluss in Kustenndhe férdert zudem die Luft-
zirkulationen.
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Die Neuversiegelung von Flachen ist als Eingriff nach § 14 BNatSchG (§ 12 NatSchAG M-V) zu
werten, da Biotope entfernt und Boden zusatzlich beeintrachtigt wird. Darlber hinaus ist
stellenweise mit einer Anpassung des Geldndes durch Auftrag und Abtrag von Schotter- oder
Bodenmassen zu rechnen. Verbliebene Puffer-, Speicher- und Grundwasserneubildungsfunktionen
gehen verloren. Der Boden steht nicht mehr als Lebensraum fur bodenbewohnende Arten zur
Verfiigung und geht als biotisch aktive Flache verloren.

Die Neubebauung fuihrt zum Verlust von niedrigwertigen Siedlungsbiotopen und einigen Bdumen

in unmittelbarer Randlage zum Vorhaben. Zwei potenziell nutzbare Bruthéhlen gehen durch den |
Verlust eines Baumes verloren. Ein Gebaudeteil wurde zumindest zeitweise von einer Fleder- |
mausart aufgesucht (kompensierbar).

Das Ortsbild wird sich verandern, die vorhandenen Bungalows werden durch den Bau zeitgemaRer
Ferienwohnungen am Rande der Granitz ersetzt. Die bereits bestehenden Vorbelastungen im
Gebiet werden bei der Ermittlung der zusétzlichen Beeintrachtigungen bertcksichtigt.

6.3 Vermeidungs-, Verminderungs- und Schutzmafnahmen

Wahrend der Bauphase ist die zusétzliche Beeintrachtigung des Bodens auRerhalb des Plan-
gebietes durch Bau- und Betriebsstoffe zu vermeiden. Zur Verringerung der Vollversiegelung und
zur Férderung der Versickerung von Niederschlagen im Plangebiet wird fur Stellplatze und ggof. |
FuRwege die Verwendung von versickerungsfédhigem Material vorgeschlagen.

Ferner sind die baulich nicht in Anspruch genommenen Flachen innerhalb des Plangebietes bzw.
Abfallbehalter und —anlagen nach Abschluss der Bauarbeiten dauerhaft zu begrinen.

Die Entfernung einzelner Baume auf den Grundstucksfreiflachen ist auf ein Mindestmall zu
begrenzen. Vorhandene Baume im Bereich der Verkehrsflache sollten bei Ausbau des Uhlen-
weges in die Planung integriert werden.

Als Vermeidungs-, Minimierungs- und KompensationsmaRnahmen fur potenzielle Héhlenbriter
und Nischennutzer (Flederm&use) werden vorgeschlagen (PRO CHIROPTERA 2010):
e an den vorhandenen Gebauden keine MalRnahmen notwendig
am Héhlenbaum: Fallung des Héhlenbaumes Anfang bis Mitte September (keine Wochen-
stube, noch kein Winterschlaf, keine Brutzeit Brutvogel), Bergung der potenziellen Quartier-
héhlen und Umsetzung von Flederméausen, sofern Nachweis
e Rodung der Gbrigen Baume in den Wintermonaten

Zum Schutz der zum Erhalt festgesetzten Baume und des Waldrandes sind die DIN 18 300
,Erdarbeiten“, DIN 18 915 ,Bodenarbeiten“ und die DIN 18 920 ,Schutz von Baumen, Pflanzen-
bestanden und Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen* einzuhalten.

Das zur Verfullung oder zur Gelanderegulierung vorgesehene Material muss den Prif- und
Vorsorgewerten der BBodSchV, Anlage 2, hinsichtlich der beabsichtigten Nachnutzung ent-
sprechen und hat kontaminationsfrei zu sein. Entsprechend ist die DIN 19 731 (Ausgabe 5/98)
,Verwertung von Bodenmaterial“ zu beachten.
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6.4 Kompensation des Eingriffs

Die Erstellung der Eingriffs- und Ausgleichsbilanz, u.a. die Versiegelung der Bodenoberflache
erfolgte auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes und des Naturschutzausfiihrungs-
gesetzes M-V in der aktuellen Fassung.

Es wird vorgeschlagen, die Kompensation fur einzelne Baume nicht gemaR Stellungnahme des
Amtes fur das Biosphérenreservat Stidost-Rugen durchzufuhren, sondern im Zusammenhang mit
der Waldumwandlung in die Ersatzaufforstung zu integrieren.

Die Gemeinde Sellin kann darliber hinaus entscheiden, ob sie neben der Kompensation der
Baume noch den Bedarf nach dem Naturschutzausfiihrungsgesetz M-V fiur den Verlust an
Siedlungsbiotopen bzw. fiir die zusétzliche Versiegelung erbringen méchte, denn das Verfahren
nach § 13 a BauGB entbindet von der Verpflichtung der Kompensation des Eingriffes. Diese sollte
dann ebenfalls in die Waldumwandlung einbezogen werden.

Im weiteren Verfahren wird dartber hinaus noch ermittelt, ob fiir Lebensraumverlust einzelner
geschutzter Arten noch Ersatzlebensraum geschaffen werden muss.

Nach § 18 des BNatSchG und § 12 NatSchG M-V sind Eingriffe in Natur und Landschaft
Verénderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Gewassern aller Art, welche die
6kologische Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich oder
nachhaltig beeintrdchtigen kénnen. GemdaR den Naturschutzgesetzen sind Eingriffe vom
Verursacher so gering wie méglich zu halten (Vermeidungsgrundsatz) und bei Unvermeidbarkeit
innerhalb einer bestimmten Frist auszugleichen bzw. Ersatzmafnahmen durchzufithren. Hierbei
hat eine Wiederherstellung vorhandener Biotope bzw. Biotopfunktionen vor der Neugestaltung/
Neuanlage Vorrang. Zu bertcksichtigen ist auch das Landschafts- bzw. Ortsbild.

Die vorgefundenen Siedlungsbiotope sind als geringwertig einzustufen. Bei der Berechnung
wurden Fléchen, die sich hinsichtlich der Wertstufe nicht &ndern oder aufgrund der spéateren
Umwandlung rechnerisch als gleichwertig einzustufen sind, nicht mehr berlicksichtigt (z.B.
Zierstraucher umgewandelt in Ziergarten/gestaltete Grundstiicksfreiflache).

Der Ersatz fur den betroffenen Baumbestand, voraussichtlich 6 Laubbdume und 4 Nadelgehdlze,
flieBt in die Kompensation fir Wald / Waldumwandlung ein. Ein Ansatz von 300 m? wird als
angemessen angesehen.

Tabelle 1: Kompensationsermittlung fiir Siedlungsbiotope (ohne Baume)

Kompensationserfordernis
Ermittelte Fldche des betroffenen Biotoptyps in ha | (Kompensationsfaktor + Versiegelungs- | Wirkungsfaktor Bedarf
faktor + Korrekturfaktor)

zusatzliche Vollversiegelung von teilversiegelten
oder verdichteten Flachen im SO, Wertstufe O in 0,2+0,3x0,75 0,012
Wertstufe 0 (0,0320 ha)

unversiegelte, stark verdichtete Rohbodenflache/
Uhlenweg, Wertstufe 0 in vollversiegelte Flache, 0,2+0,3x0,75 0,012
Wertstufe 0 (0,0320)

unversiegelte Flache Uhlenweg, Wertstufe 0 in
teilversiegelte Stellflachen (0,0290) 0,2x0,75 0,004

Summe 0,028

Es wurde ein Bedarf von insgesamt 0,028 Flachenaquivalenten (FA) errechnet.

Sofern sich die Gemeinde Sellin fur eine Kompensation des Eingriffs im Bereich der
Siedlungsbiotope entscheidet, muss auch dieser auerhalb des B-Plangebietes erfolgen, da die
voraussichtlich verbleibenden Grundstiicksfreiflachen nicht weiter aufgewertet werden kénnen.

Es wird daher vorgeschlagen, neben den 10 Gehdlzen im Plangebiet auch die 0,028 Flachen-
aquivalente im Rahmen des Waldumwandlungsverfahrens zu kompensieren.
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Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 21 ,Ferienwohnen am Uhlenweg* Begriindung
Satzungsexemplar - Ausfertigung & Bekanntmachung November 2010

AbschlieRend sind somit zu berlicksichtigen:

e 10 Waldgehélze im SO-Gebiet, Ansatz 300 m?, abschlieRende Festlegung durch das
Forstamt Abtshagen-Riigen im Waldumwandlungsverfahren, verbindlich

e Aufforstung von Wald mit 30 % Sukzessionsanteil fur 0,028 Flachenaquivalente (FA): auf
einer Flache der Wertstufe 0 - 1 kénnten fur 0,028 FA rund 0,0100 ha Gehélze gepflanzt
werden (Kompensationsfaktor 3,5, Leistungsfaktor 0,8), optional

e Ersatz fur Wald gemaR Waldumwandlung / Abstandsregelung im, durch das Forstamt
festgelegten Verhaltnis

o Kompensation fir Fledermausquartier am Gebgude: 1 x Fledermaus-Ganzjahres-Einbau-
quartier in die Fassade eines neuen Gebaudes, Ausrichtung Siuden

o Kompensation fiir potenzielle Fledermausquartiere in Baumhohlen: 2 x Fledermaushdhlen
(Holzbetonkasten) im Geltungsbereich des B-Planes an Rotbuchen in rund 6 m Héhe
(astfreier Anflug)

e Kompensation fiir potenzielle (Vogel-)Bruthdhlen: 2 x kinstliche Nisthéhlen (Holzbeton-
kasten) im Geltungsbereich des B-Planes an Rotbuchen in der Nachbarschaft zu den
Fledermaushéhlen ab einer Héhe von 5 m

Nach Durchfiihrung dieser MaRnahmen wére der Eingriff zu 100 % ausgeglichen.

