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1. Planungsziele, Planungserfordernis, Rechtsarundlagen

Planungsziele:
Das Gebiet eines ehemaligen NVA-Standortes am Graaler Landweg soll zu einem Ferienhausgebiet

~Waldsiedlung" entwickelt werden. Die Gemeinde Graal — Mritz hat seit 1995 mehrfach Bemiihungen
und vorbereitende Untersuchungen angestellt, um die derzeitige Nutzungsbrache einer Nachnutzung
zuzufuhren. FUr das beabsichtigte Ferienhausgebiet soll ein dauerhaft wechselnder Nutzerkreis ange-
sprochen werden. Der Planung liegt deshalb ein privatwirtschaftliches Gesamtkonzept mit einer zentralen
Betreuung und Verwaltung des Objektes zugrunde.

Die Bemihungen zur Berdumung und Nachnutzung der Liegenschaft sind insbesondere aus Verkehrssi-
cherungsgrinden und zur Gefahrenabwehr von besonderer Dringlichkeit. Dabei wird auch auf die Ge-
fahrdungen hingewiesen, die von aufgelassenen Bunkeranlagen und ehemaligen Laufgraben sowie von
wiederholten wilden Mullablagerungen und Vandalismus etc. ausgehen. Die rechtlichen und planerischen
Mboglichkeiten und Anreize zur Beseitigung dieser militarischen Altanlagen sollen deshalb umfassend
ausgeschopft werden.

Die Gemeinde Graal — Mritz hat mit der Privatisierung der Liegenschaft ,Waldsiedlung" eine Mdglichkeit
zur Beseitigung der bestehenden Missstande eréffnet. Die angestrebte Ferienwohnnutzung hat sich in
den Voruntersuchungen als einziges tragfahiges Nutzungskonzept herausgestellt.

Planungserfordernis:
Die Konversion ehemals militarisch genutzter Liegenschaften liegt im allgemeinen 6ffentl. Interesse.

Eine Nachnutzung der Flache, hier in Form der Planung eines Ferienhausgebietes ist notwendige wirt-
schaftliche Voraussetzung zur Berdumung der aufstehenden Altbebauung und der militarischen Anlagen.
Die seit Aufgabe der militdrischen Nutzung ergebnislos verstrichenen 13 Jahre verdeutlichen diesen As-
pekt. Die Gemeinden Gelbensande und Graal - Mritz sind aus Verkehrssicherungsgriinden und wg. der
zu erwartenden Bereicherung des touristischen Profils v.a. der Gemeinde Graal — Mritz dringend an einer
Umesetzung der Planungsabsicht interessiert.

Das fir eine Ferienhausanlage erforderliche Bauplanungsrecht ist derzeit nicht vorhanden. Die Aufstel-
lung eines B-Planes zur Schaffung von Baurecht ist deshalb fir die Umsetzung der Planungsziele erfor-
derlich.

Rechtsgrundlagen:
Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt auf der Grundlage der §§ 1 (3), 2 (1) i.V.m. §§ 8-10 BauGB.

Far die Aufstellung und den Volizug dieses Bebauungsplanes gelten folgende Rechtsgrundlagen:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141),
geandert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 23. Juli 2002 (BGBI. | S. 2850);

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung) i.d.F. der Be-
kanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), gedndert durch das Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz vom 22.04.93 (BGBI | S. 466).

- Raumordnungsgesetz i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.08.97, verkiindet als Art. 2 des Bau- und
Raumordnungsgesetzes vom 18.08.97 (BGBI. | S. 2081):

- Bundesnaturschutzgesetz 2002 i.d.F. der Bekanntmachung vom 04.04.2002 als BNatSchGNeuregG
(BGBI |, 1193), gedndert durch Art. 167 VO v. 25.11.2003 (BGBI. |, 2304)

- Landesbauordnung Mecklenburg - Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 06.05.98 (GVOBI. M-V, S. 468), gedndert durch das Erste Gesetz zur Anderung der Landesbau-
ordnung (1. AndG-LBauO M-V) vom 28.03.2001 (GVOBI. M-V S. 60).

Der Bebauungsplan bedarf vor seiner Inkraftsetzung der Genehmigung durch das Ministerium fiir Arbeit
und Bau (§ 10 (2) BauGB).

Vorgaben Gbergeordneter Planungen:

Raumordn und Landesplanung:

Die Voruntersuchungen zur Konversionsnutzung der Flache wurden durch die Raumordnungsbehérden
begleitet. Zu der Nutzungskonzeption einer Ferienhausanlage mit Freizeit- und Versorgungseinrichtungen
wurde diesbeziglich in einer Beratung am 21.08.95 Einvernehmen erzielt.

In den landesplanerischen Stellungnahmen vom 22.08.2000 und vomn 13.11.2002 wird nochmals auf die
verbindliche Sicherung der Ferienhausnutzung i.S.v. § 10 BauNVO orientiert und auf die zu beriicksichti-
genden Belange des Waldes und des Naturschutzes hingewiesen. Das Plangebiet liegt gem. RROP
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MM/R in einem Vorsorgeraum fir Naturschutz und Landschaftspflege und in einem Fremdenverkehrs-
schwerpunktraum.

Flachennutzungsplan:

Aufgrund der inhaltlichen Abstimmung zwischen F-Plan und B-Plan darf angenommen werden, dass der

B-Plan aus den kiinftigen FNP-Darstellungen entwickelt sein wird. Dies stiitzt sich auf den Abwéagungsbe-
schluss zum FNP vom 12.03.1998, in dem auf Grundlage der vorangegangen Planungsiberlegungen und
behdrdlichen Abstimmungen die Bodennutzung fur dieses Areal festgelegt wurde. Aufgrund der durch die
Gemeinde Graal-Muritz durchgefihrten der Voruntersuchungen und der diesbeziglichen Abstimmungs-
ergebnisse zur kanftigen Flachennutzung mit dem Bauministerium und dem Amt f. Raumordnung MM/R
v. 21.08.95 ist die beabsichtigte Ferienhausnutzung seit 1998 Gegenstand des FNP-Entwurfs. Im Ergeb-
nis der Abwagungsentscheidung vom 12.03.98 wird zunédchst eine Sonderbauflache mit dem Hinweis
dargestellt, die besondere Nutzungsart im Bauleitplan zu prazisieren. Die Ubrige Flache der Liegenschaft
wird als Grinflache dargestellt und bericksichtigt dabei insbesondere die gesetzlichen Abstandserfor-
dernisse zum Wald. Diese F-Planfassung lag vom 13.07. — 14.08.98 offentlich aus und wurde den TéB m.
Schr. v. 13.07.98 erneut vorgelegt. Durch die maBgeblich involvierten Behdrden — StAUN, Forstamt, Land-
kreis DBR — wurden bzgl. der Liegenschaft ,Waldsiedlung" keine Bedenken mehr vorgetragen (Stellung-
nahmen v. 19.08.98, 15.07.98 bzw. 01.09.98 zum FNP).

Eine zeitliche Parallelitat der Aufstellungsverfahren zum F-Plan und zum B-Plan Nr. 03ist allerdings nicht
gegeben. Die Gemeinde macht deshalb von § 8 (4) BauGB Gebrauch. Sie wird den B-Plan als vorzeitige
Planung aufstellen.

