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1) Grundsatze

1.1) Planbereich, Lage

Die Planung umfasst die Flurstlicke Nr. 13/2 (teilw.), 13/3, 14, 16, 17/3, 17/4 (teilw.) der Gemar-
kung Jagdschloss Flur 3, Gemeinde Sellin auf Rigen. Das Plangebiet ist 2,5 ha groB.

Das Gebiet liegt am stdlichen Rand des Gemeindegebiets von Sellin, an der Grenze zur Nach-
bargemeinde Baabe.

Entgegen der rechtlichen Zugehérigkeit zur Gemeinde Sellin gehért die Villa Lindequist erschei-
nungsmagig eher dem Bebauungszusammenhang von Baabe an. Dies zeigt sich nicht nur an der
Nahe zum ehem. Haus Meeresblick (inzwischen im Zuge der Neubebauung abgerissen), sondern
vor allem in der ErschlieRung - man erreicht Haus Lindequist bislang nur von Baabe aus. Fiir das
stdlich angrenzende Geldnde liegt ein genehmigter Bebauungsplan (Nr. 2 ,Strand- und Kuranla-
gen“ der Gemeinde Baabe) vor. Der Abstand vom ehem. Haus Meeresblick zur Villa Lindequist
betragt ca. 70 m, zu dem Nebengebaude jedoch lediglich ca. 35 m.

Auf Selliner Gemarkung grenzt nordlich das Areal des groRen Cliff-Hotels an, dessen massives
Technikgebdude sich unmittelbar auf der gemeinsamen Grundstiicksgrenze befindet und dessen
Abstand zur Villa lediglich ca. 60 m betragt. Im Westen schlieRt der in Sellin gelegene Baaber
Sportplatz an, der um weitere Spielfelder erweitert wird und fir den deshalb 2003/05 ein Bebau-
ungsplan aufgestellt wurde.

1.2) Ziele der Planung

Die Gemeinde Sellin plant die Ordnung des touristisch attraktiven Bereiches im Umfeld des Hau-
ses Lindequist. Neben der Erweiterung der Beherbergungskapazitat und der Ordnung des Stell-
platzangebotes fir Hotel- und Tagesgéste steht die Stabilisierung des gastronomischen Angebo-
tes durch eine Optimierung der Hotelkapazitaten im Mittelpunkt.

Darlber hinaus soll mit demVorhaben das 6ffentliche Service- und Erholungsangebot im Bereich
des Sldstrands von Sellin ausgebaut werden. Das neue, der Offentlichkeit zur Verfugung ste-
hende WC wird um einen Ausstellungsraum ergénzt werden, der den Gasten im Wechsel wis-
senswertes Uber die Tier- und Pflanzenwelt der Diine und die geschichtliche Entwicklung des
Seebades vermittelt sowie eine Plattform fir vielfdltige kulturelle Aktivititen bietet. Gleichzeitig
soll eine Fulwegeverbindung durch das Plangebiet vom Strand zum Sportplatz und damit zum
den geplanten Stellplatzen fur Tagesgéste des Strandes gesichert werden.

1.3) Geséhichte und Bedeutung von Haus Lindequist

Haus Lindequist wurde um 1910 als Ferienhaus von
Friedrich von Lindequist gebaut (vormals Generalgou- §
verneur der Kolonie Deutsch-Stdwest-Afrika, dem heu- §
tigen Namibia). In der Nachkriegszeit wurde das Anwe- !
sen als Schule fir schwer sprachgestérte Kinder ge-
nutzt. Die Grundstiicke des Planungsgebiets wurden |
nach der Wende durch die Treuhand verwaltet und den §
heutigen Erben des ehemaligen Eigentiimers riickiiber- §
tragen. - i

Haus Lindequist dokumentiert eine fir das spate Kai-§
serreich typische Entwicklung in der Neubewertung de
Landlebens - und damit gleichzeitig im Aufbau des Tou
rismus. Suchten die Seebdder das mondéne Leben de b
Grolstadt in die Landschaft zu exportieren, so bietet
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das private Ferienhaus in der Landschaft seinen Bewoh-
nern Zurtckgezogenheit. ,Der Landhausbewohner”, so .
der damals einflussreiche Architekt Hermann Muthesius,
stauscht fUr alles das [gemeint sind die Vergniigungen
der Stadt] die stets wechselnden Freuden der Natur ein.
Er lebt mitten in ihr, Wald und Wiese umgeben ihn, mit
zwei Schritten ist er drauRen, von kostlicher Luft umge-
ben. Die Natur ist immer schén, auch im Winter: selbst
Regen und Sturm, in der Stadt unleidlich, haben drau-
Ben ihre Reize. Und in der Tat haben alle stadtischen
Errungenschaften, Bildungsangelegenheiten und Zer-
streuungen noch nicht die Sehnsucht nach der Natur bei
der Menschheit ausrotten kénnen.*

Diese Neubewertung des Landlebens findet ihren Nie-
derschlag auch in der Gestaltung des Hauses Linde-
quist, selbst wenn ihm nicht die kulturgeschichtliche Be-
deutung zukommt wie die etwa dem Haus Gerhard
Hauptmanns auf Hiddensee. Die mondane Béaderarchi-
tektur des Kaiserreichs weicht bei der Villa auf dem Lan-
de einer Architektursprache, die ihre Vorbilder im Be-
reich der burgerlichen Villenarchitektur sucht. Um noch
einmal Muthesius zu zitieren, dessen Publikation ,Das
englische Haus" der -entspannten, legeren Villa in 3
Deutschland erst zum Durchbruch verholfen hatte: ,H&u- *
ser baut man zum Wohnen, nicht zum Anschauen."

.0er Sinn eines Hauses wird erhellt, indem man sich bewegt: auf das Haus zu, im Hause, im Gar-
ten", so hatte der Berliner Bauhistoriker Julius Posener anlésslich einer grofien Ausstellung Uber
Muthesius geschrieben. Dieser Maxime folgt auch das unaufféllige, aber Uberaus geschickt ge-
staltete Haus Lindequist: Nahert man sich dem Haus durch den Wald von Nord-Westen, erblickt
man zuerst den aufragenden Giebel: beim Eintreffen auf der Lichtung gewahrt man dann den
Vorbau mit dem um die Ecke gezogenen Walmdach, der den Besucher unaufdringlich auf die
Nordseite und somit zum Eingang fiihrt. Durch die bescheidene Treppenhalle gelangt man, dra-
maturgisch geschickt inszeniert, schlieRlich in das groRe Wohnzimmer, das sich weit nach Std-
Osten und damit zur See 6ffnet. Der Weg fihrt also, so lieke sich mit Bezug auf die Topographie
schreiben, bergan durch den Wald bis auf ein nahezu ebenes Plateau, trifft auf den hier starker
aufragenden Hugel, wird von diesem reflektiert und endet dann mit dem groflartigen Ausblick
nach Std-Osten, vom Hugel hinunter auf die See. :

Dass der Trend zur privaten Ferienvilla um 1910 keine singuldre Erscheinung mehr darstellte,
zeigt sich in der Tatsache, dass bei Haus Lindequist, soweit sich die Entstehung des Baus heute
nachvollziehen lasst, aus Schweden importierte Fertigteile zum Einsatz kamen, die auch bei an-
deren Landh&usern an der Ostseekiiste Verwendung fanden.

1.4) Bestand

1.4.1) Bauliche Anlagen

Der Bereich ist gemaR der langen wechselvollen Geschichte mit einem heterogenen Gebaude-
und Anlagenbestand versehen.

Aus der Zeit vom Beginn des letzten Jahrhunderts sind die Villa (Haupthaus) sowie ein flaches,
eingeschossiges Nebengeb&ude erhalten. Beide Geb&dude wurden inzwischen umfangreich reno-
viert, haben aber ihr historisches Erscheinungsbild erhalten (vgl. Baugenehmigungen vom
18.04.1997 und 20.04.2000). Nach den Umbauten der Nachkriegszeit wurden lediglich die ur-
springliche Eingangssituation mit der doppelldufigen Treppe sowie die Loggia im Obergeschoss

1 Hermann Muthesius, Wie baue ich mein Haus? Berufserfahrungen und Ratschlage eines Architekten, Miinchen
41925, S.49
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nicht wiederhergestelit.

In der Villa stehen 417 gm Nutzflache, im Nebengeb&ude 42 gm Nutzflache zur Verfligung. Mitte
2001 erdffnet das Haupthaus mit einer Gaststéatte (Gaststattenerlaubnis gem. § 2(1) Gaststétten-
gesetz vom 22.05.1998) sowie sechs Fremdenzimmern inclusive den dazugehdrigen Gesell-
schafts- und Nebenrdumen.

In der Nachkriegszeit wurden auf dem Areal zahlreiche Bungalows errichtet. Die drei am westli-
chen Rand als Wachgebdude erbauten groBen Bungalows sind inzwischen umfangreich sa-
niert (Baugenehmigungen vom 25.04.2000 und 20.06.2000) und werden als Géstezimmer ge-
nutzt. Bei einer Gesamtnutzflache von 233 gm stehen 10 Doppelzimmer und 2 Appartements mit
einer Kapazitat von zusammen 26-28 Betten zur Verfigung.

Von den weiteren Bungalows sind nur die Fundamente sowie die ehemaligen Ver- und Entsor-
gungsanlagen erhalten: Sieben Betonplatten mit einer Flache von zusammen 143 gm befinden
sich in der Senke unterhalb der Hangkante.

Weitere Fundamente von ehemaligen Anlagen (Fernwarmeleitung / -station, Masten, ehemalige
Bungalows und Wachgebéude, etc.) sind Uber das Geldnde verstreut.

Auf den Betonplatten im Bereich unmittelbar hinter der Diine wurden nach der Wende zahlreiche
kleinere Hutten und Uberdachungen errichtet, die im Sommer fur AuRengastronomie genutzt wer-
den (Kuachenbereich, WC, Uberdachte Sitzbereiche). Die Flache zwischen dem promenadenbe-
gleitenden und mit Gehélzbestand bewachsenen Diinenrest und dem Hang wurde einst geebnet.
Die im Umfeld typischen Gelandebewegungen der Dinen fehlen hier. Umso schroffer stellt sich
der Ubergang zum Hang dar. Norddstlich besteht eine alte Zufahrt mit einem verschlieRbaren
Tor, welche offensichtlich gelegentlich genutzt wird. Zur Ver- und Entsorgung des Bereichs wer-
den die alten funktionstlichtigen Anschliisse weitergenutzt (Trinkwasser, Abwasser, Strom). Fiir
die baulichen Anlagen und die gastronomische Nutzung liegen Genehmigungen vor.