7. Zusammenfassung

Die geplanten Nutzungen verbunden mit den baulichen Anlagen fugen sich in das Plangebiet, die
umgebenden natirlichen Faktoren sowie das Ortsbild des Ostseebades Sellin ein. Die Nutzungen
beschranken sich auf den Bedarf und die Entwicklungsziele der Gemeinde. Die stadtebauliche
Nachverdichtung erfolgt innerhalb eines bereits bebauten und erschlossenen Gebietes mit

Anbindung an die innerértliche Infrastruktur.

Schutzfaktoren finden mit der Planung Beriicksichtigung, wobei erwartet wird, dass diese die
Nutzung in dem dargestellten Umfang zulassen. Die Errichtung von 3 Stadtvillen im geplanten
Umfang begriindet nicht die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach
UVPG, Anhaltspunkte fiir eine Beeintréchtigung von FFH-Gebieten oder Europaischen Vogel-
schutzgebieten sind nicht gegeben. Mégliche Beeintrachtigungen der Schutzglter kénnen ausge-

glichen werden.

Im vereinfachten Verfahren wird von einer Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2 a BauGB und von der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 2 BauGB, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, abgesehen. Auch ein Monitoring ist nicht
erforderlich. Gleichwohl stellen die Vorhaben einen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Geeignete
MaRnahmen zur Kompensation werden trotz fehlender Rechtsgrundlage fur eine Kompensations-
verpflichtung ermittelt und kénnen mit der Vorhabentrégerin im Durchfiihrungsvertrag nach § 11

BauGB vereinbart werden.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die aufgezeigte Nutzung des Plangebietes als mdglich
und stadtebaulich vertraglich integrierbar zu bewerten ist. Die Voraussetzungen fur die Aufstellung
der Satzung der Gemeinde Ostseebad Sellin Giber den Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB Nr. 21 ,Ferienwohnen am Uhlenweg" sind erfullt.

Ostseebad Sellin, November 2010
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7. Rechtsgrundlagen

Folgende Rechtsgrundlagen wurden beriicksichtigt, wobei es sich hier nicht um eine abschlieRende Aufzahlung handelt:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |, S. 2414), zuletzt
geédndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 24. Dezember 2008 (BGBI. | S. 3018),

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I, S. 132), geéndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. |, S. 466),

e Verordnung (iber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des Planinhalts -
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV "90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991, |, S. 58),

¢ Regionales Raumordnungsprogramm (RROP VP) in der Bekanntmachung vom 21. Oktober 1998 (GVOBI.
M-V, S. 833),

¢ Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung vom 18. April 2006 (GVOBI.
M-V S. 102)

e Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern (Kommunalverfassung - KV M-V) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 8. Juni 2004 (GVOBI. M-V 2004, S. 205) geandert durch Artikel 4 des
Gesetzes vom 10. Juli 2006 (GVOBI. M-V S. 539).

e Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfilhrung des Bundesnaturschutzgesetzes
(Naturschutzausfiihrungsgesetz - NatSchAG M-V) vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V 2010, S. 66)

e Baumschutzkompensationserlass. Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fiir landwirtschaft, Umwelt
und Verbraucherschutz vom 15. Oktober 2007 — VI 6 — 5322.1-0-

8. Quellenverzeichnis

Planungen / Satzungen / Gutachten / Karten / Protokolle

e Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Sellin, in Kraft seit 2006

e Regionales Raumentwicklungsprogramm 2007 (RREP VP) Regionaler Planungsverband Vorpommern,
Entwurf, Stand Februar 2007

e Satzung der Gemeinde Sellin iiber die Herstellung notwendiger Stellpldtze und Zahlung von Ausgleichs-
betragen fiir nicht herstellbare Kraftfahrzeugeinstellplédtze (Stellplatzsatzung), vom 11.Juli 2006

e Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan Vorpommern (GLRP VP), Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und
Geologie, Stand 2009

o Konzeption Strand- im Waldhaus, Architekturbiro Drebing & Ehmke, Greifswald; Entwurf Stand August 2009

e Auszug aus der Liegenschaftskarte Landkreis Riigen, Flurkarte der Flur 6, Gemarkung Jagdschloss (Sellin)
vom 15. Oktober 2009, MaRstab 1:1000, KVA des LK Riigen, ArkonastraBe 6, 18528 Bergen auf Riigen

e Topografische Karte TK 10, Mafstab 1:10.000, Ausgabe 1978

e Vertrdglichkeitsvorpriifung zum B-Plan Nr. 21 ,Ferienwohnen am Uhlenweg®, Planungsbiiro Seppeler
Stand Juni 2010

e Erfassung gebdudebewohnender Tierarten (Fledermduse, Vogel) & Darstellung von Vermeidungs-,
Minimierungs- und Kompensationsmafnahmen, Biiro PRO CHIROPTERA Stand Februar 2010

e Entwurfsvermessung, Dipl.-Ing. Arno Mill, ObVI, Sehlen, MaRstab 1:500, Stand 2007

Internetseiten

e Kartenportal Umwelt M-V, Landesamt fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V, www.umweltkarten.mv-
regierung.de, interaktive Karte Geologie/Béden 1:500.000, benutzt im Mai 2009
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Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB Nr. 21 ,Ferienwohnen am Vertraglichkeitsvo;pmfu
Uhlenweg*“ der Gemeinde Ostseebad Sellin

1. Vorbemerkung zu NATURA 2000 und rechtliche Grundlagen

Vogelschutzgebiet ausgewiesen. Dariiber hinaus liegt nérdlich das Schutzgebiet ~Westlich
Pommersche Bucht“, das ausschlieBlich Wasserflachen umfasst. Der Abstand des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes zu den drej Schutzgebietsgrenzen betrégt weniger als
300 m. Teilflichen befinden sich in den Schutzgebieten. |

Vielfalt der Lebensraume fir wildlebende Tiere und wildwachsende Pflanzen und die Vielfalt der
Tier- und Pflanzenarten sowie ihrer Populationen. Detaillierte Inhalte sind hierzy der.
Vogelschutzrichtlinie, der FFH-Richtlinie sowie deren Anhénge zu entnehmen. Zu berlicksichtigen
sind insbesondere die Schutzvorschriften des Art. 6 der FFH-Richtlinie. In Abs. 1 werden dije

Entsprechend sind nach § 34 (1) BNatSchG Projekte und Pléane vor ihrer Zulassung oder
Durchfuhrung auf ihre Vertraglichkeit mit den Erhaltungszielen eines Gebietes von
gemeinschaftlicher Bedeutung, eines FFH-Schutzgebietes  oder eines  europaischen
Vogelschutzgebietes zu Uberprifen, wenn diese aufgrund ihrer Art und GréRe ein NATURA 2000-

Die Betrachtungen zum vorliegenden Bebauungsplan erfolgt in Anlehnung an den Erlass in
Mecklenburg-Vorpommern ~Hinweise zur Anwendung der § 18 und 28 des frilheren
Landesnaturschutzgesetzes M-V und des Bundesnaturschutzgesetzes in  Mecklenburg-
Vorpommern“ (Stand 2002, geandert 2004). Er dient der zweckmaRigen, einheitlichen und
gleichmaRigen Anwendung der Vorschriften zur Umsetzung der gebietsbezogenen Anforderungen
der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-RL) und der EU-Vogelschutzrichtlinie (V-RL) in
Mecklenburg-Vorpommern und ist auf alle gemaR § 10 (6) BNatSchG im Bundesanzeiger bekannt
Zu gebenden Gebiete anzuwenden®.

GemaR Erlass wird bej Bebauungsplidne oder deren Anderungen, soweit die gemaR § 1 (2)
BauNVO / § 9 (1) BauGB festzusetzenden Flachen in einem Abstand von mindestens 300 Metern

sind, zu einer erheblichen Beeintrachtigung eines NATURA 2000-Gebietes zu fuhren
(Regelvermutung ANLAGE 5 C. I. Nr. 3 des FFH-Erlasses M-V).