Das offentliche Interesse an der Konversion der Flache und an der Herstellung geordneter Nutzungsver-
haltnisse ist dabei unstrittig. Die Feststellung, dass der vorzeitige B-Plan der beabsichtigten stadtebauli-
chen Entwicklung nicht entgegenstehen wird, steht aufgrund der vorliegenden Voruntersuchungen und
Abstimmungen nicht in Frage. Die siedlungsstrukturell relativ isolierte Lage des Plangebietes beziiglich
der bebauten Gebiete der Gemeinde Gelbensande erhartet diese Feststellung, da gebietsfremde Belan-
ge, etwa aufgrund benachbarter Siedlungsflachen, hier keinen Einfluss auf die kinftige Siedlungsentwick-
lung nehmen. Die wegen der Grenzlage betroffene Nachbargemeinde Graal-Mdritz, mit der die Planung
auch auf der Ebene des FNP abzustimmen ware, unterstitzt die Planung aktiv durch inhaltliche Mitwir-
kung, so dass auch diesbezuglich planerischen Konflikte ausgeschlossen sind.

Gleichzeitig ist die Aufstellung eines B-Plans fiir die Gemeinde dringend. Mit der Planaufstellung sollen
die Voraussetzungen fir eine Konversion der vormals militdrischen Nutzung geschaffen werden. Dies ist
Voraussetzung den bestehenden stadtebaulichen Missstand zu beseitigen sowie Kriminalitat und Vanda-
lismus und wilde Millablagerungen auf dem Gelande zu eliminieren. Den Gemeinden Gelbensande und
Graal - Miritz obliegt hier die ordnungsrechtliche Zustandigkeit und die Vorsorgepflicht fiir eine nachhal-
tige Verkehrssicherung. Mit der Anzeige von privaten Investitionsabsichten, die durch Kauf der iiberwie-
genden Teilflache des Areals dokumentiert wird, besteht fiir die Gemeinde Gelbensande nunmehr die
Chance, den Altstandort einer geordneten Nutzung zuzufithren. Die zu titigenden Investitionen fiir Be-
raumung und Nachnutzung stellen dabei fir die Gemeinde ein erhebliches Gewicht dar, das ohne priva-
tes Kapital absehbar nicht aus dem Gemeindehaushalt zu bewéltigen wére.

Der Bebauungsplan Nr. 3 wird deshalb nach § 8 (4) BauGB als vorzeitiger B-Plan aufgestellt.

Sonstige Fachplanungen:

Das Plangebiet liegt innerhalb des LSG ,Rostocker Heide und Wallbach*, das im Juni 1996 riickwirkend
zum 29.03.1995 in Kraft gesetzt wurde. Die Planungsabsicht ,Konversion der militérischen Nutzung,
Nachnutzung als Ferienhaussiedlung’ widerspricht grundsétzlich den Schutzzwecken (§ 3) und Verboten
(§ 4) der Schutzgebietsverordnung. Der Schutzzweck besteht in der ,Erhaltung und Entwicklung eines der
groBten zusammenhangenden Waldgebiete Mecklenburg-Vorpommems einschlieBlich der natirlichen
FlieBgewasser' und der Erhaltung des ,z.T. bedeutenden faunistischen Artenreichtums'. Die Errichtung
baulicher Anlagen im weitesten Sinne ist aufgrund der 0.g. LSG-Verordnung verboten.

Die Gemeinde Gelbensande beantragte daher m. Schr. v. 21.09.2000 fiir den Geltungsbereich des Plans
- Liegenschaft der enemaligen Kasernenanlage (Gem. Gelbensande Fl. 1, Flst. 28/1, 34/1) - eine Aus-
nahme von den Verboten nach § 4 (3) der LSG-Verordnung bzw. soweit erforderlich - eine Herausnahme
aus dem Geltungsbereich nach § 2 der LSG-Verordnung.
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2. Geltungsbereich, Bestand, Nutzungsbeschrénkungen/Altlasten, gefahrdete Arten

Geltungsbereich:
Das Plangebiet befindet sich am nérdlichen Rand des Gemeindegebietes Gelbensande. Es ist durch das

Waldgebiet der Rostocker Heide von den Siedlungsflachen der Gemeinde getrennt. Funktionell und infra-
strukturell ist die Liegenschaft aufgrund ihrer Lage an der LandesstraBe 22 (Rostock — Graal-Miiritz — Rib-
nitz) und am Graaler Landweg dem Siedlungsbereich der Gemeinde Graal-Miiritz zuzuordnen.

Es liegt in einer Entfernung von ca. 1 km zum Ortsteil Miritz Ost und von ca. 2,7 km zum Zentrum des
Ostseeheilbades.

Das Plangebiet schlieBt eine Flache von ca. 10,6 ha ein.

Bestand:

Der Nutzungsbestand entspricht dem typischen Bild einer tber langere Zeit aufgelassenen baulichen
Nutzung. Uber einen Zeitraum von ca. 1970 bis 1990 war das Gebiet als Stitzpunkt der Grenzbrigade
Klste der NVA genutzt.

Die in diesem Zusammenhang errichteten Gebéaude und Anlagen sind bis auf geringe Ausnahmen einzel-
ner Bunkeranlagen in den zuriickliegenden 10 Jahren durch Vandalismus weitgehend zerstort. Fiir die
aufstehenden Ruinen kommt nur noch eine flachenhafte Berdumung in Betracht.

Das Plangebiet ist teilweise (im Nordwesten, Norden und Osten) durch eine ca. 2,2 m hohe Betonmauer
umgeben. Im Westen, Stden und Osten finden sich weitere Reste militarischer Sperranlagen. Das Gebiet
ist Uber eine etwa 100 m lange, 6 m breite BetonstraBe an die L 22 angeschlossen. Vier weitere etwa 3 — 4
m breite betonierte Zugange bzw. ehem. Zufahrten in die Anlage bestehen von Nordwesten her {iber den
in diesem Abschnitt mit Betonplatten (teilweise Betongitter) befestigien Graaler Landweg. Im Zentrumsbe-
reich der Liegenschaft sind weitere umfangreiche Bereiche mit Ortbetonflachen versiegelt. Daran ange-
schlossen sind die wesentlichen Geb&ude: ein dreigeschossiger Plattenbau, eine GroBgarage, ein Zeltki-
no (nur noch Flachenbefestigung und Konstruktionsreste erhalten), ein Wirtschaftsgebaude, , das ehem.
Ollager, das ehem. MHO-Gebaude, die ehem. Offiziersunterkunft usw. An die Zufahrt zur L 22 ist ein se-
parater Standort mit zwei ehem. Raketenhangars und einem einzeln stehenden Wachhaus angeschlos-
sen.

Im stdlichen Bereich der Anlage findet sich ein 25-m-SchieBstand, ein ehem. Asche-Sportplatz der inzwi-
schen vollsténdig mit Grasbewuchs (iberdeckt ist sowie eine Kfz-Reparaturgrube und eine Mehrkammer-
Einzelkldranlage aus Beton-Fertigteilen. Ostlich des groBen Unterkunftsgebaudes (Plattenbau) finden sich
umfangreichere betonierte Fldchen (ehem. Kohlelager, Kfz-Stellplatze) sowie eine Pkw-Garage.