1.4.2) Erreichbarkeit / Freiflichennutzung

Ein Schotterweg fihrt von Baabe aus durch den Wald. Dieser 6ffnet sich zu einer Lichtung, auf
der sich, ein wenig zuriickgesetzt, das Haus Lindequist befindet. Der Vorplatz weist eine geschot-
terte Umfahrt mit mittigem Rasenstick auf (Zufahrt mit Wendemdoglichkeit flr Lieferfahrzeuge,)
durch welche die randlich unter dem Baubestand gelegenen Parkpléatze erschlossen werden. Das
nahere Umfeld des Hauses Lindequist ist mit Bestuhlung fur Aursengastronom|e auf Uberwiegend
tenldurchlasmgen Flachen hergerichtet.

Von der Strandpromenade aus gelangt man Gber einen Bohlenweg fuRlaufig in das Gelénde.
Man wird zun&chst direkt auf die gastronomischen Einrichtungen und einen befahrbaren Weg,
welcher zum Parkplatz fuhrt, geleitet. Ein zweiter Weg, ein Spazierweg, fihrt ab dem HangfuR
mit starker Steigung direkt auf das Haus Lindequist zu. Dieser Weg ist nachts indirekt beleuchtet.

Schmale befestigte Wege fuhren zu den teilweise sanierten Nebengeb&uden.

Mit Fahrzeugen ist das Grundstick Uber die bereits unter “Verkehrsanbindungen” genannte Zu-
fahrt sowie Uber eine Zufahrt von der Promenade aus erreichbar.
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1.5) Rechtliche Situation

1.5.1) Fldichennutzungsplan

Die bisher erteilten Baugenehmigungen wur- X'\

3
den auf der Grundlage des § 35 BauGB
(Bauen im AuRenbereich) ausgesprochen. W),
Ein genehmigter Flachennutzungsplan fir die /,}n X {//,g N\

Gemeinde Sellin liegt seit Anfang 2006 vor. { X R |
Der Flachennutzungsplan weist in Uberein- \22;.3" S
stimmung mit dem B-Plan den Planbereich g% - &

groRtenteils als Wald aus; der Bereich der N&. P‘Q e
Lichtung mit der historischen Villa sowie die SN, - -X 12 -1
Flache der vorgesehenen Erweiterung wird 2 AN \e@2 >
entsprechend dem B-Plan als Sondergebiet ,xw X\l 5581 -

Hotel dargestellt. i -'.@

Der Standort des Dlinenservicehaus konnte ll]l
mafstabsbedingt nicht dargestellt werden .. , )
(225 qm) IP Baabe []D_ / o

1.5.2) Umgebungsbebauung

Unmittelbar angrenzend befand sich auf der Gemarkung der Gemeinde Baabe ein umfangreicher
Gebaudebestand (ehem. Haus Meeresblick), der dem Siedlungsbereich von Baabe zuzuordnen
ist. Fur diesen sUdlich anschlieRenden Bereich besteht ein genehmigter Bebauungsplan (Bebau-
ungsplan Nr.2 ,Strand- und Kureinrichtungen* der Gemeinde Baabe), dessen Festsetzungen
sich auf das Untersuchungsgebiet auswirken:

0 von Suden stoRt auf der Trasse des alten
Dlanenweges weiterhin eine Verkehrsfla-
che an den Untersuchungsbereich,

0 Ostlich dieses Weges ist die Diine als Fla-
che far den Hochwasserschutz gekenn-
zeichnet, :

O westlich besteht das Baugebiet SO F Il mit |5} 52]% KLt b
einer massiven, zwei- bis dreigeschossi- & gl A
gen Bebauung (ehem. Haus Meeresblick). .
Das gegenlber dem Bestand groRziigige, {
3 m nach Norden ausgreifende Baufenster '
halt einen Abstand von 10 m zur gemein-
samen Grundstlcksgrenze ein.

1.6) Schutzgebiete

s
Der Schwerpunkt des Grundstiicks mit Ein-
schluss der historischen Villa liegt im 200 m Kiistenschutzstreifen gem. § 19 LNatG M-V und §
89 LWaG M-V. Lediglich der westliche Teilbereich mit den Bungalows liegt aulerhalb des Ki-
stenschutzstreifens. '

Das Gebiet liegt in der Schutzzone Ill des Biospharenreservats Stdost-Rigen. In der Schutzzone
Il ist gemar § 5 der Biospharenreservatsverordnung geboten, “durch nachhaltige land-, forst-
und fischereiwirtschaftliche sowie touristische Nutzung die Leistungsfahigkeit des Natdirhaushalts
und den Erholungswert der Landschaft zu erhalten”.

Das Grundstlck wird von der Forstverwaltung als Wirtschaftswald geman Landeswaldgesetz M-V
eingestuft. Die historische Villa befindet sich auf einer Lichtung.

Schutzgebiete gem. Landesnaturschutzgesetz M-V sind im unmittelbaren Plangebiet nicht regi-

Uhlig, Raith und Partner: Haus Lindequist - Begrindung.SatZzung, Stand 28.07.2005 Seite 6 von 24



R

L

—

striert, jedoch grenzt das gem. § 20 NatG M-V Besonders geschutzte Biotop Nr. 9290 “Diinen-
komplex Gohren/Sellin" unmittelbar 6stlich an die den Geltungsbereich tangierende Ostseepro-
menade. Dieser Dlnenkomplex besteht aus WeiRdiine, Graudiine und einem geringen Anteil von
Dlnengeblsch auf Seesanden. Er wird landseitig von einem Weg begrenzt. Jenseits des Weges
setzt sich im Untersuchungsraum ein Diinengebisch fort.

Der kartierte Buchenwald zahlt zu den gemag Naturschutzgesetz des Landes Mecklenburg-Vor-
pommern besonders wertvollen Biotopen.

1.7) UVP

Eine UVP wird nicht durchgefiihrt, da mit der Erweiterung die Schwellenwerte der Anlage 1
UVPG nicht erreicht werden (Grenzwerte gemaR Nr. 18.1.1/2 fiir Ferien- und Hotelanlagen: bei
Uber 300 Betten oder 200 Zimmern UVP, ab 100 Betten oder 80 Zimmern Vorprdfung). Zudem
kommt der Umweltbericht zu dem Ergebnis, dass keine erheblichen Umweltauswirkungen zu er-
warten sind. '

2) Vorhabenbeschreibung

2.1) Grundlagen

Die Planung sucht dem Konzept einer hochwertigen Gastronomie mit angeschlossener Beherber-
gung langfristig eine wirtschaftlich tragféhige Grundlage zu sichern. Hierzu soll die Anzahl der
Hotelzimmer vergroRert sowie die beengte réumliche Situation im Bereich des Haupthauses be-
hoben werden (fehlende Lager und Nebenrdume wie Wascherei, Werkstatt, Fahrradkeller, etc.).

Damit der Charme der historischen Villa Lindequist als wesentliches Potential erhalten werden
kann, sind Erweiterungen nur maRvoll méglich und werden sich baulich der Typologie Villa im All-
gemeinen sowie der Architektur des historischen Gebaudes im Besonderen unterordnen. Die
neuen Gebaudeteile verstehen sich als Nebenanlagen, die dem Haupthaus zuarbeiten und des-
sen Stellung unterstreichen. :

Die Planung sieht die Erweiterung des Angebotes an Beherbergungsmdéglichkeiten durch den
Neubau eines Bettenhauses sowie die Ausweisung von ca. 50 PKW-Stellflachen vor. Im Dinen-
garten werden die derzeit in verschiedenen provisorischen Gebauden untergebrachten Nutzun-
gen (Gastronomie, WC'’s, Lagerrdume) in einem neuen Servicegebdude (Dunenservicehaus) zu-
sammengefasst. '

Das Grundstiick wird in Bereiche unterschiedlicher Nutzungsintensitaten zoniert.

Der alte Dinenweg kann wieder fiir Fuganger gedffnet werden und erhélt im Plangebiet eine
Anbindung an die neue Dlinenpromenade.

2.2) Betreiberkonzept

Im Unterschied zu den benachbarten Hotels steht bei Haus Lindequist das gastronomische Ange-
bot im Mittelpunkt. Familie Caprivi / Barzaghi betreibt hierzu einen eigenen Wein- und Spezialita-
tenimport aus Italien.

Haus Lindequist betreibt eine Gastronomie, die tiber die Versorgung der Hausgé&ste deutlich hin-
aus geht. Die bestehende Kiiche ist ausgelegt flr die Zubereitung von 100 Mahlzeiten zweimal
pro Tag. Das Haus serviert qualitatsvolle italienische und internationale Kiiche mit den dazugeho-
rigen Weinen aus dem hauseigenen Weinkeller in den Tavernen im Souterrain, im Sommer auch
im unmittelbar an die Villa anschlieRenden AuRenbereich. Wahrend der Badesaison betreibt das
Haus seit einigen Jahren einen Imbiss am Dinenweg, der unter dem Namen ,Das Absurdum" be-
kannt ist.

Die Angebotspolitik flr den Hotelbetrieb setzt auf Privacy und Komfort: den Gasten wird ein per-
sonlichkeitsbezogener und anspruchsvoller Urlaub geboten. Haus Lindequist versteht sich in
Ubereinstimmung mit der urspringlichen Konzeption der Jahrhundertwende als hochwertiger pri-
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Lageplanentwurf mit neuem Hotelfligel und geplanten AuRenanlagen, Stand Marz 2003
Uhlig, Raith & Partner '

vater Rickzugsort mit Kultur. Damit spricht Haus Lindequist sowohl Privatgéste an als auch Fir-
men, die das Haus als intimes Seminar- und Tagungshaus nutzen - und erreicht eine gute Ausla-
stung auch auflerhalb der relativ kurzen Hochsaison.