Sofern ein Gebiet oder Teilflachen des Gebietes in einem Abstand von weniger als 300 m zu
einem Schutzgebiet liegen, ist auf der Grundlage der aktuellen Datenlage die Vertraglichkeit des
B-Planes oder seine Anderung mit den Erhaltungszielen des Europaischen Schutzgebietes zu
prifen. Gleichzeitig wird auch abgeschéatzt, ob ein Plan / ein Projekt im Zusammenwirken mit
anderen Planen und Projekten geeignet sein wird, ein Schutzgebiet erheblich zu beeintrachtigen.

1.1 Betroffene Schutzgebiete
1.1.1 Vogelschutzgebiet »Westliche Pommersche Bucht“ DE 1649-401
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 21 ~Ferienwohnen am Uhlenweg* liegt auRerhalb

des Vogelschutzgebietes DE 1649-401 ,Westliche Pommersche Bucht" (SPA 37). Die
Gebietsgrenze verlauft nérdlich des Plangebietes entlang der (Mittel-)Wasserlinie der Ostsee.

Planungsbiiro Seppeler 1
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Abb.1: Lage des Plangebietes zum Vogelschutzgebiet ,,Westliche Pommersche Bucht“ (nur Wasserflédche) (LUNG M-V 2009)
(© Geobasisdaten (Karten und Luftbilder): Landesamt fiir innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern (LAiV-MV))

Bei dem rund 98.051 ha groRen Vogelschutzgebiet ,Westliche Pommersche Bucht* nérdlich und
Ostlich von Sellin handelt es sich um Wasserflachen der Ostsee zwischen den Kustengewassern
M-V und Westpommerns mit einer Wassertiefe bis zu 20 m. Das uberwiegend flachgrindige
Meeresgebiet zeichnet sich durch sandige Sedimente aus. Terrestrische Lebensraume im Umfeld
des Plangebietes sind dem Schutzgebiet nicht zugeordnet. Diese werden von den Schutzgebieten
der Granitz bestimmt.

Als Zielarten (Anhang | — Arten) des Vogelschutzgebietes werden benannt: Prachttaucher (Gavia
arctica), Sterntaucher (Gavia stellata), Zwergméwe (Larus minutus) sowie Ohrentaucher (Podiceps
auritus).

Charakteristische Zugvégel fur das Gebiet sind: Tordalk (Alca torda), Eisente (Clangula hyemalis),
Samtente (Melanitta fusca), Trauerente (Melanitta nigra), Mittelsager (Mergus serrator),
Haubentaucher (Podiceps cristatus) und Trottellumme (Uria aalge).

Dartiber hinaus wird der Kormoran (Phalacrocorax carbo sinensis) als bedeutende Art benannt.

Zum Schutzgebiet werden Uberwiegend Meeresvogelarten gezahlt. Die entsprechenden
Erhaltungsziele und Schutzerfordernisse beschranken sich daher auf MaRBnahmen im
Zusammenhang mit dem Lebensraum (Meer-)Wasser. Zu beriicksichtigen sind:

e FErhaltung von Wasserflaichen und Sedimenten, die arm an anthropogen freigesetzten
Stoffen sind

 FErhaltung bzw. Wiederherstellung eines Gewasserzustandes, die eine nachhaltige Fisch-
reproduktion erméglicht (Nahrungsgrundlage fiir rastende oder (berwinternde fisch-
fressende Arten, wie Stern-, Pracht-, Ohrentaucher und Mittels&ger)

e Erhaltung gut durchlichteter Wasserkérper mit ungestérten Sedimenten als Lebensraum
einer dem jeweiligen Standort angepassten Molluskenfauna als Nahrungsgrundlage fur
rastende und Uberwinternde Tauchenten

e Erhaltung groBer unzerschnittener und stérungsarmer bzw. wihrend der Rastsaison
stérungsfreier Wasserflachen sowie eines stérungsarmen Luftraumes
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Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB Nr. 21 ,Ferienwohnen am Vemaglichkeitsvorprufu:
Uhlenweg* der Gemeinde Ostseebad Sellin

1.1.2 FFH-Gebiet ,,Granitz“ DE 1647-303

Das FFH-Gebiet ,Granitz* stellt eines der ausgedehntesten und &ltesten Buchenwaldgebiet,
Rugens dar. Es hat eine GréRe von ca. 1.227 ha und wird im Norden sowie Osten durch ein bis z
70 m hohes aktives Kliff begrenzt. Das starke Relief bedingt eine hohe standértliche Vielfalt ¢
Waldgesellschaften. Dementsprechend charakterisieren 42 % des Lebensraumtyps 911
(Hainsimsen — Buchenwald) und 17 % des Lebensraumtyps 9130 (Waldmeisterbuchenwald) dg
Gebiet. Insgesamt sind 2/3 als Laubwald anzusprechen. Das Plangebiet liegt mit Teilflachen i
Schutzgebiet (nicht flachenscharf digitalisiert). :

Abb. 2: Lage der Planung am FFH-Gebiet DE 1647-303 (LUNG M-V 2009)
(© Geobasisdaten (Karten und Luftbilder): Landesamt fiir innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern (LAiV-MV))

Folgende schutzwiirdige Lebensraumtypen sind Bestandteil des Gebietes:

Tab. 1: Lebensraumtypen und Erhaltungszustédnde im FFH-Gebiet (LUNG M-V 2009)
Erhaltungszustand  gem.

+ =1 Q .

EU-Code Lebensraumtyp’, Angaben zum Anteil % am Gesamtgebiet (FFH) Standard-Datenbogen
Erhalt und Schutz

1170 Riffe, 4 % A
1210 Einjahrige Spulsaume, <1 % B
1230 Atlantik-Felsenkiste und Ostsee-Fels- und Steilkiisten mit Vegetation, 2 % A
3150 Natiirliche eutrophe Seen mit einer Vegetation vom Typ Magnopotamion, oder Hydrocharition, c

<1%

3160 Dystrophe Seen, <1 % Cc
7140 Ubergangs- und Schwingrasenmoore, < 1 % B
9110 Hainsimsen — Buchenwald (Luzula-Fagetum), 42 % B
9130 Waldmeister-Buchenwald (Asperula-Fagetum), 17 % B
9190 Alte bodensaure Eichenwalder mit Quercus robur auf Sandebenen, 3% B
91D0* Moorwélder, < 1% B

+ Bezeichnung gem. ANHANG | der Richtlinie 97/62/EG des Rates vom 27.10.1997 zur Anpassung der Richtlinie 92/43/EWG zur
Erhaltung der natirlichen Lebensrdume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen an den technischen und wissenschaftlichen
Fortschritt (Amtsblatt der EG vom 28.11.1997), * = prioritarer Lebensraum, A = hoch, B = mittel, C = gering / Erhaltungszustand
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Die FFH-Lebensraumtypen ,Hainsimsen-Buchenwélder* und ,Waldmeister-Buchenwalder* sind
prozentual im Schutzgebiet héher vertreten. Die folgenden naheren Betrachtungen beschranken
sich somit auf die Lebensraumtypen der Buchenwélder, da die tbrigen im Umfeld der Planung
nicht zu erwarten sind.

Erhaltungsziele und Schutzerfordernisse fur die Buchenwélder sind in der Regel im Zusammen-
hang mit ungeeigneten forstlichen Manahmen zu sehen, wie zum Beispiel, Verdnderungen der
Bodenfeuchtigkeit durch Entwasserung oder intensive forstliche Nutzung der Bestinde bzw.
Einbringen nicht standorttypischer Nadelgehdlze, die sich auf die Zusammensetzung der
charakteristischen Arten der Buchenwaldtypen bzw. der Ubergangsformen auswirken kénnten.
Auch ein zu hoher Wildbestand, der die natirliche Verjingung gefahrdet, ist aus Schutzgriinden zu
vermeiden.

Dementsprechend sind folgende Handlungen in der Regel keine erheblichen Beeintrachtigungen:

e extensive Nutzung (Durchforstung) und Verjingung der Waldbesténde in oder in Randlage
zu Schutzgebieten
e Wandern auf vorhandenen Wegen (Besucherlenkung) in und auRerhalb der Schutzgebiete

Fir das FFH-Gebiet ,Granitz* werden folgende Arten des Anhanges Il der FFH-Richtlinie
aufgefihrt:

Tab. 2: Arten der FFH-Richtlinie (Anhang I1)

; . E . .
Dt. Artname wissenschaftlicher Artname FFH RL M-V | RL Ostsee | mdgliche Nachweise
Kaminimioich Tritiirs cristatus B 2 2 in geeigneten, wenig beschatteten
Gewéssern und deren Umfeld
sporadische Nutzung der
" Gewaésser um Rugen,
Kegelrobbe Halichoerus grypus B 1 1 Einzelexemplare in 2007-2009 um
Rugen gesichtet
Feucht-, Nasswiesen und
Schmale Windelschnecke Vertigo angustior B 3 2 Niedermoore; akt. Vorkommen
nicht bekannt

RL = Rote Listen M-V (div. Autoren), Rote Liste Ostsee (BFN 1996): 1 = vom Aussterben bedroht, 2 = stark gefahrdet, 3 = gefshrdet, E =
Erhaltungszustand

Bedeutende Teillebensrdume der in Tabelle 2 aufgefihrten Arten, z.B. potenzielle Laichgewasser
des Kammmolches oder geeignete Landlebensraume fiir die Windelschnecke finden sich nicht im
Plangebiet. Die Kegelrobbe wird nicht weiter betrachtet.