Der innerhalb der ehemaligen Anlagenumzaunung gelegene Baumbestand an der Westseite ist weitge-
hend frei von Altanlagen. Er ist als Wald i.S.d. Landeswaldgesetzes (LWaldG M-V) zu bewerten und als
naturnaher Mischwaldbestand mit Buche, Kiefer und Birke in unterschiedlichem Lebensalter einzuordnen.
Der Baumbestand nérdlich der zentralen Bauflachen wird durch ausgedehnte Bunkeranlagen, offene und
geschlossene Laufgraben aus Beton-Fertigteilen und eine betonierte, befahrbare Grube sowie weitere
Kleinere Baulichkeiten und Fundamentflachen fir Mannschaftszelte gepragt. Der Baumbestand wurde
nach Herstellung der Baulichkeiten erkennbar zielgerichtet angepflanzt, um die Annlagen fremder Sicht zu
entziehen. Es handelt sich weit (iberwiegend um jiingere Baume mit nach Osten zunehmendem Nadel-
holzanteil und zunehmender Strauchschicht. Trotz der Historie dieser Flache und dem groBen Anteil bau-
licher Anlagen wird auch diese Flache wegen des geschlossenen Baumbestandes als Wald behandelt.
Auf dem Gesamtareal ist derzeit ein Anteil von 19.220 m?2 von baulichen Anlagen und sonstigen befestig-
ten Flachen Uberdeckt. Die nicht durch bauliche Anlagen bedeckten Flachen zwischen den Gebauden
haben sich zwischenzeitlich zu typischen Ruderalflachen ausgebildet. Es handelt sich um schuttiibersite,
trockene Grasfluren und Hochstaudengesellschaften auf Sand- und Kiesbéden, die als Pionier- oder U-
bergangsstadium der Vegetationsentwicklung zu betrachten sind. Vereinzelt sind auf den Offenflachen
bereits Verbuschungen zu beobachten.

Das Plangebiet wurde im Zuge einer Baugrunduntersuchung und Orientierenden Altlastenbewertung un-
tersucht (Geotechnischer Bericht, H.S.W., Rostock, 06/2003).

Der im Plangebiet anstehende Baugrund besteht danach im wesentlichen aus ca. 0,8 m starken Aufschiit-
tungen, einer durchschnittlich ca.0,2 m méchtigen Fein- bis Mittelsandschicht mit verbreiteten Einbindun-
gen von Niedermoortorf und einer bis ca. 7,2 m Tiefe erkundeten (ca. 22 m méchtigen) pleistozénen Be-
ckensandschicht (schiuffige bis schwach schiuffige Feinsandschichten). Der anstehende Diinen- und
Beckensand ist fur die Ausflihrung einer Plattengriindung ausreichend tragfahig. Die frostsichere Griin-
dungstiefe wird mit 1,0 m angegeben; fiir die Verkehrsflachen muss der frostsichere Oberbau mindestens
0,55 m méachtig sein.
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Eine Niederschlagsversickerung wird als moglich eingeschétzt; die anstehenden Dinensande sind aus-
reichend durchlassig. Der Grundwasserflurabstand wird mit 1,1 = 2,9 m u. GOK angegeben(ca. 1,56 - 3,5
U. HN); die FlieBrichtung orientiert sich nach Stidwesten.

Im zentralen Plangebiet ist der GW-Flurabstand fiir eine Muldenversickerung ausreichend. Im siiddstli-
chen Teilgebiet missen ggf. zusatzliche Retentionsanlagen vorgesehen werden.

Nutzungsbeschrénkungen / Altlasten:

Grundwasser:

Ca. 100 m stddstlich des Standortes verlauft die Grenze der Grundwasserschutzzone |ll der Wasserfas-
sung Graal - Mritz. Das Plangebiet selbst ist frei von Nutzungsbeschrankungen aufgrund von Trinkwas-
serschutzzonen.

Im Hinblick auf den vorbeugenden Gewasserschutz ist die Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen
(u.a. Heizdl) gem. § 20 (1) LWaG M-V bei der Unt. Wasserbehdrde anzuzeigen.

Altlasten:

Der ehem. NVA-Stitzpunkt ist aufgrund der ehemaligen Tankstelle, eines Ollagers, mehrerer Garagen,
und Kfz-Stellplatze sowie einer Abscheideranlage bei der unt. Bodenschutzbehérde als Altlastenver-
dachtsstandort unter der Kennziffer 51-20-18 erfasst. Im Ergebnis der Orientierenden Altlastenbewertung
(s.0.) auf der Basis von 36 Rammkernsondierungen an den einzelnen Verdachtsstandorten ist von folgen-
der Gefahrdungssituation durch Altlasten auszugehen:

Im Bereich der Kfz-Reparaturrampe (RKS 35/ 0,19 - 2,00 m) liegen auffallige
Kohlenwasserstoffkonzentrationen vor; der im kiinftigen Bebauungsbereich befindliche , belastete Boden
ist im Vorfeld bzw. im Zuge der BaumaBnahme separat zu erfassen und gesetzeskonform zu entsorgen.
Alle anderen Bodenprobenweisen jeweils Analysewerte unterhalb des unteren Priifwertes der LAWA-
Empfehlung. Fir eine Gefahrdung der Schutzgiter Gesundheit, Boden, Grundwasser gibt es deshalb
keine Anhaltspunkte. Der auf der Grundlage der BBodSchV bewertete Boden erfordert keine Sicherungs-
bzw. SanierungsmaBnahmen; die Prifwerte der Kategorie Wohngebiete werden nicht tiberschritten.

Aufgrund der untersuchten FuBbodenbetonproben sind die in die Kategorie > Z 2 eingestuften Betonfuf-
boden beim Abbruch separat zu erfassen, zu deklarieren und gesetzeskonform unter der Abfallschliissel-
Nr. (ASN) 170106* zu entsorgen (Gemische aus oder getrennte Fraktionen von Beton, Ziegeln, Fliesen
und Keramik, die geféahrliche Stoffe enthalten). Dies sind die Bereiche ,GroBgarage/Werkstatt, Reparatur-
grube’ (RKS 3, 4) sowie Ollager (RKS 17).

Die unter dem BetonfuBboden am Standort RKS 19a freigelegte Isolierpappe ist aufgrund des Analyseer-
gebnisses ebenfalls separat zu erfassen und unter der ASN 170 303* zu entsorgen (Kohlenteer und teer-
haltige Produkte).

Alle anderen FuBbodenproben weisen Analyseergebnisse auf, die eine Aufbereitung in einer Bauschuttre-
cyclinganlage i.S. der TR LAGA I1.1.4. Bauschutt erlauben.

Zur Altlastenberaumung und —sanierung wird die Hinzuziehung eines fachlich erfahrenen Ing.-bliros emp-
fohlen.

Schutzgebiete fiir Natur und Landschaft:

Schutzgebiete gem. §§ 23 bis 25, 27-29 BNatSchG 2002, "Natura 2000'- oder FFH - Gebiete (§§ 32, 33
BNatSchG) sind im Plangebiet nicht betroffen.

Das Plangebiet ist jedoch Bestandteil des LSG ,Rostocker Heide und Wallbach* (§ 26 BNatSchG). Fiir die
Realisierung der Planungsziele ist die Erteilung einer Ausnahme oder die Herausnahme des Plangebietes
aus dem Geltungsbereich der LSG-Verordnung erforderlich (sh. S. 3). Die Entscheidung liegt in der Zu-
sténdigkeit der unt. Naturschutzbehorde.