Angesichts des hohen Beitrags der AuRengastronomie zum Gesamtertrag droht bei einer witte-
rungsbedingt ,schlechten* Saison ein erheblicher Einbruch. Die derzeit genutzten Provisorien im
Bereich des Diinengartens (Imbiss, 6ffentliches WC, Strandkorblager, etc.) kénnen ohne entspre-
chende Alternativen nicht aufgegeben werden. Das bauliche Provisorium wird Dauerzustand,
wenn nicht eine positive Entwicklungsméglichkeit fir die im Zusammenhang mit dem Strandbe-
trieb stehenden Nutzungen eréffnet wird.

Uhlig, Raith und Partner: Haus Lindequist - Begrindung.Satzung, Stand 28.07.2005 Seite 8 von 24



N

N

N

3%
5755257
BLL G,

Ansicht des geplanten Hotelfligels von Westen und Siiden
Architektur: Uhlig, Raith & Partner

2.3) Programm

2.3.1) Geplante bauliche Anlagen

Das Betreiberkonzept wird derzeit in den zur Verfagung stehenden Altbauten umgesetzt. Dabei
entstenen Zwange, die das Konzept wirtschaftlich unsicher machen und letztlich auch das Land-
schaftsbild belasten. Die derzeitige, durch den Bestand erzwungene flachige Verteilung der Nut-
zungen auf dem gesamten Areal ist aus &konomischen wie auch aus 6kologischen Grinden frag-
wurdig. '

Die in den Bungalows zur Verfligung stehenden Gastezimmer entsprechen nur bedingt den
hauseigenen Anspriichen auf Komfort und Ruhe. Nicht zuletzt die Nahe der stark ausgebauten
Sportanlagen (Sportplatz Baabe) wird fur die Vermietung als belastend empfunden, auch wenn
die Sportanlagen wahrend der Ruhezeiten strengen Nutzungsbeschrankungen unterworfen sind
und damit die anzusetzenden Immissionsrichtwerte fir das allgemeine Wohngebiet bei den
Waldhéausern eingehalten werden. Dariiber hinaus ist sowohl von den betrieblichen Ablaufen her
wie auch unter Skologischen Gesichtspunkten die Verteilung der Gastezimmer auf mehrere Be-
reiche des Grundstlcks abzulehnen.

Aus diesen Uberlegungen resultiert das folgende Bauprogramm, das der Planung zugrunde liegt:

Konzentration der Nutzungen im Bereich der Villa / Hochplateau:

- Neubau eines Gésteflligels mit ca. 20 Gastezimmern (40 Betten) sowie den notwendigen
Nebenrdumen sowie Lager- und Technikrdumen,

- Erweiterung der Gaststatte um einen Wintergarten fir die Ubergangszeit (ca. 90 gm), um
die 6konomisch riskante Abhangigkeit der AuRengastronomie vom Wetter zu reduzieren,

- Ordnung und Einbindung der AuRengastronomie im Umfeld der Villa,

- Integration der derzeit zwischen den Baumen verstreuten PKW-Stellplatze in den baulichen
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Gesamtzusammenhang des Ensembles.

Konzentration der Nutzungen im Bereich Dinengarten:

- Neubau eines Servicegebaudes, das die derzeit in den Provisorien untergebrachten
Nutzungen (Imbiss, 6ffentliches WC) aufnimmt und um einen saisonalen Ausstellungsraum
(im Winter Lager fur Strandkérbe) erganzt.

2.3.2) Flachenbilanzen

Der Planbereich umfasst folgende Flachen:

Flachennutzung GréBe gm Anteil %
Sondergebiet Hotel 3.323 gm 13%
davon Flachen mit Pflanzbindung: 321 gm
davon: GR Geb&ude 1.250 gm
GR Flachen 625 gm
GR insgesamt 1.875 qm
Private Verkehrsflachen / Zufahrt 1.788 gm 7%
Grunflachen / private Parkanlage 5.153 gm 20%
Wald 14.966 gm 59%
davon: Flachen zum Schutz / zur Entwicklung von Natur und 2.848 gm 11%
Landschaft
Gesamtplangebiet 25.230 gm 100%

Die angestrebte Erweiterung der Nutzungen im Bereich der Villa / Hochplateau stellt eine notwen-
dige Ergdnzung der bestehenden Nutzungen dar, die den jetzigen Charakter der Anlage und so-
mit des Grundstlicks insgesamt nicht verandern wird.

Das Dlnenservicegebiude fasst die bestehenden Nutzung im Diinengarten zusammen (Imbiss,
WC, Lager), die hinzukommenden Funktionen (6ffentliches WC, Ausstellungsraum) weisen allge-
meinen Charakter auf und sind als Ausbau der touristischen Infrastruktur (Erholungsvorsorge) zu
werten. Das geplante Gebaude (GF) entspricht in seiner Gréfe den bestehenden Gebduden, die
zusatzlichen Nebenfldchen (Uberdachter AuRenbereich, Lager) entsprechen der bestehenden
versiegelten Flache.

Bestand Geplant Zuwachs
GR™* GF Betten max. GR* max. GF Betten GR
Hotel
Teilflache 1 ——-n - - 530 gm (1060 gm| 40 Betten 530 gm
Teilflache 2 - ca. 140 qm | ca. 410 gm | 12 Betten | 170qm | 450 gm | 12 Betten 30 gm
Teilflache 3 ca. 75gm | ca. 75qm - 150gm | 150 gm e 75 gm
Waldhauser* ca. 262 gm | ca. 262 gm | 28 Betten | 262aqm | 262 gm |18 Betten**| = ——eoom-
gesamt ca. 477 qm | ca. 747 qm | 40 Betten | 1089 gm |2002 gm| 70 Betten 612 gm
Teilversiegelte Flachen 1.825 gm
Stellplatze / Wege
Dinenservicehaus ca.64gm | ca.64gqm | - 200 gm 65gm | -
(+129 gm (keine zus.
versiegelte versiegelte
Féachen) Flachen) | | |
193 gm 200 gm +7 gm
Stellplatze Hotel 16 St. Hotel, 4 St. Waldhauser 38 St. Hotel, 4 St. Waldhauser 22 St

*  Waldh&user auBerhalb B-Planbereich
“* Waldhaus 1 als Personalzimmer
*** Gebdudegrundfliche ohne Terrassen
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2.3.3) Entwurfskonzept Villa

Die Erweiterungen im Bereich der Villa ordnen sich der historischen Villa unter. Die Neubauten -
wie schon das historische Nebengeb&ude im Siiden - respektieren die Dominanz des Hauptbaus.

Die Ensemblebildung aus Haupt- und Nebengeb&uden ist ein ,klassischer* Topos der histori-
schen Villentypologie. Kern der typologischen Entwicklung ist die Verwandlung des befestigten
Landbauernhofs zur unbefestigten, sich zur Landschaft 6ffnenden .Villa", die jedoch anfanglich
noch Zentrum landwirtschaftlicher Nutzung bleibt. Die klassischen Villen weisen demnach neben
dem reprasentativen Hauptbau umfangreiche Neben- und Nutzgeb&dude auf, die den Hauptbau-
kOrper umgeben - und gerade durch den Malstabssprung die Reprasentativitat des Hauptbaus
unterstreichen. In freier Anlehnung an diese historischen Vorbilder greift die Planung das Motiv
einer niedrigen, traufstandigen Hofbebauung auf, die von dem aufragenden Giebelfeld der beste-
henden Villa (iberragt wird. Der legeren Architektursprache der Villa Lindequist entsprechend,
werden die einzelnen Baukérper asymmetrisch ineinander verschrankt, so dass eine dynamische
Tiefenstaffelung auf den Giebel hin entsteht.

Alle Aullenaktivitdten werden um die Villa konzentriert, so dass seeseitig der urspriingliche Ein-
druck einer unmittelbar im Wald stehenden Villa beibehalten wird. Es gibt keine ausgreifenden
Ubergangszonen, auRerhalb des bereits heute intensiv genutzten Hofbereichs werden keine Fla-
chen befestigt; ausgenommen sind lediglich die notwendigen Stellplatze im Stiden sowie die Feu-
erwehrzufahrt, die bereits genehmigt ist.

Der Entwurf sieht einen langen, flachen Riegel vor, der den Hof nach Norden zum Hang hin ein-
fasst. Die Unterordnung unter die historische Villa wird durch die zurtckhaltende einfache Archi-
tektur des neuen Gé&stehauses unterstrichen: Der Riegel ist ein Einbund mit nach Stiden gerichte-
ten Gastezimmern. Durch die Krimmung antwortet das neue Gastehaus auf das ebenfalls abge-
drehte alte Nebengebaude; und bildet mit diesem einen sich zum Wald 6ffnenden Hof. Dariiber
hinaus nimmt die gekriimmte Form den hinter dem Gebaude verlaufenden Hang auf. Der Neubau
wird so zur gebauten Hofmauer und stellt durch den topographischen Kontext (dem Hang fol-
gend) die Vorrangstellung der Villa wieder her.

Der neue Gasteflligel kénnte vom Giebel des Haupthauses das Motiv der liegenden Holzverscha-
lung Ubernehmen, der Verzicht auf massive, verputzte Wandteile unterstreicht seine Unterord-
nung.

2.3.4) Gestaltuhgskonzept Diinengarten

Die Nutzungen im Bereich des Diinengartens werden in einem sogenannten Dunenservicehaus
zusammengefasst, das als leichter, holzverkleideter Pavillion ausgebildet wird. Der Pavillion sucht
den Zusammenhang mit der stdlich an grenzenden Bebauung (ehem. Haus Meeresblick). Das
Dinenservicehaus steht deshalb nicht auf der eigentlichen Diine, sondern nach Westen zurick-
geschoben in der Mulde zwischen Dine und Hang. Der Pavillion steht in Verbindung mit den Gbri-
gen Strandnutzungen im Bereich der Promenade (wie die Rettungsstationen, WCs, etc.). Die in
diesem Bereich bestehenden Ver- und Entsorgungsanschliisse (Strom, Wasser, Abwasser) sind
ausreichend und werden weitergenutzt. Das Dinenservicehauses wird nur wéhrend der Saison
genutzt, so dass aufwendige haustechnische Anlagen entfallen.