1.1.3 Vogelschutzgebiet ,,Granitz* DE 1647-401

Das Vogelschutzgebiet ,Granitz* umfasst rund 1.108 ha. Das Gebiet in Kiistennahe gelegen wird
ebenfalls durch den Ulberwiegend naturnahen alten Laubwald charakterisiert. Das Gebiet ist ein
Konzentrationsgebiet fir Vogelarten &lter Laubwaélder, insbesondere fiir den Zwergschnapper
(Ficedula parva). Das eiszeitlich und nacheiszeitlich gepragte Waldgebiet zeichnet sich dariiber
hinaus durch ein bewegtes Relief und Hangneigungen bis 40 Grad aus.

Schutzzweck und Erhaltungsziele kénnen dem Standard-Datenbogen sowie der Kurzbeschreibung
zum Vogelschutzgebiet ,Granitz* entnommen werden.
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Schutzzweck Brutvégel

Das Vogelschutzgebiet soll die im Anhang | der EU-Vogelschutzrichtlinie aufgefuhrten Brutv°g
arten (Zielarten) sowie weiteren Brutvogelarten dienen, die in relativ grolRer Zahl im Get
vorkommen und firr die es eine besondere europaische Verantwortung gibt (TUCKER & HEa
1994). Der Schutzzweck ist auf die Lebensraumerhaltung und —optimierung dieser Art
ausgerichtet und ist in der Erhaltung und Optimierung von Lebensraumbedingungen (Brutplat;
Nahrungsflgchen, Balzplatze, Schlafplétze) insbesondere bestandsgefahrdeter Brutvogelarten
sehen.

Die Brutvégel der Granitz sind mit ihren Brut- oder Nahrungsrdumen an Wald-, Wasserflach,
oder halboffene Landschaften gebunden. Folgende Arten werden benannt:

Tabelle 3: Zielarten — Brutvégel (Anhang | der VS-Richtlinie)

Art wissenschaftlicher Name RL M-V RL Ostsee RL BRD
Mittelspecht Dendrocopos medius - - Vv
Neuntéter Lanius collurio -- -- \Y
Rotmilan Milvus milvus -- -- -
Scharzspecht Dryocopos martius - - -
Seeadler Haliaeetus albicilla - 2 3
Sperbergrasmiicke Sylvia nisoria -- - --
Zwergschnépper Ficedula parva -- -- -

RL M-V (2003): Rote Liste M-V, RL Ostsee (BfN 1996): Rote Listen des Kustenbereichs der Ostsee, RL BRD (9/2008): Rote Liste d
Brutvogel Deutschlands

Der Neuntéter und die Sperbergrasmiicke sind Bewohner der offenen bis halboffenen Landscha
und auf Rigen mit z.T. hohen Dichten auch auRerhalb von Vogelschutzgebieten weit verbreitel

Hecken und lichten Geholzbestanden (Neuntéter). Die vereinzelte Nutzung von lockere
Gebuschbestanden entlang des Uhlenweges durch den Neuntéter kann somit nicht ausge
schlossen werden.

Der Rotmilan ist in Mecklenburg-Vorpommern eine noch haufige Art. Als Bruthabitate werder
bevorzugt Randbereiche von Kiefern- und Laubholzaltbestanden, als Nahrungsflachen iber
wiegend Offenlandbiotope mit groBer Kleinsaugerdichte genutzt.

Der Seeadler britet bevorzugt in gréReren Waldgebieten im Umfeld von Wasserflachen. Vorkom:
men von Niststétten der Greifvogelarten im Umfeld des Vorhabens sind nicht bekannt.

Der Zwergschnapper ist eine Art gut strukturierter Buchenwélder mit bewegtem Relief und
feuchterem Kieinklima. Er ist in der Granitz noch héaufig vertreten.

Folgende Zugvégel wurden benannt:

* Turmfalke (Falco tinnunculus), Gartenrotschwanz (Phoenicurus phoenicurus), Wald-
schnepfe (Scolopax rusticola)

Die Arten konnten im Plangebiet nicht nachgewiesen werden.
Artspezifische Erhaltungszustande sind fir das Vogelschutzgebiet ,Granitz* bereits bekannt:

e Erhaltung und Entwicklung stérungsarmer und stérungsfreier Waldbereiche fir Greif-|
vogelarten, Kranich und Hoéhlenbriter

e Erhaltungs- bzw. Entwicklung reich strukturierter Laubwaélder mit hohen Altholzanteilen |
durch Umsetzung einer nutzungsfreien Waldentwicklung  fiir Greifvogelarten und |
Héhlenbriter

* Erhaltung von (u.a. ktlstenbegleitenden) Gebuschssdumen fir Neuntéter und Sperber-
grasmiicke

Planungsbiiro Seppeler 5




Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB Nr. 21 ,Ferienwohnen am Vertraglichkeitsvorpriifung
Uhlenweg“ der Gemeinde Ostseebad Sellin

e Erhaltung und Wiederherstellung von intakten Waldmooren (Kesselmoore) und
Sumpfen, z.B. fur Kranich

Stérungsfreie Waldbereiche lassen sich nur durch Rickbau von Wegen entwickeln. Dies ist jedoch
in diesem Teil der Granitz nicht vorgesehen, da die Wegeverbindungen nérdlich und siidlich des
Plangebietes lange bestehen, sehr beliebt sind und téglich von Ortsans&ssigen und anderen
Erholungssuchenden genutzt werden.

Aktive Kliffs und Moore sind von der Planung nicht betroffen, Beeintrachtigungen somit nicht zu
erwarten.

1.2 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Folgende wesentliche Inhalte sind Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 21 ,Ferienwohnen am
Uhlenweg“ (ARNO MILL INGENIEURE, Planungsstand 1/2010):

e Nachnutzung einer bereits bebauten Flache (Abriss und Neubau von Ferienhdusern oder
Ferienwohnungen)

e befestigte ErschlieBung tber den Uhlenweg
e Erhalt von Gehdlzflachen in den Schutzgebieten

1.3  Auswirkungen

Bau-, anlage- oder nutzungsbedingt werden keine Wirkungen bis in das Vogelschutzgebiet
,Westliche Pommersche Bucht‘ erwartet, die zu Beeintréchtigungen der essentiellen Wasser-
lebensrdume, deren Wasserlebewesen (als Nahrungsgrundlage) oder der Zielarten selbst fihren
kénnten.

Kumulierenden Wirkungen mit anderen Plénen oder Projekten im Umfeld, die zu einer Verstarkung
gleichgerichteter Auswirkungen und zu erheblichen Beeintrachtigungen der Zielarten im Schutz-
gebiet ,Westliche Pommersche Bucht” fuhren kénnten, werden aufgrund der spezifischen Lebens-
weise der Meeresvogelarten ebenfalls ausgeschlossen.

Mit folgenden Auswirkungen ist auf die Schutzgebiete der Granitz zu rechnen:

a) baubedingt

e Beanspruchung von bebauten und unbebauten Freiflachen auRerhalb der Schutzgebiete im
Rahmen der BaumafRnahmen

e Verlust oder Funktionsdnderungen von Siedlungslebensrdumen mit ihren Arten und
Lebensgemeinschaften auerhalb der Schutzgebiete wahrend der Bauphase durch Larm-,
Erschitterung, optische Stérungen (Licht, Bewegung, Staub) mit geringen Auswirkungen
bis in die Schutzgebiete

Die baubedingten Malnahmen sind zeitlich begrenzt und lassen sich im Vorfeld weitgehend durch
eine geeignete Baustelleneinrichtung, Beriicksichtigung gunstiger Witterungsbedingungen und
Jahreszeit (z.B. aulerhalb der Brutzeit) vermeiden oder verringern. Die Baufeldberaumung sollte
in den Wintermonaten erfolgen.

b) anlagebedingt

e Flachenbeanspruchung auferhalb der Schutzgebiete durch Voll- oder Teilversiegelung,
Verlust oder Verkleinerung von Siedlungs- und ggf. Gehélzbiotopen ohne oder mit nur
geringer Bedeutung fur Zielarten der angrenzenden Schutzgebiete
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e optische Stérwirkungen durch gréRere Gebsude im Rahmen der Neubebauung, teilweise
eingebunden durch den angrenzenden Baum- oder Strauchbestand

¢) nutzungsbedingt

e Nutzung der Ferienwohnungen, der vorhandenen ausgebauten StraRen und Wanderwege
im Umfeld der Schutzgebiete

e vermehrte Bewegungen, L&rm- und Lichtemissionen durch menschliche Présenz im
Plangebiet im Ubergang zu den Schutzgebieten

e vermehrte Nutzung der vorhandenen Wanderwege in den Schutzgebieten

Die Neubebauung der bereits beeintréchtigten Fléchen hat somit keinen Einfluss auf die Erhaltung
und Entwicklung strukturreicher alter Laubwalder und deren weiterer Entwicklung innerhalb der
Schutzgebiete. In den Schutzgebieten sind ausschlieRlich forstliche MaRnahmen bzw. der Wegfall
forstlicher MalRnahmen ausschlaggebend, die ggf. dazu filhren, dass entsprechende Nischen fir
Brutvégel, z.B. Greifvégel oder Spechte, geschaffen oder dauerhaft erhalten bleiben. Sofern eine
naturnahe Bewirtschaftung erfolgt, sind Auswirkungen nicht zu erwarten.