Gesetzlich geschiitzten Biotope und Geotope (§ 20 LNatG M-V/§30 BNatSchG) sind im unmittelbaren
Plangebiet nicht anzutreffen. Der stdlich angrenzende Erlen-Bruchwald mit temporar wasserfithrenden
Graben ist jedoch als Biotop nach dem LNatG M-V geschiitzt (nachrichtl. Ubernahme im B-Plan).
Eutrophierungen durch Siedlungsabfalle und insbesondere Absenkungen der Grundwasserverhéltnisse
sind zu vermeiden.

Bodendenkmale:

Im Plangebiet sind derzeit keine Bodendenkmale bekannt. Aufgrund der der erst ca. 1970 erfolgten Er-
schlieBung und Bebauung des Standortes ist die Wahrscheinlichkeit zufélliger Funde als gering einzu-
schatzen. Dennoch konnen bei Erdarbeiten jederzeit archéologische Funde entdeckt werden. Sollten
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wahrend der Bauarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen auftreten, ist geméaB § 11 DSchG M-V
die zustandige untere Denkmalbehérde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum
Eintreffen der Vertreter des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unverander-
tem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfiir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundei-
gentumer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Tage
nach Zugang der Anzeige.

Der Beginn von Erdarbeiten ist der Unt. Denkmalbehorde spatestens 2 Wochen vor Termin schriftlich
anzuzeigen, um zu gewahrleisten, dass Mitarbeiter oder beauftragte des LA f. Bodendenkmalpflege bei
den Erdarbeiten zugegen sein kdnnen und eventuell auftretende zuféllige Funde bergen und dokumentie-
ren konnen (§ 11 DSchG M-V).

Kampfmittel:
Das Gebiet ist nicht als kampfmittelbelasteter Bereich bekannt. Aufgrund der militérischen Vornutzung

konnen dennoch Einzelfunde auftreten. Tiefbauarbeiten sind deshalb mit entsprechender Vorsicht durch-
zufuhren. Sollten dabei kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition aufgefunden werden, ist aus
Sicherheitsgrinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und
der Munitionsbergungsdienst des Landesamtes fiir Katastrophenschutz zu benachrichtigen. Notigenfalls
ist die Polizei und ggf. die 6rtliche Ordnungsbehdrde hinzuzuziehen.

Festpunkte des amtl. geodatischen Grundlagennetzes:

Westlich der bestehenden Gebietszufahrt befindet sich ein Hohenfestpunkt. Er ist in der Ortlichkeit ver-
markt. In der Planzeichnung ist seine Lage gekennzeichnet. Diese Vermessungsmarke ist nach § 7 Verm-
KatG M-V geschitzt. Falls der Festpunkt durch Bauarbeiten gefahrdet wird, ist mind. 4 Wochen vor Bau-
beginn eine Verlegung beim Landesvermessungsamt zu beantragen.

Weiterhin befinden sich im Plangebiet mehrere Vermessungsmarken (Aufnahmepunkte) zur Festlegung
des Liegenschaftskatasters. Aufgrund der vorgesehenen Bebauung ist eine Erhaltung dieses Lagefest-
punktbestandes nicht mglich. Nach Fertigstellung der 6ff. Anlagen wird seitens des Kataster- und Ver-
messungsamtes DBR deshalb die Neuanlage eines Aufnahmepunktnetzes geplant. Soweit das Gebiet
privat bleibt, sind Aufnahmepunkte nicht erforderlich; es wird ggf. ein zeitweiliges Punktnetz errichtet.