Im Bereich des Duinengartens befinden sich - und befanden sich auch bereits vor der Wende - er-
hebliche Nutzungen (WC, Imbiss, Lager, friher Wache) und dementsprechend vielfaltige bauli-
che Anlagen: von noch aus der Vorwendezeit stammenden massiven Plattenfundamenten Uber
neuere WC-Hauschen und Schuppen bis hin zu Imbissbuden und provisorischen Unterstanden.

Die Nutzungen werden zukdinftig im siidlichen Bereich zusammengefasst, der durch die Nahe zur
anschlieRenden Bebauung Baabes deutlich vorbelastet ist (Unterschreitung Waldabstand durch
die stdlich angrenzende Bebauung). Das Diinenservice haus greift den Bebauungszusammen-
hang Baabe auf, es steht in der Senke, so dass der Bereich der Diine im Unterschied zu heute in
Zukunft von Nutzungen unbelastet bleibt.

Der bestehende nérdliche Zugang zum Grundstiick von der Promenade wird geschlossen, die
sich derzeit unkontrolliert ausdehnenden Freiflachennutzungen werden im Bereich um das neue
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Dlnenservicehaus konzentriert. Um
die Entlastung der naturnahen nérdli
chen Teilflache dauerhaft zu sichern,
werden die neuen Aufenthaltsberei-
che gegen den Naturbereich abge-
grenzt. Der o0Okologisch motivierte
Rickzug von bestehenden Nutzun
gen aus sensiblen Bereichen bewirkt
gleichzeitig eine gestalterische Auf
wertung dieses derzeit wenig ansehn
lichen Bereichs.

Versiegelt wird zukinftig lediglich die %
durch das Diinenservicehaus selbstf_
Uberbaute Fléche (ca. 220 qm). Der
Eingriff in den Baumbestand ist ge-
ring (betroffen sind 4 Kiefern). Durch g
die Ausbildung des Diinenservice- 3%
hauses als holzerner Skelettbau auf
einzelnen Punktfundamenten werden §
Eingriffe in den Boden minimiert, die
bestehenden massiven Betonplatten -
in diesem Bereich werden zurtckge-
baut.

Um den Baukérper so niedrig wie maoglich zu halten und zudem der wichtigen Ansicht von Oben,
also vom Hugel herunter, gerecht zu werden, erhélt der Pavillion nur teilweise ein geneigtes
Dach, der hangseitige Bereich wird mit einem flach geneigten Dach angeschleppt, eine entspre-
chende Firsthdhe wird festgesetzt. :

Der Ausbau &ffentlicher Funktionen, insbesondere der WC-Anlagen, dient der Erholungsflrsorge.
Um dieses offentliche Angebot finanzieren und kontrollieren zu kénnen, wird die bisherige gastro-
nomische Nutzung in diesem Bereich integriert. Der Imbiss wird jedoch nur als Auflengastronomie
wahrend der Saison betrieben - das Angebot wendet sich an Spazierganger / Radfahrer und
Strandbesucher. Im Winter wird der Ausstellungsraum als Lager fiir Strandkérbe benutzt, die der-
zeit bereits in provisorischen Unterstanden in diesem Bereich untergebracht werden. Der alte Dii-
nenweg, der gemalk dem Bebauungplan Nr. 2 ,Strand- und Kuranlagen" der Gemeinde Baabe
weiterhin als Verkehrsflache gewidmet ist, kann wieder fiir FulRgénger geoffnet werden und erhélt
im Plangebiet eine Anbindung an die neue DUnenpromenade. Das Dinenservicehaus liegt somit
im Schnittpunkt der Wege, wodurch seine quasi offentliche Funktion (Ausstellung, 6ffentliches
WC) unterstrichen wird.

2.3.5) Ergebnis der Priifung anderweitiger Planungsmaéglichkeiten

Das Anliegen, die gastronomischen Kapazitaten durch eine Erhéhung der Bettenzahlen optimaler
auszunutzen, kann nur mit der Realisierung von An- bzw. Neubauten erreicht werden. Das Kon-
zept sieht eine Konzentration von funktionell zusammengehorigen Schwerpunkten zugunsten ei-
ner Beruhigung und teilweisen Renaturierung anderer Grundstticksbereiche VOr.

Alternative bauliche Konzepte bieten lockere Einzelbebauungen auf der groRziigigen Lichtung
an, welche jedoch aufgrund der “Zersiedlung” des Grundstiicks und der im Vergleich zum kom-
pakten Wirtschaftsbetrieb uneffektiveren Bewirtschaftung weder aus naturraumlicher noch 6ko-
nomischer Sicht positivere Effekte prognostizieren lieRen.

2.4) Stadtebauliches Konzept: Zuordnung zu Sellin

Mit dem Ausbau von Haus Lindequist wird als langfristiges stadtebauliches Ziel die eindeutige Zu-
ordnung der Anlage zur Gemeinde Sellin angestrebt. Die derzeitige Situation (Zugehérigkeit zur
Gemeinde Sellin, Zufahrt nur von der Gemeinde Baabe aus) ist aus verschiedenen Griinden
schwierig und konflikttrachtig. Viele Gaste von Haus Lindequist suchen das Hotel beim ersten Be-
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such schon der Anschrift wegen in der Gemeinde Sellin und werden dort nicht findig.

Mit dem Ausbau der angrenzenden Sportanlagen wird eine neue Zufahrt von Westen (Bereich
der Waldhauser) entstehen, die mittelfristig als Zufahrt fiir das Hotel ausgebaut werden kann. Da-
mit wird eine direkte Zufahrtsmdglichkeit vom értlichen StralRennetz Sellins geschaffen, so dass
langfristig die derzeitige Zufahrt durch den Wald von der Gemeinde Baabe aus entfallen kénnte.

Angesichts des punktuellen Charakters der baulichen MalRnahmen wird der Wald entsprechend
seiner 6kologischen und regionalplanerischen Bedeutung als Grinz&sur zwischen den Orten Sel-
lin und Baabe erhalten bleiben. Der in Fortsetzung des Ménchgrabens geplante Rhodo-
dendrongarten wird somit ohne Verkehrsbelastung zu realisieren sein.

2.5) Zielkonzept zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Vorhabenunabhéngiges Zielkonzept:

Aus naturrdumlicher Sicht sind der Erhalt und die Entwicklung des naturraumtypischen Wechsels
der Vegetation von Diine Uiber Hangwald zu Kiefernwald zu erhalten und durch gezielte Pflege-
malnahmen zu férdern. '

Vorhabenabhénqiges Zjelkonzept:

Entsprechend der geplanten Nutzungsintensitaten sind die naturraumlichen Potentiale zu erhal-
ten und zu entwickeln. Die Nutzung der Waldfldchen im westlichen Grundstlcksbereich fir Lage-
rung und Nebentatigkeiten wird aufgegeben. Der Wald kann sich fortan ungestort entwickeln.

Durch das SchlieRen der nordéstlichen Grundstiickszufahrt werden die diinennahen, heute teils
vegetationslosen Bereiche kiinftig brach liegen. Diese Flachen werden gem. § 9(1) Nr. 18 BauGB
als MaBnahmeflachen zum Schutz und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt.
Ziel ist die Entwicklung eines naturnahen Diinenbewuchses.

Der gebdudenahe Gehdlzbestand wird weitestgehend erhalten und als privater Park gepflegt. Auf
die Festsetzung von stadtebaulichem Griin wird verzichtet.

Es werden keine Spielbereiche ausgewiesen. Die nicht fir ErschlieBungsfunktionen erforderli-
chen Grundstlcksflachen werden gartnerisch angelegt.

Das FuRwegesystem wird durch die Anbindung des Vorhabensgebietes erweitert und die Bewe-
gung der Gaste im Gebiet gelenkt, wodurch die ubrigen Naturbereiche geschont werden. Die in-
nere ErschlieRung wird mit den umliegenden, touristisch wertvollen Bereichen besser vernetzt.

Das Oberfladchenwasser verbleibt, soweit moglich, im Gelénde.

Das Vorhaben zielt auf eine Ordnung der diffusen Nutzungen im Geldnde sowie eine Erweiterung
des Geb&udebestandes ab.

Das grinordnerische Konzept sieht MaRnahmen vor, welche den Misstand der vegetativen Ent-
wicklung der vorhandenen Strukturen verbessern und die Anlage harmonisch in die landschaftli-
che Situation einpassen.’

Das Umfeld des Planungsbereichs wird durch das Vorhaben nicht beeintrdchtigt. Die gesamte
Planung ist auf das Haupthaus orientiert und wird aufgrund der Insellage im Waldbestand nach
aulen nicht wirksam. Die umgebenden Nutzungen reichen bis dicht an die Grundstucksgrenze
heran, so dass keinerlei Schneisen, Sichtachsen 0.4. beeintréchtigt werden. Die Eingriffe in den
Naturraum sind lokal begrenzt, so dass keine negativen Auswirkungen auf den Biotopverbund
der Umgebung zu erwarten sind.

2.6) Ver- und Entsorgung

Das Grundstlck ist ausreichend technisch erschlossen, so dass durch die geplanten MaRnahmen
keine Anderungen an den Ver- und Entsorgungseinrichtungen notwendig werden. Auch im Be-
reich des Dlnensercicehauses liegen angesichts der jahrelangen Vornutzung alle norwendigen
Ver- und Entsorgungsanschliisse an (Wasser, Abwasser, Strom).

Niederschlagswasser'kann angesichts der GrundstlicksgréRe sowie der Bodenbeschaffenheit
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dezentral versickert werden.
2.7) Planungsrechtliche Festsetzungen

2.7.1) Art und MaB, iiberbaubare Grundstiicksflichen

Der Bebauungsplan setzt im Umfeld des namengebenden Haus Lindequist ein sonstiges Sonder-
gebiet nach § 11 BauNVO “Hotel” fest. Damit wird die gewerbliche Bewirtschaftung bauplanungs-
rechtlich langfristig gesichert und eine Zweckentfremdung des Plangebiets fiir gering bewirtschaf-
tete Ferien- oder Zweitwohnungen langfristig ausgeschlossen.