Die Entfernung einzelner Gehélze auBerhalb des Schutzgebietes fiihrt nicht zu einer
Beeintrachtigung des Gesamterhaltungszustandes von Gehélzen und Geblischsdumen im Umfeld
der Bebauung bzw. in den Schutzgebieten. Fur die Vogelarten der Siedlungsrander sind
ausreichend (Ersatz-)Strukturen vorhanden. Beeintrachtigungen des Lebensraumes auRerhalb des
Schutzgebietes, verbunden mit Beeintrachtigungen von Zielarten innerhalb des Schutzgebietes
sind nicht erkennbar.

Voraussichtlich ist fur die an die Bebauung angrenzenden Waldflichen noch eine
Waldumwandlung nach Landesrecht erforderlich. Die hierfur erforderliche Ersatzaufforstungsflache
sollite nach Mdglichkeit auBerhalb von Schutzgebieten liegen. Kann dies nicht gewahrleistet
werden, ist im Einzelfall der Standort zu prifen. Sofern keine Lebensraumtypen oder Zielarten und
deren Lebensrédume durch die Aufforstung erheblich beeintrachtigt werden ist in der Regel von
einer Vertraglichkeit einer solchen ErsatzmaRnahme auch im Sinne des Arten- und Naturschutzes
auszugehen.

M@&gliche andere Fléachen zur Kompensation des Eingriffs, sofern von der Gemeinde Sellin geplant,
sollten auf faunistisch und floristisch geringwertigen Flachen ohne Bedeutung fir Brut- oder
Rastvogel in den Herbst und Wintermonaten erfolgen. Lebensraumtypen oder § 20 — Biotope sind
nicht zu Oberplanen. Die Kompensation kénnte mit den MaRnahmen anderer B-Plane in der
Gemeinde Sellin durchgefiihrt werden.

Unter Berlicksichtigung der oben aufgefihrten Wirkungen und Wirkfaktoren, der bereits
bestehenden Vorbelastungen durch die vorhandene Bebauung und zeitweise Nutzung in der
Vergangenheit ist mit maximalen Wirkungsradien bis zu 100 m, tlberwiegend in der Bauphase, zu
rechnen.

Mégliche Beeintrachtigungen mit erheblichen Auswirkungen auf die Schutzgebiete, Zielarten oder
Lebensraumtypen werden demnach bei jetzigem Planungsstand nicht gesehen, da die
Waldflachen erhalten bleiben.

Wie bereits ausgefiihrt, bietet das Baugebiet in Randlage zum Vogelschutzgebiet und zum FFH-
Gebiet ,Granitz“ sowie zum Vogelschutzgebiet ,Westliche Pommersche Bucht* fiur die Zielarten
keine essentiellen Teillebensrdume auBerhalb der Schutzgebiete.

Die Zielarten zeigen Anpassungen an Lebensrdume, die im und am Rande der Bebauung nur
eingeschrankt oder gar nicht nachzuweisen sind.
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Es bestand bereits vor Ausweisung der Vogelschutzgebiete und des FFH-Gebietes eine
Vorbelastung durch die vorhandene Bebauung im Plangebiet sowie angrenzend durch die
Ortslage Sellin.

Erhebliche Stérungen auf Tierarten durch Erholungssuchende des Plangebietes, die vermehrt die
Rad- und Wanderwege in den Schutzgebieten nutzen, werden ebenfalls ausgeschlossen.
Erhebliche Auswirkungen auf die Waldlebensraumtypen des FFH-Gebietes ,Granitz* sind lediglich
durch ungeeignete forstliche MaRnahmen zu erwarten, die zu einer Veranderung der
Artenzusammensetzung der Vegetationsschichten der Lebensraumtypen im Schutzgebiet filhren
kénnten.

1.4 Kumulierende Wirkungen

Plane oder Projekte kénnen sich zusammen mit anderen Vorhaben in ihren gleichgerichteten
Wirkungen verstarken. Zurzeit sind keine weiteren Bebauungspléane in der Gemeinde Sellin
bekannt, die sich auf die Lebensraumtypen oder Zielarten der Granitz oder des
Meeresschutzgebietes auswirken kénnten.

1.5 Zusammenfassung

Im Rahmen der Vertraglichkeitsvorprifung zum Bebauungsplan Nr. 21 ,Ferienwohnen am
Uhlenweg® der Gemeinde Ostseebad Sellin erfolgte eine Einschatzung, inwieweit die
Neubebauung am Uhlenweg und die Umwandlung von ,Waldflachen“ unter Beriicksichtigung der
heutigen Bebauung und Nutzung in oder am Rande von NATURA 2000 — Gebieten mit den Zielen
europdischer Schutzgebiete vereinbar ist.

Auf der Grundlage der vorliegenden Unterlagen (Stand 6/2010) wurde festgestellt:

e das Plangebiet liegt am Rande zweier Vogelschutzgebiete und eines FFH-Gebietes
innerhalb eines 300 m — Radius, Teilflachen befinden sich in den Schutzgebieten der
Granitz

e Vorbelastungen der Uberplanten Flachen sind bereits durch die vorhandene Bebauung
sowie der friheren und heutigen Nutzung im Umfeld gegeben (Bewegungsreize, Larm)

e bei den in Anspruch genommenen Flachen innerhalb des Plangebietes handelt es sich
nicht um essentielle (Teil-) Habitate von aufgefiihrten Zielarten der Schutzgebiete, die ggf.
auch auferhalb der Schutzgebiete erhalten und entwickelt werden sollten

e es sind keine Habitatstrukturen durch die Planung betroffen, die an anderer Stelle fur die
Zielarten der angrenzende Schutzgebiete auRerhalb oder innerhalb der Schutzgebiete
fehlen oder deutlich schlechter vorhanden sind

e kumulative Wirkungen im Zusammenhang mit anderen Planungen sind zurzeit nicht
erkennbar, so dass Summationseffekten nicht zu erwarten sind

Unter Berlcksichtigung der zu erwarteten Wirkungen auf der Grundlage des aktuellen
Planungsstandes (6/2010) zum Bebauungsplan Nr. 21 ,Ferienwohnen am Uhlenweg* wird von
keinen erheblichen Auswirkungen auf die Gebiete, auf deren Schutzziele und maRgeblichen
Bestandteile oder auf (Teil)Lebensrdume von Tierarten auBerhalb der Schutzgebiete bzw. am
Rande der Schutzgebiete durch die Planung ausgegangen.

Es wird daher vorgeschlagen, den Bebauungsplan Nr. 21 ,,Ferienwohnen am Uhlenweg* mit

seinen Inhalten als vertrdglich im Sinne des BNatSchG zu werten. Eine detaillierte
Vertraglichkeitsstudie wire somit nicht mehr erforderlich.

Dulmen, im Juni 2010
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B-Plan ,Uhlenweg", Ostseebad Sellin auf Rligen Erfassung gebdudebewohnender Tierarten

1 Veranlassung

Im Geltungsbereich des von der Gemeinde Ostseebad Sellin aufgestelliten Bebauungsplanes
,Unlenweg“ befinden sich vier zum Abbruch vorgesehene Ferienhauser sowie einige zur
Fallung vorgesehenen GroBbaume. Im Rahmen der Grinordnungsplanung  zum
Bebauungsplan ,Uhlenweg“ wurde eine Erfassung mdglicher Vorkommen geschitzter Tierarten
und hier speziell von Gebaude und Baumhohlen bewohnenden Fledermaus- und Vogelarten

notwendig.

Die zum Abbruch vorgesehenen Gebéude wurden zu DDR-Zeiten in Leichtbauweise errichtet
und ausschlieBlich als Ferienhduser genutzt. Drei der vier Geb&ude besitzen Presspapp-
Fassaden mit innen liegender Waben-Papp-Dammung. Die hier vorhandenen Dachbdden sind
nicht ausgebaut. Das Dach ist mit Wellasbest-Platten eingedeckt. Keller sind nicht vorhanden.
Die Leichtbaufassade des vierten Gebdudes wurde mit einer Massivholzverkleidung verblendet.
Der Dachboden dieses Gebaudes ist, bis auf den oberen Dachbodenbereich, als Wohnraum
ausgebaut. Das Geb&ude besitzt einen ca. 4m? groBen Keller. Das Dach ist ebenfalls mit
Wellasbest-Platten eingedeckt.

Alle Gebaude befinden sich zurzeit im Leerstand.