Gefahrdete Arten:
Aufgrund einer Bestandskartierung der Biotope, der Fauna und der Flora von Mai bis November 2003 (Dr,
Brielmann, Biro f. 8kol. Studien, Rostock 12/2003) werden im Plangebiet folgende Sachverhalte festge-
stellt: (Auf den vg. Kartierungsbericht v. 10.12.2003 wird verwiesen.)
- Keine Vorkommen gesetzlich geschiitzter Biotope
- Vorkommen von 2 gesetzlich geschiitzten Pflanzenarten und 2 weiterer Rote-Liste-Arten (M-V):
o Wohlriechendes Ruchgras (westlich der Kfz-Reparaturrampe)- Rote Liste MV: gefahrdet
o Echtes Tausendglldenkraut (nordostlich der Raketenhangars) - BArtSchV: besond.
Schutz, Rote Liste M-V, Rote Liste Ostseekiiste: gefahrdet
o Breitblattriger Sitter (ehem. zentrale Zierrasenflache, nordlicher Wald- bzw. Baumbe-
stand) - EG-VO Nr. 338/97: Uberwachung des Handels
Diese Art kommt im Raum Graal - Muritz allgemein haufig vor; Beeintrachtigungen sollten je-
doch moglichst vermieden werden. Aufgrund der Auffihrung in der vg. EG-Verordnung liegt
nach § 10 BNatSchG eine besonders geschiitzte Art vor (Befreiungstatbestand).
o Wiesen-Margerite (Bereich des Objektzauns ostl. der Zufahrt) - Rote Liste MV stark ge-
fahrdet
- Vorkommen gesetzlich geschitzter Amphibien und Reptilien:
o Blindschleiche (stdliche Waldlichtungsflur, Garagen-Vorflache, dstlich der Hangars) -
BArtSchV: besond. Schutz, RL M-V: gefahrdet
o Zauneidechse (stdliche Waldlichtungsfiur, ehem. Sportfeld, Bereich der Hangars)
BArtSchV: besond. Schutz, RL M-V/BRD: stark gefahrdet/gefahrdet, FFH-RILi: streng ge-
schutzt
o Waldeidechse (stdliche Waldlichtungsflur), BArtSchV: besond. Schutz, RL M-V: gefahr-
det
o Glattnatter (Bereich der Hangars) BArtSchV: besond. Schutz, FFH-RIL: streng geschiitzt,
RL M-V: vom Aussterben bedroht
o Ringelnatter (auBerhalb der umittelbaren Planungszone: Graaler Landweg), BAtSchV:
besond. Schutz, RL M-V: gefahrdet
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o Kreuzotter (auBerhalb des Plangebietes), BArtSchV: besond. Schutz, RL M-V: stark ge-
fahrdet
In der Gesamtschau erweist sich das Gebiet diesbeziiglich als arten- und individuenarm. Als
Ursache werden der hohe Versiegelungsgrad und die trocken-sandigen Bodenbedingungen
mit wegen fehlender Feuchtegradiente unginstigen mikroklimatischen Bedingungen gese-
hen. Trotz des Nachweises einzelner Individuen geféhrdeter Arten wird das Plangebiet auf
dem Uberwiegenden Teil seiner Flache nicht als schitzenswerter Reptilien- bzw. Amphibien-
lebensraum bewertet. Die Reproduktion einiger Arten auf Teilarealen des Plangebietes bzw.
seiner Randbereiche ist zwar anzunehmen, wiirde aber in keinem Fall einen erheblichen An-
teil der in diesem Bereich der Rostocker Heide jeweils vorhandenen Populationen ausma-
chen. Es wird jedoch empfohlen, die aktuellen Lebensstatten der deutschlandweit geféhrde-
ten Glattnatter und der geféhrdeten Zauneidechse bei einer Veranderung des derzeitigen
Gebietszustandes zu erhalten. Dabei muss eingeraumt werden, dass die Standortbedingun-
gen der aktuell jeweils festgestellten Lebensstatten sehr stark als temporéres Ubergangssta-
dium zu bewerten sind, und nur durch gezielte Einflussnahme und PflegemaBnahmen kinst-
lich aufrecht zu erhalten ist.
- Keine Vorkommen geschutzter Heuschreckenarten, 3 Rote-Liste-Arten:
o Wiesen-Grashipfer (ehem. Sportplatz), RL M-V: gefahrdet
o GroBe Goldschrecke (ehem. Sportplatz und stdliche Waldlichtungsfiur), RL BRD: ge-
fahrdet
o Kurzfliglige BeiBschrecke (Bereich Klargrube), RL M-V: stark gefahrdet
Bei der derzeitigen Habitatausstattung der Fundstellen (groBflachige trockene Offenlandfla-
chen, Schiagflur feuchter Standorte) ist wiederum der Ruderalcharakter als temporares Zwi-
schenstadium der Vegetationsentwicklung zu berlcksichtigen.
- Vorkommen von 11 Fledermausarten, BArtSchV: streng geschutzt, FFH-RILi/Anh. 4 (sh. Kartie-
rungsbericht v. 10.12.2003
o Jagdaktivitaten aller Arten konzentrieren sich v.a. auf die Waldrandkanten sowie z.T. auch
auf lockere Gehdlzstrukturen in offenen Bereichen. GroBflachig offene Bereiche wurden
kaum zur Jagd genutzt.
o Sommerquartiere der Zwergfledermaus und der Breitfligelfledermaus: ehem. Wachge-
baude Ostl. der Zufahrt, Plattenbau, Wirtschafts-/Lagergebaude, Lkw-Garage
o Zwischenquartiere der Zwergfledermaus/ Miickenfledermaus, des Braunen Langohrs:
Hangars ostl. der Zufahrt
o Winterquartiere
= des Braunen Langohrs: Bunker im nordl. Baumbestand,
* der Wasserfledermaus, der Fransenfledermaus, des Braunen Langohrs: ge-
schlossener Laufgang aus Betonteilen im nérdl. Baumbestand,
* der Fransenfledermaus, des Braunen Langohrs: geschlossener Laufgang aus
Betonteilen westl. der Mannschaftszeltfundamente (nordéstl. Waldbestand)
*  der Zwerdfledermaus/ Muckenfledermaus: Gewdlbekeller am westlichen Wald-
bestand
= der Breitfligelfledermaus, der Nordfledermaus, der Zweifarbfledermaus, des
Braunen Langohrs und der Fransenfledermaus: Bunker und geschlossener
Laufgang aus Betonteilen am SchieBstand
Die Beeintrachtigung durch den erforderlichen Abbruch der Geb&ude mit Sommerquar-
tieren ist gut ausgleichbar, wenn der Abbruch im Winterzeitraum erfolgt. Der Verlust der in
den Hangars aufgefundenen Zwischenquartiere ist kaum ausgleichbar. Der Abbruch soll-
te nach dem Ausflug der Tiere (ab September) im Beisein eines Fledermausexperten er-
folgen. Die Winterquartiere Gewolbekeller sowie Bunker und Laufgang am SchieBstand
sind gering bzw. kaum ausgleichbar. Die Quartiere sind vor AbbruchmaBnahmen durch
einen Experten auf Besatz durchzusehen. Eine Bereitstellung von Ersatzquartieren ist un-
ter fachkundiger Anleitung moglich bei rechtzeitiger Herstellung und Gewahrleistung opt.
Standortbedingungen (Feuchte/Beliftung/Belichtung).
- Vorkommen von insgesamt 8 gefahrdeten Laufkéferarten, keine geschiitzten Arten
o 6 Arten, die It. Roter Liste M-V bzw. BRD potenziell gefahrdet bis gefahrdet eingestuft
sind
o 2 bundesweit stark gefahrdete Arten: Harpalus solitaris Dejean (1 Nachweis/Kahlschlag),
Agonum duftschmidi Schmidt (119 Nachweise auBerhalb des Plangebietes)
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Das Untersuchungsgebiet ist sehr artenreich ausgestattet. Es lasst sich in Teilbereiche mit
sehr hoher Wertstufe (nur stidéstll. Bruchwald), hoher (nordwestliche naturnahe Mischwald-
besténde), mittlerer (verheideter Kahlschlag/stidwestlich) und geringer Wertstufe (aktuell ver-
siegelte Bereiche und deren ruderalisierte Randflachen) einteilen.

Bei einer Neubebauung und Wiederaufnahme der Nutzung auf der ehem. Militdrliegenschaft ergaben sich
im Ergebnis der faun. und flor. Erfassung artenschutzrechtliche Befreiungserfordemisse (§ 62 BNatSchG)
1. bei einer Beeintrachtigung des Vorkommens des Echten Tausendqgildenkraut nordéstlich der
Raketenhangars aufgrund des besonderen Schutzstatus durch die BASchV und des Breitbléttri-
gen Sitter aufgrund des besonderen Schutzstatus durch die EG-Verordnung 338/97
2. Dbei Beseitigung der nachgewiesenen Quartiere fiir unterschiedliche Fledermausarten (s.0.) auf-
grund des besonderen Schutzstatus durch die BAitSchV und FFH-RILi/Anh, 4
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3. Grundzige der Planung

Im Plangebiet sollen die militérischen Altanlagen vollstandigem abgebrochen und beraumt werden.

In einer zusammenhangend verwalteten und bewirtschafteten Gesamtanlage soll eine NeuerschlieBung
und eine nachfolgende Bebauung der Fldche mit einzeln stehenden Ferienhausern sowie einem zentralen
Empfangs-, Service- und Verwaltungsgebaude erfolgen. Die ErschlieBung der Baufelder erfolgt tiber ein
privates Wegenetz, das mit einer Zufahrt an die LandesstraBe 22 angebunden ist.

4. Bauliche und sonstige Nutzung

Art und MaB der Nutzung:

Die Baugebiete auf den ehemals militarisch genutzten Flachen werden als Ferienhausgebiet nach § 10
BauNVO festgesetzt (SO/FH 1 — 4).

Die Vorschriften der §§ 10 (4), 12-14 BauNVO werden damit nach § 1 (3) BauNVO Bestandteil des Be-
bauungsplans.

Die Nutzung ist auf das Ferienwohnen flr einen Gberwiegend und auf Dauer wechselnden Personenkreis
beschrankt, jegliche Art einer Dauerwohnnutzung ist unzuléssig. Ebensowenig entspricht eine Nutzung in
der Art eines Wochenendhauses durch eine sténdig wiederkehrende Nutzergruppe der festgesetzten
Nutzungsart eines Ferienhausgebietes.

Die Ferienhausnutzung soll auch in der GroBe und Ausstattung der Gebaude manifestiert werden. Die
Grundflache je Gebaude wird deshalb nach § 10 (4) BauNVO auf 80 m2 beschrankt (Teil A).

Der Ausschluss von Anlagen fir die Kleintierhaltung (Teil B Nr. 1.1) folgt der Zweckbestimmung des Bau-
gebietes — Kleintierhaltung kommt flr einen wechselnden Nutzerkreis nicht in Betracht sondern wére ge-
eignet einer Verfestigung von Dauernutzungen Vorschub zu leisten. Letzterem soll entgegengewirkt wer-
den. Der Ausschluss dient dartiber hinaus der Sicherung einer ausreichenden Erholungsruhe.