Um die intensiv genutzten Grundstticksflachen einzuschrénken, wird das MaR der baulichen Nut-
zung ohne Bezug zur jeweiligen Fl&chengroRe in gm angegeben. Die Baufenster geben die ge-
plante Geb&audegruppe vor. Neben den bestehenden Gebauden (Baufenster folgend den AuRen-
malen des Haus “Lindequist’ mit einer Grundflache von 200 gm sowie der Geschossfldche von
530 gm bei 3 Vollgeschossen (Firsththe 65,0 m U.HN) sowie angrenzend das Baufenster fiir das
Nebengeb&ude mit der Grundflache von 200 qm bei einer Geschossflidche von 150 gm und eij-
nem Vollgeschos) wird ein weiteres Baufenster fiir den geplanten Neubau mit 650 qm Grund-
bzw. 1060 gm Geschossflache bei 2 Vollgeschossen festgesetzt. Es wird hier eine Firsthdhe von
62,5 m. G.HN festgeschrieben, so dass die Dominanz des Altbaus gewabhrt bleibt.

Sudlich der Gebaudegruppe werden Flachen des Sondergebiets fiir Nebenanlagen vorgehalten,
die Zweckbestimmung ,Stellplatze" verhindert die Errichtung von Garagen.

Far den Danenpavillon wird in der Teilfliche 4 ein Baufeld mit der Grundflache von 200 gm und
einer Geschossflache von 65 qm zugelassen. Die Sonderbaufidche wird auf das Baufenster be-
grenzt. Das Gebdude wird als offentlich genutzte Infrastruktureinrichtung (Spazierganger /
Strandbesucher) ohne Waldabstand zugelassen.

2.7.2) Verkehrsflichen, Wegerechte

Da das Plangebiet mittelfristig vor allem von Sellin aus erschlossen werden soll, wird die jetzige
Zufahrt zu den Waldh&usern als zukiinftige Hauptzufahrt (private Verkehrsflache als verkehrsbe-
ruhigter Bereich) festgesetzt. Die Zufahrt mindet im Bereich des B-Plans Nr. 16 ,Sportplatz Ba-
abe“ auf einen 6ffentliche Verkehrsflache, der im Zuge der Sportplatzerweiterung als befahrbarer,
gleichfalls verkehrsberuhigter Weg ausgebaut werden wird. Da das Sondergebiet aber auch un-
mittelbar an den heutigen Lindequistweg angrenzt, ist die ErschlieBung des Plangebiets auch oh-
ne den Ausbau im Bereich des Sportplatzes gesichert.

Far die Aligemeinheit wird die flrlaufige Durchwegung als Verbindung vom Sportplatz zum Strand
mit Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit gesichert. s

2.7.3) Griinordnung

Der unmittelbar an die Sonderbaufldchen grenzende Geholzbestand wird als private Parkanlage
festgesetzt. Der Gehélzbestand ist dabei gem. § 9(1) Nr. 25 Buchstabe b und Abschn. 6 BauGB
weitestgehend zu erhalten.

Der weitere Bereich zwischen HangfuR und der nérdlichen Grundstlicksgrenze ist einschlieRlich
der Dune als Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Entwicklung und Pflege von Natur und
Landschaft (gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB) festgesetzt.

Der innerhalb des Grundstiicks gelegene und heute in gréReren Bereichen als Lagerflache ge-
nutzte Wald wird als “Flache fur Wald" gem. § 9(1) Nr. 18 BauGB festgesetzt. Der Waldabstand
von 30 m zum Baufeld “SO Hotel Teil 1" wird gewahrleistet.

Die auRerhalb des Plangebiets notwendigen AufforstungsmaRnahmen werden vertraglich mit
dem Vorhabentrager abgesichert.
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3) Auswirkungen auf Natur und Umwelt

3.1) Allgemeines

3.1.1) Wirkfaktoren

Anlagebedingte Wirkfaktoren: Mit der Realisierung des Vorhabens ist der Verlust von Wald sowie
Einzelbdumen unumgénglich. Der Anteil (iberbauter Flache (mit der damit verbundenen Totalver-
siegelung) erhoht sich. Die im Gelande verstreuten Nutzungen (Lager, Werkstattgebdude, Wa-
scherei) werden konzentriert und die nicht mehr bendtigten Gebaude zuriickgebaut.

Baubedingte Wirkfaktoren: Wéhrend der Bauphase ist Lérm, Staub und Abgasentwicklung nicht
zu vermeiden. Das Verkehrsaufkommen erhoht sich aufgrund baubedingtem Ver- und Entsor-
gungsverkehr.

Betriebsbedingte Wirkfaktoren: Die Bewegung \)on Personen im Geldnde nimmt ganzjahrig zu.
Die Freirdume werden entsprechend starker frequentiert. Staub- L&rm- und Abgasbelastungen
werden vom realisierten Vorhaben nicht ausgehen.

3.2) Bestandsaufnahme und Bewertung von Natur und Landschaft

3.2.1) Schutzgut Mensch

Die besondere Lage des Anwesens in landschaftlich exponierter Situation mit einer gesunden na-
turraumlichen Ausstattung bietet ideale Voraussetzungen flr eine Hotelanlage. Das Haus Linde-
quist vereint gastronomische Angebote mit dem Beherbergungsgewerbe und bereichert dariiber
hinaus als Ort gehobener kultureller Angebote das Leben der Umgebung.

Das Grundstlick ist der Offentlichkeit zuganglich und mit den Einrichtungen der Strandgastrono-
mie wird auch die Versorgung der Badegaste, Spaziergénger und Strandbesucher im Umfeld ge-
sichert. Das Vorhaben dient der Erholung.

3.2.2) Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften

Unter der Potentiell natirlichen Vegetation versteht man die denkbare Vegetation, welche unter
den heutigen Standortverhéltnissen ohne menschlichen Eingriff als héchstentwickeltste Pflanzen--
gesellschaft anzutreffen ware. Der Vergleich mit der aktuellen Artenausstattung, insbesondere
der von Waldgesellschaften, erméglicht Aussagen Uber die Naturnéhe eines vorgefundenen Be-
standes.

Far das Untersuchungsgebiet wird im Gutachterlichen Landschaftsrahmenplan der Traubenei-
chen-Buchenwald als potentiell natirliche Vegetation benannt.

Kiefernwald bzw. Traubeneichen-Buchenwald sind jeweils in Fragmenten nachweisbar.

Obwohl das Geldnde im Vorentwurf zum Flachennutzungsplan der Gemeinde Sellin als Wald
dargestellt ist, kann der Baumbestand nicht als einheitlicher Bestand im Sinne einer Kartiereinheit
Wald" angesprochen werden. Allein die stark wechselnden Gelandeformen sowie die unter-
schiedliche Nutzungsintensitét bedingen unterschiedlichen Bewuchs.

Zum Zeitpunkt der Kartierung (15.06.2004) wurden folgende Biotoptypen vorgefunden:

O Kiefernbestand mit 2. Baumschicht aus heimischen Laubhdlzern (WM2Z)
Der im westlichen Untersuchungsraum gelegene Waldbestand wurde dieser Kartiereinheit zugeordnet,
da im Wesentllichen Kiefern eines einheitlichen Alters vorgefunden wurden. Randlich sind ausgewachse-
ne Eichen anzutreffen. Im Unterwuchs dominieren Brombeere, Eberesche und Eiche.

0 Kiefernbestand mit 2. Baumschicht aus heimischen Laubhélzern (WMZ) mit Ablagerungen (YAL)
Ein Teil des im westlichen Untersuchungsraum gelegenen Waldbestandes wurde dieser Kartiereinheit
zugeordnet. Die Artenausstattung entspricht in etwa der Haupt-Kartiereinheit, jedoch wird der Boden als
Lagerplatz fir diverse Baustoffe genutzt. Mobile Schuppen sind im Geldnde untergebracht. Entsprechen-
de Wegeverbindungen sind als unbefestigte Trampelpfade vorhanden.

0O Buchenwald bodensaurer, frischer Standorte (WBS)
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Gekennzeichnet durch iiberwiegendes Vorkommen (> 40 % der Baumschicht) der Buche wurde dieser
Baumbestand der benannten Kartiereinheit zugeordnet. Die einzelnen Bereiche sind von Wegen zer-
schnitten, welche wahrscheinlich im Zusammenhang mit der Bebauung des Grundstiicks und der Anlage
eines parkartigen Umfelds entstanden sind.

0 Alterer / Jingerer Einzelbaum (PJA /1 PJJ)
Der Baumbestand im Umfeld des Gebiudes wurde in der Kartiereinheit ,Einzelbaum' erfasst, da durch
die starke Nutzung des Bodens (Zufahrt, Parkplatz, Lagerflichen u.4.) und teilweise Befestigung mit
Schotter keine Waldbodengesellschaften mehr vorhanden sind.

O Nicht- oder Teilversiegelte Freifidche teilweise mit Spontanvegetation (PEU)
Die Zuordnung dieser Flache ist nicht ganz eindeutig, da die Uber jahrzehnte andauernde Nutzung das
heute erkennbare Artenspektrum bedingt. Die Freiflaichen wurden einst geebnet, um eine Nutzung zu er-
leichtern. Die heute vegetationsarmen Flachen weisen einen ruderalisierten Spontanbewuchs auf.

0 Kiefernbestand (WZK)
In Richtung Kuste verblieb der reliefierte Danenrest, welcher hier in der Kartiereinheit Kiefernbestand
(WZK) erfasst wurde. Ziergehdlze wie Symphoricarpos albus und nicht heimische Weiden besiedeln die
Strauchschicht.

Ol Sonstige Griinanlage ohne Altbdume (PSJ)
In dieser Kartiereinheit wurden Zierflichen des gebdudenahen Raumes erfasst.

O Sonstige Griinanlage mit Altbdumen (PSA)
In dieser Kartiereinheit wurden Zierflichen des geb&udenahen Raumes mit altem Baumbestand (uber-
wiegend alte Corylus avellana) erfasst.

0 Wirtschaftsweg, nicht- oder Teilversiegelt (OVU)
Durch Nutzung als unbefestigte Grundstiickszufahrt bzw. sonstige Verkehrsflache vegetationsarm.