Die zur Fallung vorgesehenen GroBbdume stocken unmittelbar neben den Gebauden. Neben
vier Nadelbaumen jiingeren Alters ist auch die Entnahme von 6 &lteren Rotbuchen geplant.

Sowoh! die Bauweise der zum Abbruch vorgesehenen GebZude, als auch der zur Rodung
vorgesehene Laubbaumbestand lieBen eine Besiedelung durch Fledermause bzw. Vogel
vermuten.

Darilber hinaus lagen Hinweise einer Fledermausbesiedelung fiir das sich in unmittelbarer
Nachbarschaft befindende Wohnhaus ,Haus Rex“, ehemals ,Haus Pax“, vor. An diesem
Gebaude kam es im Herbst 2008 mit ca. 160 Tieren zu einem Masseneinflug, einer sog.
_Invasion®, von wahrscheinlich Zwergfledermausen (Pipistrellus pipistrellus). Die Fledermause
wurden durch zwei Mitarbeiter des Biosphérenreservates Stdost-Riigen geborgen und
anschlieBend freigelassen (Verwalter Haus ,Rex" und Ferienhauser B-Plan-Gebiet ,Uhlenweg®,
mdl. Mitl., 2010). Die Invasion kénnte hier ursachlich mit der Sanierung des Hauses ,Rex" und
einem damit verbundenen Quartierverlust in Zusammenhang stehen, zeigt aber gleichzeitig
auch das Vorhandensein von individuenreichen Fledermauspopulationen auf dem Gebiet des

Ostseebades Sellin auf.
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2 Gesetzliche Grundlagen

GemanB § 42 Abs. 1 Nr.1 BNatSchG ist es verboten:

1. wild lebenden Tieren der besonders geschliitzten Arten nachzustellen, ... sie zu verletzten oder zu
toten...,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten ... wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzuchts-,
Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren...

3 Fortpflanzungs- und Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten ... zu

beschéadigen oder zu zerstéren.

Entsprechend § 10 Abs.2 Nummer 11 Buchstabe b BNatSchG sind alle heimischen
Fledermausarten aus den besonders geschiitzten Arten als streng geschiitzt herausgehoben.

Bei Gebaudeabbruch, Sanierungs- und ModernisierungsmaBnahmen werden i. d. R. die
vorhandenen Lebensstatten besonders und streng geschiitzter Arten zerstért oder in anderer
Weise in Mitleidenschaft gezogen. Dieser Sachverhalt trafe, sofern geschiitzte Tierarten im

Geltungsbereich des B-Planes ,Uhlenweg“ nachzuweisen sind, auch im Falle des Abbruchs der
Ferienhauser sowie im Falle der Rodung der GroBbaume zu.

Sind bei baulichen oder sonstigen Verdnderungen auf dem B-Plangebiet geschiitzte Tierarten
betroffen, ist gemaB § 62 Abs.1 Nr.1a BNatSchG eine Beantragung einer Inaussichtstellung
einer naturschutzrechtlichen Ausnahme von den Verboten des Verboten des § 42 Abs.1 Nr.1
BNatSchG beim Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V zwingend erforderlich.

Eine Ausnahme von den Verboten des § 42 Abs. 1 Nr.1 BNatSchG kann gewéahrt werden wenn
sichergestellt werden kann, dass sich der lokale Erhaltungszustand der geschitzten Arten nicht
verschlechtert. Um dies zu erreichen sind i. d. R. folgende Vorkehrungen zu treffen bzw.
KompensationsmaBnahmen durchzufihren:

- bei der Beseitigung von Lebensstatten sind i. d. R. vor einer Zerstérung Ersatzquartiere
zu schaffen , zumindest jedoch temporar Ausweichquartiere und spéter, vorzugsweise
mit rAumlichen Bezug, dauerhafte Ersatzquartiere

- Bau- und Abrisszeiten sind auf die Nutzungszeitrdume durch die Tiere hin abzustimmen
und missen ggf. zeitlich versetzt stattfinden

3__Untersuchungsmethoden

3.1 Fledermduse

Alle Geb&ude wurden am 23. und 28.01.2010 jeweils durch eine Begehung am Tage (am
23.01.2010 bis einschlieBlich Sonnenuntergang) auf eine aktuelle Fledermausbesiedelung hin
untersucht. Dabei wurden folgende Untersuchungsmethoden zur Anwendung gebracht:
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1.

Komplette Inaugenscheinnahme aller auBeren Fassadenbereiche einschlieBlich Giebel,
Haus | bis IV.

Dabei Untersuchung auf Vorhandensein von fledermausrelevanten Strukturen (Risse, Spalten usw.) vom
Boden und unter Zuhilfenahme einer 7,5m Ausziehleiter aus. Bei Vorhandensein von potentiellen
Quartierbereichen wurden diese a) Ausgespiegelt, Ausgeblasen und/oder Endoskopiert und b) bei unklarem
Untersuchungsergebnis mit geeignetem Werkzeug getffnet. Des Weiteren wurden alle potentiell geeignete
Fassadenbereiche auf angeklebten Kot (typisch u.a. flir Arten der Gattung Pipistrellus) hin abgesucht.

Untersuchung der Dachbdden einschlieBlich der Firstlattung, Haus | bis IV.

Dabei Untersuchung auf Hinweise einer Besiedelung (Uberwinternde Tiere, Kot, Mumien, FraBreste).

Begehung des Kellers Haus I.

Dabei Untersuchung aller als Winterquartier potentiell geeigneten Versteckmdglichkeiten sowie Kontrolle
des Raumes auf frei hdngende iberwinternde Fledermause. Des Weiteren Kontrolle von abgestellien
GefaBen (Todesfallen) auf mégliche Fledermauskadaver als Beleg fiir eine Nutzung des Kellers durch

Fledermause

Begehung der Gebaude-Innenrdume, Haus | bis IV.
Dabei Untersuchung auf Vorhandensein geeigneter Versteckméglichkeiten sowie Kontrolle der Raume auf

Hinweise einer Nutzung durch Fledermause (Kot, Mumien, FraBreste).

Verhoéren von Soziallauten, Haus | bis V.

Dabei Untersuchung unter besonderer Beachtung vorhandener Spalten und Hohlrdume an/in den

Gebé&uden.

Visuelle Untersuchung der 10 zur Féallung vorgesehenen GroBbaume vom Boden aus.

Dabei Untersuchung auf als Fledermausquartier geeignete Strukturen wie Zwieselrisse, abstehende Borke,
Faulnis- und Spechthéhlen, Astausbriiche, montierte Nist- oder Fledermauskésten.

Zur Durchfiihrung der Untersuchungen standen folgende Hilfsmittel zur Verfligung:

lichtstarke und fokussierbare Stirn- und Taschenlampe (LED Lenser H7 & P7)
dammerungstaugliches Fernglas (Swarovski 10x42, Modell Habicht)
Teleskopleiter (max. Arbeitshéhe 5m) und Ausziehleiter (Arbeitshéhe bis 7,5m)
Hand- bzw. Taschenspiegel, Stabspiegel (Eigenbau)

90° Spiegel-Endoskop (starr, Nutzlange 40 cm)

Blasschlauch (Eigenbau, Nutzlange 60 cm)

diverses Brechwerkzeug (Kuhfu3, Hammer usw.)

Alle gefundenen Quartierbereiche wurden fotografisch dokumentiert.

3.2 Brutvdgel

Parallel zu den Fledermauserfassungen wurde das Gebdude umfassend auf mdgliche

Brutvogelvorkommen hin untersucht. Da die Erfassung auBerhalb der Brutperiode stattfand

beschrénkte sich die Untersuchung auf den Nachweis von vorhandenen und potentiell

moglichen Niststandorten.
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Folgende Untersuchungsmethoden kamen zur Anwendung:

1. Komplette Inaugenscheinnahme aller Fassadenbereiche mit Brutplatzpotential, Haus |
bis IV.

Dabei Untersuchung von z.B. offener Wandverkleidungen, Dachkasten, Briefkasten auf mégliche alte und /
oder wahrend der letzten Brutsaison besetzte Niststandorte durch Offnen entsprechender Strukturen und
Sichtkontrolle.

2. Untersuchung der Dachbdden, Haus | bis IV.

Dabei Kontrolle auf mégliche Brut- oder Ruheplétze der Schieiereule.

3. Begehung der Gebaude-Innenrdume, Haus | bis IV.

Dabei Untersuchung auf Vorhandensein von Brutpldtzen der Arten Rauchschwalbe, Hausrotschwanz,

Bachstelze.

4. Visuelle Untersuchung der 10 zur Fallung vorgesehenen GroBbaume vom Boden aus.

Dabei Untersuchung auf Brutplatze von Hohlenbritern (Faulnis- und Spechthdhlen, Astausbriiche,

montierte Nistésten).