Der Zweckbestimmung entspricht ebenso die allgemeine Zulassung von Anlagen und Einrichtungen fur
sportliche und Freizeitzwecke in Teil B Nr. 1.1 (vgl. § 10 (2) BauNVO).

Das MaB der baulichen Nutzung wird nach § 16 (2, 3), § 18 BauNVO durch Festsetzung der zulassigen
Grundflache je Baugrundstiick sowie der Héhe baulicher Anlagen mittels der Zahl der zulassigen Vollge-
schosse sowie der zulassigen Oberkante baulicher Anlagen geregelt. Danach kénnen bis zu zweige-
schossige Gebaude errichtet werden. Eine Dachneigung wird nicht geregelt.

Die Festsetzungen zum MaB3 der Nutzung beinhalten das jeweils maximal zulassige MaB (Grundflache,
Bauhohe, Geschosszahl). Die gesetzlich vorgesehene Mdglichkeit zur Uberschreitung der zuléssigen
Grundflache nach § 19(4) BauNVO bleibt unberiihrt.

Das stadtebauliche Konzept geht von einer autarken Siedlungseinheit aus. Aufgrund der Alleinlage des
Areals und der Umrahmung durch die Waldbestande der Rostocker Heide ist keinerlei Bezugnahme auf
umgebende Bauformen geboten. Die max. zweigeschossige Bauweise mit freiziigiger Regelung der
Dachlandschaft soll notwendigen Gestaltungsfreiraum fiir eine moderne architektonische Losung der
kinftigen Bebauung belassen. Ein hinreichender baulich-raumlicher Zusammenhalt der kunftigen Bebau-
ung wird durch die Eigentumssituation und das fir die Realisierung der Siedlung beabsichtigte Bautra-
germodell gewahrleistet und liegt darliber hinaus im Interesse einer kiinftigen nachhaltigen Bewirtschat-
tung der Gesamtanlage.

Im Zufahrtsbereich wird ein Sondergebiet fur die Unterbringung von Dienstleistungs- und Versorgungs-
funktionen fir die Ferienhaussiedlung festgesetzt. In einem max. 3-geschossigen Gebéude soll die Ein-
richtung eines gastronomischen Angebotes, das neben den Ferienhausgésten auch z.B. Ausfliglern auf
dem tangierenden Radweg offen steht, der kioskartige Verkauf von fremdenverkehrstypischen Bedarfsar-
tikeln und die Unterbringung von Réumen fiir die Verwaltung und Bewirtschaftung der Anlage (Hausmeis-
terwerkstatt, Buro, Rezeption, ...) erméglicht werden. Fur die Beaufsichtigung und Unterhaltung der Sied-
lung ist der Einsatz eines Verwalters vor Ort vorgesehen. Zu diesem Zweck wird eine Wohnung innerhalb
des Baugebiets SO/VV vorgesehen. Fiir den Fall, dass das beabsichtigte Serviceangebot ausreichend
nachgefragt wird, soll en fir die Unterbringung von zusétzlichem Saisonpersonal entsprechende Unter-
kunftsraume zugelassen werden. Zuséatzlich wird eine pensionsmaBige Gastebeherbergung (erganzend)
ermoglicht. Die Nutzung und wirtschaftliche Betreibung der vorgesehenen Serviceeinheit im Baugebiet
SO/VWV wird in starkem MaBe von einer dauerhaft gesicherten Angebotsvielfalt abhéngen. Um eine verléss-
liche 6konomische Basis zu erméglichen, erscheint das breite Nutzungsspektrum zwingend erforderlich

Bei volistandiger Ausnutzung des zuléssigen MaBes der baulichen Nutzung in den Baugebieten SO/FH 1
— 4 und SO/VV kénnen unter dem Gesichtspunkt der nach den planungsrechtlichen Vorschriften engst
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moglichen Parzellierung max. 84 Ferienhduser a 80 m? Grundfléche und zusatzlich das Servicegebaude
mit max. 637 m? Grundflache entstehen (insg. max. 7357 m2 Grundfiéche, unter Bertiicksichtigung § 19 (4)
BauNVO: max. 11.035 m? Versiegelung).

Uberbaubare Grundstticksflachen, Bauweise:

Die uberbaubaren Grundsticksflachen werden gem. § 23 BauNVO durch Baugrenzen bestimmt. Es wer-
den zusammenhangende Baufelder entlang der StraBenziige so festgesetzt, dass zu den westlich, std-
lich und 6stlich angrenzenden Waldflachen ein Mindestabstand von 30 m bzw. tlw. 28m realisiert wird, der
etwas mehr als der Hohe des angrenzenden Baumbestandes von ca. 18 m (FA Billenhagen) entspricht.
Damit wird Gefahren, die vom Wald ausgehen kénnen angemessen vorgebeugt bei gleichzeitiger Beriick-
sichtigung eines entsprechenden Gesamtbauvolumens, das geeignet sein muss, die Aufwendungen fr
die Beraumung der Altanlagen und fir die NeuerschlieBung des Areals zu kompensieren. Eine Unter-
schreitung des gesetzlichen Waldabstandes auf 30 m (Teilbereich am stidostlichen Erlenbruchwald — 28
m) wird als moglich erachtet, da das Eigentum am Wald und an den mit reduziertem Waldabstand ge-
planten Baugebieten identisch ist. Eine entsprechende Abstandsreduzierung wurde im Rahmen der Vor-
untersuchungen 1995 durch das FA Altheide bereits in Aussicht gestellt. Ein Antrag der Gemeinde Gel-
bensande wurde am 18.06.04 durch die Forstbehérde genehmigt; der Plan berticksichtigt die Festlegun-
gen dieses Bescheids. Die im Waldabstand verbleibenden Baugebietsfl&chen werden gem. § 20 LWaldG
M-V nachrichtlich mit einem Bauverbot festgesetzt. Eine bauliche Nutzung durch Nebenanlagen und un-
tergeordnete Bauteile ist dadurch planungsrechtlich wirksam ausgeschlossen; diese (rickwartigen)
GrundstUcksteile sind demnach ausschlieBlich als Freiflache nutzbar.

Da die Verkehrsflachen mit einer Mindestbreite festgesetzt sind, soll ein Verbau vor der vorderen Bauflucht
vermieden werden, um einen ausreichend weiten ErschlieBungsraum zu erzeugen. Die hochbauliche
Nutzung der Grundsticksfléchen zwischen StraBenbegrenzungslinie und vorderer Baugrenze wird des-
halb ausgeschlossen (sh. Teil B Nr. 2.2.). Im riickwértigen Grundstlicksbereich erfolgt (Uber die Waldab-
standsbelange bei den Randgrundstiicken hinaus) die gleiche Einschrankung zu Hochbauten um - nach-
barschiitzend - einen zusammenhangenden Freiraum im Privatbereich zu sichern, der nicht durch Gara-
gen und sonstige Nebenanlagen verbaut ist.