Die vorhandenen Gebaude sind unter dem Begriff “Gebaude”, die Betonfundamente unter dem
Begriff “Betonfundamente”, ohne Zuordnung gem. "Anleitung fir Kartiereinheiten im Geldnde”
des Landes M-V aufgefiihrt. N

Bewertung: Der gesamte Bearbeitungsraum ist von menschlicher Nutzung gepragt. Die bewalde-
ten Grundstiicksflachen sind von Wegen zerschnitten bzw. durch anderweitige Nutzung (Bege-
hen, Bespielen durch Kinder, Lagern von Bau- und Anderen Materialien) gekennzeichnet. Reste
der in den vergangenen Jahrzehnten wechselnden baulichen Anlagen sind trotz Rickbau noch
vorhanden.

Aufgrund der gegenwaértigen Ausstattung des Geléndes sowie dessen 6ffentlichem Charakter ist
eine Beschrankung der Nutzung einzelner Bereiche kaum realistisch. Neben der Nutzung von
Terrassen und Nebenanlagen werden die hangigen Bereiche gern von Kindern bespielt. Der wil-
de’ Charakter des Gelandes animiert den Gast, hier auch einmal von den Wegen abzuweichen
und sich durch das Unterholz des waldartigen Bewuchses zu bewegen. Die Flachen werden ins-
gesamt auch abseits der Wege beansprucht.

Das Grundstlick ist komplett eingezadunt, so dass groRere Sdugetiere ausgegrenzt werden. Ge-
nerell liegt der Waldbestand, bedingt durch die intensiven Nutzungen sowie Einzdunungen im
Umfeld, recht isoliert.

Der alte Baumbestand bietet einen wertvollen Lebensraum fir relevante Tierarten. Im Grundstiick
wurden Flederrmauskésten und Nistkdsten fir Voégel angebracht.

Aufgrund seiner naturrdumlichen Situation ist das Geldnde reich strukturiert. Das Biotopentwick-
lungspotential des Areals wird in der Karte zur naturrdumlichen Entwicklung des Landes M-V als
gering bis mittel eingestuft. -

3.2.3) Schutzgut Boden

"Geologisch betrachtet ist das Untersuchungsgebiet einer Endmoréne mit stark reliefietem Gelan-

de zu zuordnen. Der Ubergang zum Strand ist als Diine ausgepragt.

Die Bodenphysikalischen und -chemischen Eigenschaften prasentieren sich wie folgt. Geman
Geologischer Karte herrschen im Gebiet Sande bzw. in Teilbereichen mergelige Sande mit tGber-
wiegend guter Wasserdurchléssigkeit bzw. Versickerungseigenschaften vor.

Uhlig, Raith und Partner; Haus Lindequist - Begrindung.Satzung, Stand 28.07.2005 : Seite 16 von 24



0 Vorbelastungen, Beeintréchtigungen (Schadstoffbelastung, Versiegelung, Altlasten)
Versiegelungen im Bereich der Strandversorgungseinrichtungen ,Das Absurdum’ sowie Schup-
pen und Nebenanlagen im eigentlichen Waldbereich sind Zeugen einer langjéhrigen grof3fl&-
chigen Nutzung des Gelandes. Altlasten sind nicht bekannt

0 Naturnahe ‘
'Bei den zur Bebauung vorgesehenen Bereichen handelt es sich um bereits gestorte Areale,
auf welchen durch die Vornutzung teilweise erhebliche Verénderungen des Reliefs sowie des
vegetativen Bestandes vorgenommen wurden. Die vorgefundenen Béden weisen keine Sel-
tenheit auf.

Bewertung: Der Waldbestand im westlichen Bereich wird gemanr Landeswaldgesetz als Wirt-
schaftswald eingestuft. Der Wald in den Hangbereichen kann als Schutzwald angesprochen wer-
den, da nur der Baumbestand die Erosionsgefahrdung durch Wind bzw. Wasser mindern kann.

3.2.4) Schutzgut Wasser

Der Grundwasserflurabstand betragt im Gelédnde mehr als 10 m. Die Grundwasserneubildungsra-
te ist mit 15 % hoch. Das nutzbare Grundwasserdargebot wird der Klasse 4 (>10.000 m¥/d) zuge-
ordnet. Vorbelastungen bzw. Beeintrdchtigungen sind nicht bekannt

Oberflachengewdsser sind im unmittelbaren Plangebiet nicht vorhanden. Das néchstgelegene
Oberflachengewdsser ist die Ostsee, deren Entfernung vom Schwerpunkt des Plangebietes unter
200 m liegt.

Bewertung: Das Grundwasserregime des Plangebietes kann als naturnah angesprochen werden.
Aufgrund der relativ hohen Grundwasserneubildungsrate ist das Grundwasser gegenuber fl&-
chenhaft eindringenden Schadstoffen nur relativ geschutzt. Im Hinblick auf die geplante Nutzung
des Untersuchungsgebietes ergeben sich aus den registrierten Voraussetzungen keine Ein-
schréankungen.

3.2.5) Schutzgut Klima/Luft

Ragen und somit auch das UG gehéren groraumig zum “"Ostdeutschen Kustenklima”. Hierbeij
handelt es sich um einen Bereich entlang der deutschen Ostseekiiste, der unter maritimem Ein-
fluss steht. Das Klima wird bestimmt durch relativ ausgeglichene Temperaturen mit kiihlen Som-
mern und milden Wintern. Der im Mittel kalteste Monat ist mit —0,3 °C der Februar, die warmsten
Monate sind Juli und August mit 16,7 °C, was einer mittleren Jahresschwankung von 17 K ent-
spricht. Die durchschnittliche Jahrestemperatur betrégt 8,0 °C.

Die mittlere Jahressumme der Niederschlagshéhe betragt 601 mm (Messstelle Sassnitz, 1 mm

entspricht 1 I/m2 ). Im Mittel entfallen auf den niederschlagsreichsten Monat, dem August, 12 %
und auf den trockensten Monat, de_m Februar, 5 % der mittleren Jahressumme.

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

Die Hauptwindrichtung ist West mit 16,0 % und Stidwest mit 15,0 %. Aus diesen Windrichtungen
treten auch bevorzugt die hohen Windgeschwindigkeiten auf.

Im Vergleich zum mecklenburgischen und vorpommerschen Binnentiefland weist die Region und
somit auch des UG einen ausgeglicheneren Wechsel der Lufttemperaturen, eine stirkere Bewdl-
kung in den Wintermonaten sowie im Mittel eine etwas héhere Luftfeuchtigkeit auf.

Tabelle: Klimadaten der Messstation Sassnitz (Putbus und Arkona)
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= = - - 0,1 0,1 0,2 = -
574 6.0 7.3 97 | 129 [ 149 [ 150 | 12,8 | 102 | 76 62 | 9,5
87 83 79 76 76 79 80 82 86 88 89 83
6,1 5,4 51 49 46 5,0 48 | 48 5,6 6.3 65 | 54
154 | 141 | 10,8 [ 10,4 | 8,3 9.8 8,4 81 | 132 | 17,0 | 19,5 |154.0
7.7 6,4 4.0 2.1 0,8 1,0 13 | 2,6 5.2 6,0 75 | 52,4
67 128 | 184 | 263 | 295 | 248 | 246 | 177 | 109 48 34 | 1841
30 35 40 44 53 70 71 59 50 56 51 601
' 0,3 1,8 56 | 104 [ 149 16,7 | 16,7 | 13.8 | 9.7 51 19 | 80

Quelle: Deutscher Wetterdienst (Wetteramt Rostock)

1. mittlere Anzahl der Tage mit Minimum der Lufttemperatur < 0°C (Frosttage)

2. mittlere Anzahl der Tage mit Maximum der Lufttemperatur < 0°C (Eistage)

3. mittlere Anzahl der Tage mit Maximum der Lufttemperatur * 25°C (Sommertage)
4. mittlere Anzahl der Tage mit Maximum der Lufttemperatur * 30°C (heife Tage)
5. mittleres Monats- und Jahresmittel des Dampfdruckes in hPa

6. mittleres Monats- und Jahresmittel der relativen Luftfeuchte in Prozent

7. mittleres Monats- und Jahresmittel des Bedeckungsgrades des Himmels mit Wolken in Achtel
9. mittlere Anzahl der triiben Tage (Bedeckung > 6,4/8)

10. mittlere Monats- und Jahressumme der Sonnenscheindauer in Stunden

11. mittlere Monats- und Jahressumme der Niederschlagshéhe in mm

12. mitlleres Monats- und Jahresmittel der Lufttemperatur in °C

Bedingt durch die unmittelbare Nahe zur Ostsee, werden sowoh| die téglicheh als auch die jahrli-
chen Temperaturextreme abgeschwicht und im Vergleich zum Binnenland zeitlich verzégert.

Aufgrund der fUr Kustenregionen typischen Land-See bzw. See-Land-Zirkulation der Winde, ist
fir das UG generell von einem kurzfristigen Wechsel der Windrichtungen auszugehen. Hierdurch
ist eine gute “Durchlftung” mit sauberer Luft stdndig gegeben.

Aufgrund der Geschlossenheit des UG und der angrenzenden Walder, ist ein Schutz vor extre-
men Klimareizen gegeben.

Beeintrachtigungen durch Schadstoff'belastungen treten im Plangebiet nicht auf, Schallimmissio-
nen wirken gelegentlich vom benachbarten Sportplatz auf das Untersuchungsgebiet ein.

Bewertung: Im Untersuchungsraum herrschen sehr gunstige klimatische Bedingungen, welche
den Standort fiir die Erholungsnutzung privilegieren. :

3.2.6) Schutzgut Landschafts- und Ortsbild/Erholungseignung

GemaR gutachterlichem Landschaftsplan der Region Vorpommern wird dem Landschaftsbild eine
mittlere bis hohe Schutzwirdigkeit beigemessen. Charakteristisch sind der vom Strand aus wahr-
nehmbare Wald sowie die bewegten Oberflichenformen der Morénenlandschaft. Das Vorha-
bensgebiet ist fester Bestandteil des touristischen Angebotes der Badeorte Sellin und Baabe. In
Teilen Ubernehmen Einrichtungen des Hauses Lindequist wichtige Funktionen der éffentlichen
Versorgung auch Uber die Bedrfnisse der eigentlichen Hausgéste hinaus (Offentliche Toiletten-
anlage, Strandimbiss).