Zur Durchftihrung der Untersuchungen standen folgende Hilfsmittel zur Verfligung:
= lichtstarke und fokussierbare Stirn- und Taschenlampe (LED Lenser H7 & P7)
= dammerungstaugliches Fernglas (Swarovski 10x42, Modell Habicht)
= Teleskopleiter (max. Arbeitshéhe 5m) und Ausziehleiter (max. Arbeitshéhe 7,5m)
= diverses Brechwerkzeug (KuhfuB3, Hammer usw.)

Alle nachgewiesenen Brutplédtze wurden fotografisch dokumentiert.

4 Untersuchungsergebnisse

4.1 Fledermiuse

Es wurden keine lebenden Fledermause an/in den Geb&uden nachgewiesen.

Insgesamt wurde nur ein Quartierbereich einer kleineren Fledermausart, wahrscheinlich eine
Art der Gattung Pipistrellus z.B. Zwergfledermaus, anhand eines Kotnachweises sicher am
Gebéaude Nr. Il festgestellt. Das Quartier befindet sich am Siidgiebel des Hauses hinter einer
vor das Dachgiebelfenster genagelten Platte aus Presspappe (siehe Anhang IV, Abb. 13-15).
Bei dem Quartier handelt es sich um ein regelmaBig genutztes Sommer- oder Zwischenquartier,
nicht jedoch um ein Winterquartier, da dieses Quartier nicht ansatzweise frostsicher ist.

Fur folgende Strukturen bzw. Bereiche an den Geb&uden | bis IV kann eine Besiedelung durch
Fledermause definitiv ausgeschlossen werden:
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o Keller Haus I: Keller sehr klein; keine Versteckméglichkeiten (sauber verputzte Wande);
Mauerwerk durchfroren (Tir stand weit offen); regelmaBig Beutegreifer vor Ort (liberal
Katzenkot)

o Holzverkleidung Haus I: kaum Versteckmdglichkeiten da Holzverkleidung wie neu (alle
dennoch vorhandenen Strukturen wurden geéffnet und kontrolliert)

o Fassaden Haus Il bis IV: keine erkennbaren Schiden an Bauteilen d.h. keine
potentiellen Quartierstrukturen

o Dachbdden Haus | bis IV: auf allen Dachbéden Zugluft, da jeweils beidseitig Firste
offen; Firstlattungen als Quartier ungeeignet; Marder in Objekten (Kotfunde)

o Gebaudeinnenrdume: keine Quartierstrukturen, da Wand- u. Deckenbauteile aus
Pappe; kaum Einschlupfmdéglichkeiten in die Gebaude

Bei der Untersuchung der GroBbaume konnten zwei potentiell als Fledermausquartier
geeignet einzuschéitzende Baumhdhlen in Baum Nr. 8 (siehe Lageplan Anlage |; Abb. 1)
kartiert werden. Die potentiellen Quartiere befinden sich in einer Rotbuche (Fagus silvatica) in
ca. 15m Héhe in Blickrichtung Stdwest bzw. Siidost. Es handelt sich um Faulnishdhlen, jeweils
gebildet nach einem Astausbruch. Der Besiedelungsstatus konnte jedoch mit der angewandten
Untersuchungsmethode nicht geklart werden. Auch unter Zuhilfenahme einer Hubarbeitsbiihne
ware jedoch eine tiefer gehende Untersuchung der Héhlen nicht méglich, da dieser Baum mit
Technik nicht erreichbar ist.

4.2 Brutvégel

Es konnten keine Brut- oder Ruheplatze an/in den Gebduden festgestellt werden.

Fir die in Baum Nr. 8 festgestellten Baumhéhlen ggf. ist eine Nutzung als Brutplatz von

Héhlenbritern anzunehmen.

5 _Vermeidung und Minimierung

5.1 Flederméuse

5.1.1 _Gebdudequartier

Das Gebaudequartier kann in seiner jetzigen Auspragung nicht erhalten werden. Daher sind
geeignete Quartier-ErsatzmaBnahmen an einem der neu zu errichtenden Geb&ude vorzusehen.

Der Quartierbereich wurde wahrend der Kartierung gedffnet und fiir Fledermause unbrauchbar
gestaltet um das Totungsrisiko wahrend der AbbruchmaBnahme zu minimieren. Entsprechend
der Untersuchungsergebnisse kann davon ausgegangen werden, dass sich derzeit keine
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Fledermduse an den Gebauden aufhalten und eine Wiederbesiedelung des erfassten

Quartierbereiches nicht mehr stattfindet kann. Daher sind keine MaBnahmen zur Vermeidung

und Minimierung des Eingriffs notwendig.

Fazit MinimierungsmaBnahme Fledermaus - Geb&udequartier:
- Es sind keine besonderen MaBnahmen notwendig.

5.1.2 Baumquartiere

Ein Erhalt der zwei potentiellen Baumquartiere (beide Baum Nr. 8) ist nicht méglich. Daher sind
geeignete Quartier-ErsatzmaBnahmen am Baumbestand im Geltungsbereich des B-Planes

vorzusehen.

Die Rodung der Gehélze ist nur auBerhalb der Wochenstubenzeit (Wochenstubenzeit von Ende
Mai bis Anfang August) sowie auBerhalb der Winterquartierzeit (Winterquartierzeit von Mitte
Oktober bis Ende April) méglich.

Am vertraglichsten wére ein Rodungstermin Anfang / Mitte September, da sich die Tiere zu
diesem Zeitpunkt nicht mehr in den Wochenstuben aufhalten, noch keinen Winterschlaf
begonnen haben und zudem hoch mobil sind.

Beim Roden der Baume ist das stiickweise Abtragen der Aste / Stammstiicke dem Fallen des
ganzen Baumes vorzuziehen. Dabei sind potentielle Quartierbereiche vorsichtig abzutrennen,
zu bergen und auf Besatz hin zu Uberprifen. Ggf. sind vorgefundene Tiere durch einen
autorisierten Fledermausspezialisten zu bergen, fachgerecht zu héiltern und an geeigneter
Stelle in ein Ersatzquartier (Fledermauskasten) umzusetzen.

Schnitte durch potentielle Quartiere sind unbedingt zu unterlassen.

Fazit MinimierungsmaBnahme Fledermaus - Baumgquartiere:
- Rodung der Baume mit Baumhdhlen vom 01. bis 31. Mai oder vom 15. August bis
15. Oktober.
- Stuckweise Abtragen des Quartierbaumes und Bergung der Quartierhéhlen, ggf.
Bergen und Umsetzen von Flederméusen.

5.2 Brutvégel

5.2.1 __Baumhd&hlenbriiter

Die potentiellen Fledermaus-Quartierhdhlen in Baum Nr. 8 sind gleichfalls als Brutplatze far
Hohlenbriter geeignet. Um Jungtierverluste zu vermeiden ist die Rodung der Gehélze daher
nur auBerhalb der Brutzeit méglich. Vorzusehen wére hier eine Rodung im September oder vom
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01. bis 15. Mai, da ebenfalls die Quartierzeiten der Fledermause mit zu berlicksichtigen sind,
Ende Mai aber bereits einige Végel mit dem Brutgeschaft begonnen haben.

Fazit MinimierungsmafBnahme Brutvdgel - Baumhdhlenbriiter:
- Rodung der Baume mit Baumhéhlen vom 01. bis 31. Mai oder vom 15. August bis
15. Oktober.

6 ___Kompensationsbedarf und KompensationsmaBnahmen

6.1 __Allgemeines

Der Kompensationsbedarf leitet sich aus der Anzahl und der Funktion der verloren gehenden
Fledermausquartiere (z.B. Mannchen-, Sommer- oder Winterquartier) sowie der Anzahl und Art
der verloren gehenden Vogelbrutstatten (z.B. Hoéhle, Halbhdhle) ab. Die ErsatzmaBnahmen
sind auf die jeweils betroffene Zielart abzustimmen und sollten mdglichst einen raumlichen
Bezug zu den verloren gegangenen Vermehrungs- und Zufluchtstétten aufweisen. Es ist daher
sinnvoll den Ersatz in unmittelbarer Nahe zum Eingriffsort umzusetzen. Weiterhin ist zu
beachten, dass Quartier- und Brutplatzverluste an Gebauden nur durch Neuschaffung
gleichwertiger Quartiere an Geb&auden zu kompensieren sind. Eine Durchfiihrung der
KompensationsmaBnahme durch Montage von z. B. Fledermauskésten an Baumen als Ersatz
fur ein Gebaudequartier ist nicht zweckma&Big, da hier die Anspriiche der Zielart nicht bzw. nur

unzureichend erfillt werden kdnnen.

6.2 Fledermduse

6.2.1__Ersatz Gebdudequartier

Bei Verlust von kleineren Fledermaussommer- und Winterquartieren an wund in
Gebaudefassaden wird Ublicherweise im Verhaltnis 1:1 ersetzt. Dieser Kompensationsfaktor
betrifft Quartiere die a) nur von wenigen Individuen genutzt werden und b) Kkeine
Wochenstubenquartiere darstellen.