Wegen der fUr eine baulich Nutzung nicht zugénglichen Flachen, die im verbleibenden Waldabstandsbe-
reich liegen, entstehen zwangslaufig vergleichbar tiefe Baugrundstiicke. Erfahrungsgeman erfolgt dann
jeweils eine moglichst schmale Parzellierung bzw. Nutzungsabgrenzung, die sich am MindestmaB der
seitlichen Abstandsfiachen orientiert. Um in dieser Situation eine mdglichst optimale Ausnutzung des
einzelnen Grundstucks fur den Ferienhausgast zu ermdglichen, wird in Teil B Nr. 2.1. Fir die Ferienhaus-
gebiete wird eine offene Bauweise festgesetzt. Danach ist es erlaubt, Geb&ude mit einer maximalen Lan-
genausdehnung von 50 m zu errichten. Die gesetzlichen seitlichen gem. LBauO M-V sind einzuhalten.
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5. ErschlieBung des Plangebietes

5.1. Verkehr:

Das Plangebiet ist Uber die bestehende Grundstiickszufahrt von der L 22 an das berortliche Verkehrs-
netz angeschlossen. Die (Wieder-)Herstellung der Zufahrtgilt als Sondernutzung und bedarf nach § 22
StrWG der Erlaubnis des StraBenbauamtes Gistrow. Entsprechende Ausfiihrungsplane sind in diesem
Zusammenhang einzureichen. Die mit der Sondernutzung entstehenden Kosten des StraBenbaulasttra-
gers sind durch den Erlaubnisnehmer zu ersetzen. Er hat weiterhin die mit der Sondernutzung verbunde-
nen Anlagen zu errichten und zu unterhalten.

Die Errichtung einer Linksabbiegespur im Zuge der 122 wird vom Baulasttrager (SBA Guistrow) nicht als
erforderlich angesehen (Schreiben v. 20.02.04).

Die innere ErschlieBung des Plangebietes ist Uber die Neuanlage privater StraBen und Wege vorgesehen.
Die ErschlieBung wird in Ringen (mit kleinen, max. 50 m langen Anliegerstichwegen) vorgesehen. Trotz
eines engen, auf das erforderliche MindestmaB beschrankten ErschlieBungsraumes kann dabei auch bei
etwaigen Havarieféllen die Anfahrbarkeit jedes Ferienhauses gewahrleistet werden.

Die ZufahrtstraBe wird in einer Breite von 7 m festgesetzt und erméglicht neben der Aufnahme von Pkw im
Gegenverkehr noch die Unterbringung eines Gehweges. Auf den einzelnen ErschlieBungsringen wird
nicht von starken Belegungen ausgegangen, so dass eine Mischverkehrsfléche mit einer Breite von 5 m
zugrunde gelegt wird.

Die Erreichbarkeit aller Ferienhauser fir Rettungs- und Entsorgungsfahrzeuge ist ausreichend gegeben.
Durch die Anlieger der StichstraBen erfolgt die Millentsorgung Uber Bereitstellungsplétze — da Miillfahr-
zeuge entspr. der Abfallsatzung DBR die StichstraBen, die ohne Wendeanlagen vorgesehen werden, nicht
befahren.

Soweit 6ffentliche Trink- und Abwasseranlagen im privaten StraBenraum verlegt werden sollen, ist eine
Fahrbahnbreite von 3,5 m und die StraBenbauklasse 4 erforderlich; Durchfahr- bzw. Wendemaglichkeit fiir
Einsatzfahrzeuge des Wasserversorgers wie auch der Rettungs- und Entsorgungsfahrzeuge sind stets zu
ermoglichen.

Die privaten Verkehrsflachen sind wegen der wechselnden Feriengéste nicht ausschlieBlich einem be-
stimmten Personenkreis vorbehalten und gelten deshalb ungeachtet der priv. Baulast als tatsachlich-
offentliche Verkehrsflachen und unterliegen dem StraBenverkehrsrecht und der Anordnungsbefugnis der
StraBenverkehrsbehorde im Hinblick auf die Beschilderung.

5.2. Technische Infrastruktur:

Fur die stadttechnische ErschlieBung der Bauflachen kann an die vorhandenen Anlagen angeschlossen
werden. Dies gilt fur die Versorgung mit Wasser und Strom ebenso, wie fiir die Ableitung von Schmutz-
wasser. Eine zusétzliche offentliche ErschlieBung ist nicht erforderlich. Der Anschluss erfolgt tiber Haus-
anschliisse.

Die stadttechnischen Medien, insbesondere die Wasser-/Abwasseranlage auf dem Grundstiick sollten
jedoch so konzipiert werden, dass ungeachtet des zusammenhéngenden Nutzungskonzeptes im Falle
der Aufteilung in Einzelgrundstiicke eine voneinander unabhéngige Ver- und Entsorgung jedes Grund-
sticks moglich ist.

Eventuell bei TiefbaumaBnahmen aufgefundene Drainagesysteme und sonstige Rohrleitungen sind zu
Lasten des Bautréagers ordnungsgemaB umzuverlegen und anzubinden.

Eventuell notwendige Grundwasserabsenkungen im Rahmen der BaumaBnahmen bediirfen der Wasser-
rechtl. Erlaubnis der Unt. Wasserbehérde (§§ 3 (2), 8 LWaG M-V).

Schmutzwasserentsorgung:

Fur alle Belange der Schmutzwasserableitung sind die Bestimmungen der Satzung des Warnow Wasser-
und Abwasserverbandes (WWAV) maBgebend und in der Ausfiihrungsplanung zu beriicksichtigen. Die
technischen Anschlussbedingungen sind mit dem WWAV als Betreiber der Anlagen abzustimmen. Das
Abwasser ist im Trennsystem zu erschlieBen. Die Ableitung des Schmutzwassers ist (iber die bestehende
Druckleitung entlang der L 22 in die offentliche Klaranlage Kérkwitz vorgesehen. Dazu ist an die beste-
hende AW-Druckleitung 400 AZ (Nordseite der L22) anzuschlieBen. Das Abwasserpumpwerk fiir das
Baugebiet ist mit einer Mengenmesseinrichtung entsprechend den Vorgaben der EURAWASSER Nord
GmbH auszurtsten.
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Regenwasser:
Das Regenwasser soll auf dem Grundstiick auf dem es anfallt verdunstet und versickert werden. (vgl. § 39

(3) LWaG M-V). Aufgrund einer hinreichenden Eignung des Bodens fir eine Regenwasserversickerung
und zur Minimierung des Eingriffs in den Naturhaushalt (Unterstitzung des natirlichen, lokalen Wasser-
kreislaufs, Erhaltung des Grundwasserregimes beziiglich des siidwestlich angrenzenden Erlenbruchs)
wird eine Versickerung des von den befestigten Flachen der StraBen und Wegen abflieBenden Regen-
wassers angesetzt. Die Entsorgungspfiicht fir den WWAV entfallt demnach gem. § 40(3) Nr. 2 LWaG M-V.
Eine wasserrechtliche Erlaubnis fur den Grundstiickseigentiimer ist fiir die Regenwasserversickerung
nicht erforderlich. Im Geotechn. Bericht des Ing.-biiros H.S.W. vom 27.06.2003 wird die Durchlassfahigkeit
des Bodens mit k, =1x10°... 1x10*m/s angegeben und liegt im gut geeigneten Bereich (sh. S. 4). Soweit
Uberschussmengen als gefasstes Niederschlagswasser in die Vorflut eingeleitet werden sollen, ist eine
Wasserrechtliche Erlaubnis (§ 8 LWaG M-V) bei der Unt. Wasserbehérde einzuholen.