Bewertung: Die Lage des Plangebietes im unmittelbaren Bezug zur Ostsee stellt ein hohes Po-
tential dar. Vom Haus Lindequist aus besteht eine Sichtbeziehung zur Ostsee, wahrend das Ge-
bdude vom Strand aus kaum sichtbar ist. Die héchst wertvolle naturraumtypische Eigenart der
Kustenlandschaft wird durch das Vorhabensgebiet nicht beeintréchtigt. Es liegt ganz selbstver-
standlich eingebettet im groRziigigen umgebenden Naturraum. Die alte parkartige Gestaltung des
Geléndes ist erst bei genauer Betrachtung erkennbar.

Es handelt sich um einen sensiblen, Naturraum, welcher mit groRer Sorgfalt weiter zu entwickeln
ist.
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3.2.7) Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgliter

Das Haus Lindequist reprasentiert den Baustil einer Zeit, in der die Lebens- und Freizeitphiloso-
phie bestimmter Gesellschaftskreise auf das natirlichen Landleben orientiert war. Besondere
Grundstlcke, in hervorragender landschaftlicher Situation bzw. in Verbindung zum Meer wurden
mit moglichst isoliert stehenden Hausern bebaut. Das Geb&ude ist in seiner urspriinglichen
Bauform erhalten und hat eine &ffentliche Nutzung gefunden.

Diese Besonderheit zu pflegen und zu erhalten sowie der Allgemeinheit zugénglich zu machen
stellt den besonderen Wert dieser Anlage dar.

3.3) Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

3.3.1) Schutzgut Mensch

Die besondere Lage des Anwesens in landschaftlich exponierter Situation mit einer gesunden na-
turraumlichen Ausstattung bietet ideale Voraussetzungen fiir eine Hotelanlage. Die Weiterent-
wicklung der Anlage trégt zur Sicherung der vorhandenen Arbeitsplatze bei.

Das Grundsttick ist der Offentlichkeit zuganglich und mit den Einrichtungen der Strandgastrono-
mie wird auch die Versorgung der Badegaste, Spazierganger und Strandbesucher im Umfeld ge-
sichert. Der alte Dihenweg, der gemal dem Bebauungplan Nr. 2 “Strand- und Kuranlagen” der
Gemeinde Baabe weiterhin als Verkehrsflache gewidmet ist, kann wieder fur FulRganger getffnet
werden und erhélt im Plangebiet eine Anbindung an die neue Diinenpromenade. Der Ausbau &f-
fentlicher Funktionen, insbesondere der strandnahen WC-Anlagen, dient der Erholungsflrsorge.

Die Erweiterung wird den Verkehr im Plangebiet und damit auch im Bereich der Zufahrt zuneh-
men lassen. Insgesamt sind jedoch schon angesichts der geringen GréRe (Zunahme um 30 Bet-
ten) keine erheblichen Auswirkungen zu befiirchten.

Die Realisierung des Vorhabens wird sich in der Summe deshalb positiv auf das Schutzgut
Mensch auswirken.

3.3.2) Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften

Die geplante Zonierung der Nutzungsintensitat durch Ausweisen von beruhigten Bereichen
(Wald) und Aktivitdtsbereichen (konzentrierte Nutzung im Dinengarten) sowie geordnete Parkie-
rung werden positive Auswirkungen auf das Schutzgut bedingen.

Durch das SchlieRen des nérdlichen Promenadenzugangs wird auf dem gegenwartig in Teilen
vegetationslose Streifen der ehemaligen Zugfahrt die Méglichkeit einer Spontanbesiediung gege-
ben. Ziel der Entwicklung soll ein naturnaher Kiefernbestand auf der Dlne sein, welcher die bei-
derseits des Grundstlicks vorhandenen Kiefernwaldbereiche verbindet.

Der alte Baumbestand bietet einen wertvollen Lebensraum fir relevante Tierarten.

3.3.3) Schutzgut Boden

Versiegelungen im Bereich der Stréndversorgungseinrichtungen ,Das Absurdum’ sowie Schup-
pen und Nebenanlagen im eigentlichen Waldbereich werden zurlickgebaut. Der Boden erhélt in
diesem Bereichen seine nattirlichen Funktionen zurtick.

Fir die Errichtung des Bettenhauses sind Abgrabungen bzw. Gelanderegulierungen erforderlich.
Bei den zur Bebauung vorgesehenen Bereichen handelt es sich um bereits gestérte Areale, auf
welchen durch die Vornutzung teilweise erhebliche Verdnderungen des Reliefs sowie des vegeta-
tiven Bestandes vorgenommen wurden. Die vorgefundenen Boden weisen keinen besonderen
Wert durch Seltenheit auf. Befestigungen der Oberflache sind als Teilversiegelungen vorgese-
hen.

3.3.4) Schutzgut Wasser

Das naturnahe Grundwasserregime des Plangebietes wird durch das Vorhaben nicht beeintréch-
tigt. Oberflachenwasser verbleibt im Gelande.
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3.3.5) Schutzgut Klima/Luft

Im Untersuchungsraum herrschen sehr giinstige klimatische Bedingungen, welche den Standort
flr die Erholungsnutzung privilegieren. Das Vorhaben wird auf die glinstige klimatische Situation
des Vorhabensgebietes keine negativen Auswirkungen ausiiben.

3.3.6) Schutzgut Landschafts- und Ortsbild/Erholungseignung

Die Fernwirkung des Vorhabensgebietes, insbesondere der Blick vom Meer aus, wird durch das
eigentliche Vorhaben nicht beeintrachtigt. Im Gegenteil wird der aus &sthetischer Sicht bauliche
Misstand der Nebengebaude beseitigt und die neue Bebauung harmonisch in die landschaftliche
Situation eingepasst. Die Neubauten im Bereich der Villa sind zu niedrig, um aus der Entfernung,
zumal vom Strand aus, wahrgenommen zu werden. Die Erholungseignung des Umfeldes wird
durch die MaRnahme beginstigt.

Die Neuordnung im Bereich des Diinenservicehauses fGgt sich ein in die Bestrebungen der Ge-
meinde Sellin, die im gesamten Kistenbereich verstreuten, gréRtenteils unansehnlichen Nutzun-
gen entlang der Diinenpromenade architektonisch aufzuwerten. Der Abbau des derzeitigen ,Hut-
tenkombinats" sowie die Zusammenfassung in einem sauberen, ruhigen Baukérper (Dinenservi-
cehaus) ist ein groRer Schritt in Richtung auf die definierten Qualitatsziele. Durch den Nutzungs-
verzicht im nordlichen Teilbereich wird zudem die Inanspruchnahme des &sthetisch wie &kolo-
gisch wichtigen naturnahen Diinenbereichs reduziert. Das Diinenservice haus greift den Bebau-
ungszusammenhang Baabe auf, es steht in der Senke, so dass der Bereich der Dine im Unter-
schied zu heute in Zukunft von Nutzungen unbelastet bleibt.

Landschafts- und freiraumbezogene Erholungsmaéglichkeiten werden durch die Anbindung des
Grundstlicks an die Dlinenpromenade von Baabe sowie eine gewisse Offentlichkeit des im Ge-
l&nde befindlichen Wegenetzes verbessert.

Durch die Beruhigung von Bereichen des Grundstiicks und die Qualitit des rahmenden Naturrau-
mes verbessert und wirkt sich indirekt positiv auf das Landschaftsempfinden aus.

3.3.7) Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Das Kulturgut “Haus Lindequist” wird durch die Verbesserung des wirtschaftlichen Betriebes der
qualitativ hochwertigen gastronomischen Einrichtung stabilisiert und in seiner Zukunftsfahigkeit
gestéarkt.

3.3.8) Prognose tber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchflihrung der Planung

Der Zustand der westlichen Waldbereiche wird sich durch Beruhigung und Herausnahme von
Nutzungen beglinstigt. Der vom eigentlichen Baufenster fiir das Bettenhaus betroffene Waldbe-
stand geht verloren und ist durch eine externe Ausgleichsmalnahme zu ersetzen.

Die Neuordnung der Nutzungen auf dem Grundstiick bewirkt eine Ausweisung von Aktivitatsbe-
reichen und die gezielte Beruhigung schitzenswerter, naturnaher Bereiche.

Vom Vorhaben wird keine erhebliche Beeintrachtigung der Belange von Natur und Umwelt aus-
gehen. '

3.3.9) Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung
(Nullvariante) '

Im Falle einer Nichtdurchfiihrung des geplanten Vorhabens wird das Unternehmen aufgrund der
sich verschlechternden Marktlage an Wirtschaftlichkeit einbien. Die mit der Realisierung ge-
planten Verbesserungen der Umweltsituation, wie Beruhigung des Waldbereiches und Riickbau

. alter Geb&dude und Anlagen, werden nicht durchgefiihrt werden kénnen. Die Investition in die An-

lage eines geordneten Parkplatzes wird nicht getatigt und der Wald zunehmend durch Freizeit-
nutzungen beansprucht.
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3.4) MalBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

3.4.1) MaBnahmekonzept zur Vermeidung und Verringerung

Sofern das Vorhaben im geplanten Umfang zur Realisierung kommt, sind Eingriffe in die Belange
von Natur und Landschaft unvermeidbar. Die zur Vermeidung und Verminderung des Eingriffs
mdglichen MalRnahmen wurden konzeptionell berlcksichtigt.

Durch die Konzentration der geplanten Nutzung in einem Baukorper wird das Grundstiick bezlg-
lich erforderlicher ErschlieRungsarbeiten, Wegeanbindungen und Fldchenverbrauch geringer be-
ansprucht, als bei einer lockeren Bebauung mit vergleichbarer Kapazitat.

Die Positionierung des Bettenhauses zwischen Haupthaus und Hang lasst das Gebé&ude optisch
weniger dominant erscheinen. Der gewahlte Standort beeintrachtigt das Landschaftsbild (Fernwir-
kung des Grundsticks, insbe_sondere von der Ostsee aus) nicht.