Als Ersatz flir den Verlust des Fledermausquartiers an Haus Il wird die Montage von
1 x Fledermaus - Ganzjahres - Einbauquartier 1WI (Firma SCHWEGLER)

vorgeschlagen. Die Montage des Kastens erfolgt mit Ausrichtung nach Siden direkt in_die
Fassade des neu zu errichtenden Gebaudes.
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Hinweis: Zur Vorlage bei der Genehmigungsbehdrde ist der genaue Montageort mit einem

Fledermausspezialisten (Sachkundenachweis!) abzustimmen und in einem Fassadenplan

darzustellen.

6.2.2 Ersatz Baumquartiere

Da der Quartierstatus fiir die hier betroffenen Baumhdhlen unklar bleiben muss, es sich jedoch
aller &uBeren Anzeichen nach nicht um Wochenstubenquartiere handelt (keine Urinstreifen oder
Fettablagerungen um die Einflugbereiche), wird ein Ersatz der Héhlen im Verhéltnis 1:1
vorgeschlagen.

Als Ersaiz flir den Verlust der zwei Baumhohlen wird die Montage von

2 x Fledermaushodhle 1 FD (Firma SCHWEGLER), Best.Nr.: 00 132/ 0

oder vergleichbarer Holzbetonkasten anderer Markenhersteller (STROBEL, HASSELFELD)
vorgeschlagen. Die Montage der Kasten sollte im Geltungsbereich des B-Planes an Rotbuchen
ab 6m Hoéhe erfolgen. Beim anbringen der Kasten ist auf einen astfreien Anflug zu achten.

6.3 Brutvégel

6.3.1 _Ersatz Baumhohlen

Bei KompensationsmaBnahmen fir den Verlust von Vogelbrutstatten erfolgt der Ersaiz i.d.R.,
anders als bei Fledermausquartieren, im Verhéltnis 1:2. Dies bedeutet, fir den Verlust einer
Brutstatte sind zwei neue Brutmdglichkeiten anzubieten.

Da jedoch bei den vorgefundenen Héhlen eine wahrscheinliche Brutplatznutzung nicht
abschlieBend geklart werden, wird vorgeschlagen den Ersatz im Verhéltnis 1:1 zu realisieren.

Als Ersatz fir den Verlust von zwei Bruthdhlen wird die Montage von

2 x Nisthohle 1B (Firma SCHWEGLER); Best.Nr: 00 102/ 3

oder vergleichbarer Holzbetonkéasten anderer Markenhersteller (STROBEL, HASSELFELD)
vorgeschlagen. Die Montage der Kasten sollte im Geltungsbereich des B-Planes an Rotbuchen
ab 6m Hohe erfolgen. Beim anbringen der Kasten ist auf einen astfreien Anflug zu achten. Die
Késten sind ab 5m Héhe und jeweils am Nachbarbaum zum montierten Fledermauskasten

anzubringen.
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Anhang |

Geltungsbereich B-Plan ,,Uhlenweg*“ mit Darstellung des Gehélz- u. Gebdudebestandes
sowie

Fundpunkte der Fledermausquartiere und Vogelbrutplétze

TR
50.8°\ \\\\

Planzeichnung — (Teil A)
/ Mafstab 1 : 500

50.0

(@),
48.6 S
o 498

(]

egende Vermessung

% abgéngiger GroBbaum (Buche)
@ abgangiger GroBbaum Nr. 8 (Buche) mit Baumhéhlen
: | : Ferienhaus Nr. | bis IV

® Fledermausquartier an Gebaudefassade
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Anhang Il

Kastenmodelle

Alternative Kastenmodelle fiir Ersatz Baumgquartiere (Fledermause)

- Fledermaushéhle 1 FD (Firma SCHWEGLER); Best.Nr.: 00 132/0
oder

- Fledermaus-Rundkasten mit abnehmbaren Holzeinsatz (Firma STROBEL); Art.Nr. 114
oder

- FledermausgroBraumhéhle FGRH (Firma HASSELFELD)

Alternative Kastenmodelle fiir Ersatz Héhlenbrdter

- Nisthéhle 1B (Firma SCHWEGLER); Best.Nr: 00 102/ 3
ode_r Mardersicherer Héhlenbriiterkasten (Firma STROBEL); Art.Nr. 312
ode_r Nisthohle U-Oval 30/45 (Firma HASSELFELD)

ErsatzmaBnahme Fassadenquartier Fledermause

Fledermaus - Ganzjahres - Einbauquartier 1WI
(Firma SCHWEGLER)

zum Einbau in die AuBenwand, geeignet fur Sommer und Winter
Best.Nr.: 00766/7

Material: Witterungsbestandiger und atmungsaktiver Leichtbeton.

AuBenmaBe: H55xB 35 xT9,5¢cm

Anbringung: Ab 5m aufwérts. Bitte auf freien An- und Abflug achten. Das 1WI wird biindig in die
AuBenfassade oder in eine AuBendammung unter den AuBenputz eingelassen. Als Einziges bleibt der
Eingangstrichter fir die Tiere nach dem Einbau sichtbar.

Geeignete Orte: Jegliche Arten von Geb&uden, ob in Beton-, Stein- oder Holzbauweise errichtet. Auch
geeignet in und an historischen Gemauern, StraBenbauwerken, Industriebauten oder Wohnh&usern.
Gewicht: ca. 15kg

RS

R B Aty . 3.0y Fids

Abb. 3: Modell 1W! in die Fassade
eingeputzt, nur der Einflug bleibt von
auBen sichtbar.

Abb. 2: Einbauquartier 1WI.
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Abb. 4 - 7: Einbauquartier W1 nach Montage in Mauerwerk (Abb. 4), wahrend der Montage in WDVS (Abb. 5)
und tberputzt (Abb. 6 u. 7), Bsp. Behdrdenzentrum Neubrandenburg, Neustrelitzer Str. 120. (Fotos: H. ScHUTT, 2009)
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Anhang Il

Bezugsadressen der Naturschutzprodukte

SCHWEGLER Vogel- & Naturschutzprodukte GmbH
Heinkelstrasse 35
D-73614 Schorndorf

Tel.: 07181 /977450

Bestell-& InfoFax : (07181) 9 77 45 49
Mail: info@schwegler-natur.de
Internet: www.schwegler-natur.de

Naturschutzbedarf STROBEL
Fachhandel und -beratung Fa. Prohl
Nitzschkaer Str. 29

04626 Schmolin OT Kummer

Ansprechpartner: Frau Kathrin Préhl

Tel.: 034491 / 81877

Fax: 034491 / 55618

Mail: info@naturschutzbedarf-strobel.de
Internet: www.naturschutzbedarf-strobel.de

Hasselfeldt - Artenschutz
Dipl.-Ing. Klaus Hasselfeldt
Hauptstrasse 86

24869 Dorpstedt / Blinge

Tel.: 046 27 - 18 49 61, 18 49 62

Fax.: 0 46 27 - 18 40 240

Mail: Klaus.Hasselfeldt@t-online.de
Internet: www.hasselfeldt-naturschutz.de
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Anhang IV

Fotodokumentation

Abb. 8: Ansicht von Siiden Haus |, Geb&dude mit vorgeblendeter

Holzfassade (Foto: H. ScHUTT).

Abb. 9: Ansicht von Siiden Haus | und Detailansicht des Dachfirstes mit potentiell
Végel und Fledermé&use. Eine Besiedelung des Dachbodens war nicht feststellbar (Foto: H. ScHUTT

er Einschlupméglichkeit fur

).

Abb. 10 u. 11: Potentieller Fledermaus-Quartierbereich an der Ostfassade Haus | vor (Abb.
links) und nach (Abb. rechts) dem Offnen. Die Wande des Gebaudes sind hohl, jedoch sind
keine Quartierzugange vorhanden (Foto: H. SCHUTT).
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Abb. 12: Ansicht der Stdfassaden Haus Il bis 1V, errichtet in
typischer DDR-Leichtbauweise (Foto: H. SCHUTT).

Abb. 13 u. 14: Fundort des Fassaden-Fledermausquartiers hinter
einer Pappverkleidung des siidlichen Dachbodenfensters Haus II.

Abb. 15: Ansicht der Kotablagerung hinter der
Pappverkleidung und Detailansicht. Die Kot-
menge lasst auf eine regelméBige Quartier-
nutzung schlieBen (Foto: H. SCHUTT).
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Abb. 16: Ansicht des Dachbodens Haus II. Hier
konnte keine Besiedelung durch Végel oder
Fledermause festgestellt werden. Ursachlich
dafiir durfte die zugige Bauweise und das
Auftreten des Marders sein (Foto: H. SCHUTT).

Abb. 17 u. 18: Ansicht des Kellerabgangs Haus | (Abb. links)
und Innenansicht des Kellers (Abb. rechts). Der Keller ist nur
wenige m? groB und bietet keine Versteckméglichkeiten fiir
Fledermause (Foto: H. SCHUTT).

Abb. 19: Ansicht des Baumes Nr. 8 (Rotbuche) und
Detailansicht der Baumhohlen. Der Besiedelungsstatus
konnte hier nicht geklart werden (Foto: H. SCHUTT).
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