Der Neubau des Diinenservicehauses blndelt die derzeit in verschiedenen Gebzuden unterge-
brachten Funktionen. Ein &sthetisch hochwertiger Baukérper tritt an Stelle des ,Budencharakters’
der gegenwartigen einfachen Bebauung. Die gegenwartige Beeintrachtigung des Landschaftsbil-
des wird vermindert. Fir das Dlnenservicehaus ist nach Entfernung der alten Barackenfunda-
mente eine leichte Konstruktion auf Punktfundamenten vorgesehen. Der Standort wurde derart
gewahlt, dass nur eine geringe Anzahl an Baumfallungen notwendig wird.

Nachteilige Wirkungen im Bereich des westlichen Waldes werden durch Herausnahme der Nut-
zungen als Lagerplatze und Arbeitsraum fir Nebentétigkeiten aufgehoben. Der Wald erhalt die
Méglichkeit sich weitgehend ungestort weiter zu entwickeln.

3.4.2) Art und AusmaR von unvermeidbaren nachteiligen Auswirkungen

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

Die unvermeidbaren Eingriffe in die Belange von Natur und Landschaft betreffen Uberwiegend
Eingriffe in den Waldbestand.

Das Vorhabensgebiet umfasst Waldflachen, welche im Konflikt zur geplanten Bebauung stehen.
Im Bereich von je 30 m ab der duRersten Baugrenze ist eine Umnutzung von Wald in Griinanla-
gen erforderlich. Der Gehélzbestand wird zum Erhalt festgesetzt. Das eigentliche Baufenster fiir
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das Bettenhaus verursacht einen Totalverlust an Wald.

Der auf den Richtung Kiste geneigten Flachen gelegene Wald wird als Kiistenwald mit dem Aus-
gleichsfaktor 1:3 betrachtet. Die weiteren Waldfl&chen werden als allgemeiner Wald mit einem
Ausgleichsfaktor 1:2 angesehen. Die Wirtschaftsflachen tragen keinen Waldcharakter.

Der forstliche Ausgleich wird wie folgt berechnet:

Wél&tyb T Ausgleichsfaktor Betroftene Fléache ErforderlicherAusgIeicHF
Inha ha

Kustenwald T 13 0,32 0,96

Wald allgemein .12 05 100

Gesamtfliche _ o o N 1,96

Fir die Umwandlung von 0,32 ha Kiistenwald und 0,50 ha allgemeinem Wald ist ein forstlicher
Ausgleich in der Hhe von 1,96 ha als Erstaufforstung zu erbringen. ’

Fdr das Dinenservicehaus wurde eine Ausnahme nach § 2 (5) Waldabstandsverordnung als orts-
gebundene, dem allgemeinen Besucherverkehr dienende Anlage ohne Ubernachtungsmadglichkeit
gewdhrt. Der Eigentimer der angrenzenden Waldflache Flst. 6, Flur 2 Gemarkung Baabe (Ge-
meinde Baabe) hat der Erteilung der Ausnahme zugestimmt.

E1: Die Ersatzaufforstung wird im Rahmen eines Ausgleichspools organisiert, in dem mehrere
Planungen ihre naturschutzfachlichen ErsatzmaBnahmen sowie notwendigen Aufforstungen zu-
sammen bilanzieren und erstellen. '

Vom Vorhabentrager werden dazu folgende Flachen in der Gemeindé Kluis, Gemarkung Panse-
vitz, Flur 4 vertraglich gesichert: Fist. 166 teilw. (0,91 ha), Flst. 196 teilw. (1,00 ha) Flst. 72 teilw.
(0,14 ha), insgesamt 2,05 ha. Die Vertrage (ber die Flachenbereitstellung wurden unterzeichnet.

Die Flachen werden derzeit landwirtschaftlich als Ackerflachen genutzt. Das Forstamt hat einer
Aufforstung zugestimmt.

Naturschutzfachlicher Ausaleich

Fir die Errichtung des Bettenhauses sind Eingriffe in die Topographie des Geléndes erforderlich.
Da der Bereich der Lichtung vermutlich zeitgleich mit dem Bau des Hauses “Lindequist” eingeeb-
net wurde, wird mit der weiteren Modellierung keine natiirliche Oberfléichenform zerstért. Das Ge-
baude kann durch diese MaBnahme harmonisch in das Grundstiick eingefligt werden und beein-
tréchtigt somit das Landschaftsbild nicht.

Die jeweils betroffenen Flachenanteile werden wie folgt bertcksichtigt:

Biotopbeseitiqung mit Funktionsverlust

- Spontanvegetation (PEU)

Biotoptyp Code gem. Fldchen- Wert- Kompensationserfordernis + Flachenaquivalent far
Schliissel ver- stufe  Zuschlag Versiegelung* x Kompensation
des Lan-  brauch (m?) Korrekturfaktor Freiraum-be-
des eintrachtigungsgrad

_ M-V
Nicht- oder teilversiegelte 13.3.4 265,00 1 0,6x1,0 159,00

Freiflache, teilweise mit

Sonstige Griinanlage ohne 13.10.2 “m"'égéjo_f)m_T S 1,0x1,0 335,00

Altbdumen (PSJ)

Wirtschaftsweg, nicht- oder 14.7.3 1040,00 - 0,2x1,0

teilversiegelt (OVU) 208
Gesam.t.:_ S 702,00

Biotopbeseitigung mit Totalverlust
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Biotoptyp ) Code gem. Flachen- Wert- Kompensationserfordernis + Flachenaquivalent

Schltssel ver- stufe  Zuschlag Versiegelung* x flr Kompensation
des Landes brauch Korrekturfaktor Freiraum-be-
M-V (m32) eintrachtigungsgrad
Gesamt: 488

Ermittlung des Gesamteingriffs:

Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust 702,00 Kompensatiohsfléchenpunkte
Biotopbeseitigung mit Totalverlust 488,50 Kompensationsflachenpunkte
Gesamteinriff: 1.190,50 Kompensationsflachenpunkte

3.4.3) AusgleichsmaRnahmen

Fur die Eingriffe in den Waldbestand sind AusgleichsmaRnahmen gem. Landeswaldgesetz M-V
zu erbringen. Die Ersatzaufforstung wird auf einer Flache in der Gemeinde Schaprode, Gemar-
kung Udars, Flur 3, Flurstiick 49 erfolgen. Die MaRnahme ist Teil einer groReren Aufforstung (ins-
gesamt 6,08 ha). Die notwendige Zustimmung des Forstamts, der Gemeinde sowie der unteren
Naturschutzbehérde liegen vor.

Die Festesetzung des dinenparallelen Streifens als Mafinahmeflache zum Schutz und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft verbessert langfristig die Biotopausstattung in diesem Be-
reich. Die teilweise gértnerische Gestaltung der Sondergebietsflachen 1 - 3 (der rechnerische An-
satz berlcksichtigt 50 % der mit keiner anderen Funktion belegten Freiflache) wird als kompensa-
tionsmindernde MaRnahme betrachtet.

Ermittiung des Fléchenéquiva‘lent flr die Kompensationsmafnahmen

Biotoptyp Flache Kompensations-

————— e = w0 e “s e D Wertzahl — Sl
Entsiegelung und Anlage 105,00 2 2,0 0,5+0,5 210,00
von parkartiger Griinflache

mit heimischen Arten und

extensiver Nutz_Hr_wg i

Kompensationsmindernde 265,00 2 2,0 0,5 265,00

MaBnahme; Entwicklung
naturnaher Parkanlage aus

Wertstufe Leistungsfaktor Flachenaquivalent

PEU

Entwicklung von Wald aus 921,00 2 2,0 0,5 921,00
PEU v

Gesamtumfang___q‘er Kompensation innerhalb des Plangebietes (Fldchenidquivalent): 1.396,00

3.4.4) Bilanzierung

Dem Eingriff im rechnerisch ermittelten Wert von 1.190,50 Kompensationsfldchenpunkten stehen
interne Kompensationsmafnahmen im Wert von 1.396,00 Kompensationsflachenpunkten gegen-
Uber. Naturschutzfachlich gilt der Eingriff damit als ausgeglichen.

Der Forstausgleich, eine Erstaufforstung auf 1,96 ha Grundflache, ist als externe MaRnahme zu
erbringen. 1/3 der zu bewaldenden Flache ist als Sukzessionsflache zu belassen. Die Pflanzung
ist aus standortgerechten Gehélzarten aufzubauen. -

Der naturschutzfachliche sowie der forstlicher Eingriff gelten mit Erbringung der festgesetzten
KompensationsmaRnahmen rechnerisch als ausgeglichen.

Die festgesetzten KompensationsmaRnahmen sind innerhalb eines Jahres nach Fertigstellung
des Baukérpers zu erbringen.
3.5) Zusammenfassung

Das Gebiet liegt in der Schutzzone IIl des Biosphérenreservats Stidost-Riigen. In der Schutzzone
[l ist gemaRr § 5 der Biosphérenreservatsverordnung geboten, “durch nachhaltige land-, forst-
und fischereiwirtschaftliche sowie touristische Nutzung die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts
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und den Erholungswert der Landschaft zu erhalten”.

Die Realisierung des Vorhabens entspricht dieser Forderung, indem im Sinne einer landschafts-
schonenden touristischen Nutzung durch eine bewusste Ordnung des Grundstiicks die naturna-
hen Bereiche beruhigt und die Nutzungen in bewusst ausgewéhiten Arealen konzentriert werden.

Die fiir die Realisierung des Vorhabens unvermeidbaren Eingriffe in die Belange von Natur und
Umwelt wurden durch sorgfaltige Priifung von Planungsvarianten auf das unvermeidbare MaR re-
duziert. Das griinordnerische Konzept sient MaRnahmen zur Minderung des Eingriffs im Plange-
biet vor. Der nicht im Untersuchungsraum realisierbare Ausgleich wurde ermittelt und ist als Er-
satzmalRnahme zu realisieren.

Mit der vollstandigen Realisierung des grinordnerischen Konzeptes werden die durch das Vorha-
ben verursachten Eingriffe in die Belange von Natur und Umwelt rechnerisch ausgeglichen.

Sellin, 28.07.2005
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