Wasserversorguna:

Die Trinkwasserversorgung wird aus dem o6ffentlichen Netz ber die vorhandenen Leitungen DN 150PE
HD im Weg &stl. der Ribnitzer StraBe von Graal-Miritz gesichert. Eine Netzerweiterung ist erforderlich.
Wegen der zu erwartenden geringen TW-Verbrauchsmengen ist dem Wasserversorger eine Léschwas-
serbereitstellung Uber das TW-Netz nicht méglich. Die Loschwasserbereitstellung muss deshalb Gber
Loschwasserreservoirs gesichert werden. Als Standort kommt die Wendeanlage (Planstr. A) oder die
westlich benachbarte Grinflache in Betracht; der einzuhaltende Versorgungsradius (300 m gem. DVGW
W 405) ist hier gewahrleistet. Der Loschwasserbedarf fir den Grundschutz ist nach der geplanten bauli-
chen Nutzung und der Gefahr der moglichen Brandausbreitung (hier: feuerbestandige oder feuerhem-
mende Umfassungen, harte Bedachungen) zu bemessen. Er betragt (nach DVGW W 405) 48 m3/h und
soll fur eine Loschzeit von 2 Std. zur Verfligung stehen.

Gem. § 38 (1) LWaG M-V beditirfen der Bau, die wesentliche Anderung und die Stillegung von Wasserver-
sorgungs- und Abwasseranlagen einschlieBlich Rohrleitungen der wasserrechtlichen Genehmigung. Die-
se ist entspr. §§ 38 (2), 108 (1) g LWaG M-V beim StAUN Rostock zu beantragen.

Die Erteilung der wasserrechtlichen Genehmigung erfolgt auf der Grundlage der ErschlieBungsplanung.

Energie:
Das Plangebiet ist weder elektrotechnisch noch mit Gas erschlossen.

Die Elt-Versorgung wird durch die értlichen Versorgungsunternehmen gewahrleistet. Fiir den Anschluss
des Plangebietes an das E-Netz ist eine Erweiterung der Stromverteilungsanlagen erforderlich. Dafiir sind
geeignete Flachen gem. DIN 1998 im StraBenraum bereitzustellen; bei Nutzung privater Flachen ist eine
Dienstbarkeit oder ein Vertrag mit dem Eigentiimer erforderlich. Es ist eine Kabelverlegungstiefe von 0,6 ..
0,8m vorgesehen.

Auf die Einhaltung der Abstandsanforderungen zu elektrischen Betriebsmitteln nach DIN 0100, DIN 0101
wird hingewiesen.

(Das im Gebiet anliegende 20kV Kabel und die Trafo-Station sind auBer Betrieb. Eine Wiederinbetrieb-
nahme wird durch den Stromversorger aus techn. Griinden abgelehnt).

Auf die Anzeigepflicht bei Lagerung wassergeféhrdender Stoffe (u.a. Heizol) wird hingewiesen (sh. Pkt. 2).

Abfallwirtschaft

Hausmill und hausmiilléhnliche Abfélle sind durch das &ffentliche Entsorgungssystem entsorgen zu las-
sen. FUr die kinftig bebauten Grundstticke besteht Anschlusspflicht an die 6ffentliche Abfallentsorgung
gem. der kommunalen Abfallsatzung des Landkreises. Die privaten Verkehrsflachen sind tatsachlich-
offentlich (sh. Pkt. 5.1.) und dienen auch der Befahrung durch Miillfahrzeuge der kommunalen Abfallent-
sorgung.

Bei der Durchsetzung des B-Planes ist zu gewahrleisten, dass fir jedes Objekt im Geltungsbereich so-
wohl wéhrend der Bautéatigkeit als auch nach der Fertigstellung eine vollstandige, ordnungsgeméRe Ab-
fallentsorgung erfolgen kann. Alle Abfalle, insbesondere auch Bodenaushub sind gem. § 4 KrW-/AbfG
vorrangig zu vermeiden oder stofflich zu verwerten und dariiber hinaus entsprechend der Abfallsatzung
2004 zu entsorgen. Nichtverwertbare Abfélle des Baugeschehens sind gem. § 10 KrW-/AbfG gemein-
wohlvertréglich zu beseitigen. Unbelasteter, recycelingfahiger Bauschutt und Baustellenabfille sind einer
zugelassenen Bauschuttaufbereitungsanlage zur Verwertung zuzufiihren. Die Nachweisfiihrung der Ab-
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fallentsorgung richtet sich nach der Verordnung tiber Verwertungs- und Beseitigungsnachweise

(NachwV).

Hinzuweisen ist auf die sich aus § 4 BBodSchG (BGBI. | 1998, 502) ergebenden Rechtspflichten fiir den
EigentUmer einer Altlast. Trotz der umfangreichen Voruntersuchungen (vgl. S. 5) sind punktuelle Boden-
verunreinigungen, insbesondere unter den Kunststofftanks der ehem. Tankstelle nicht auszuschlieBen.

Die Hinzuziehung eines unabhangigen, bei der Untersuchung von Altlasten erfahrenen Ingenieurbdros zur
Beraumung und Sanierung der Fldche wird deshalb von der Bodenschutzbehérde DBR dringend empfoh-
len.

Soweit Uberschussbaden anfallen bzw. Bodenmaterial auf den Grundstiicken eingebracht werden soll,
haben die nach § 7 BBodSchG Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderun-
gen zu treffen.

Fernmeldetechnische Versorgung:

Im Planbereich befinden sich Anlagen der Dt. Telekom AG. Fir den rechtzeitigen Ausbau des Netzes
sowie fur die Koordinierung mit den BaumaBnahmen der anderen Leitungstréger ist es erforderlich, mind.
3 Monate vor Baubeginn Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen bei der Telekom AG anzuzei-
gen.

Zur Vermeidung von Beschadigungen an vorhandenen Anlagen ist es weiterhin fiir die Bauausfiihrenden
erforderlich, 2 Wochen vor Baubeginn Informationen Uber vorhandene Fernmeldeanlagen einzuholen.
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6. Auswirkungen auf die Umwelt / Griinordnung

6.1. Eingriffsregelung (§ 20 BNatSchG, § 14 LNatG M-\):

Eingriffe in Natur und Landschaft:

Eingriffe in Natur und Landschatft (...) sind Veranderungen der Gestalt oder der Nutzung von Grundflachen
oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels,
die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beein-
trachtigen kénnen (§ 18 BNatSchG 2002)

Gestalt und Nutzung der Grundflachen im Plangebiet:

Das Areal, das einer Neubebauung zugefiihrt werden soll, ist bereits baulich genutzt. Auf der Plangebiets-
flache befinden sich Gebéude und baul. Anlagen mit einer Grundflache von insgesamt rd. 19.200 m2. Die
Gebaude und Altanlagen auf der gesamten Flache sollen vollstandig abgerissen werden.

Es ist eine Neubebauung mit einem groBfiéchig gleichmaBig verteilten Teppich von max. 84 Ferienh&u-
sern und die Herstellung der fir deren ErschlieBung erforderlichen Verkehrsanlagen (ca. 6.022 m2
befestigter Flachen) geplant. Die summarische Bodenversiegelung ist max. mit ca. 17.057 m2 zu beziffern.

Beeintrachtiqung der Leistungsféhiakeit des Naturhaushalts:

Unter Naturhaushalt wird das komplexe, durch vielfaltige Wechselbeziehungen verknipfte Wirkungsgefu-
ge aller natirlichen Faktoren wie Boden, Wasser, Klima, Luft, Pflanzen- und Tierwelt, in einem durch diese
Faktoren gepragten unbebauten und unzerschnittenen Landschaftsraum verstanden. Diese Bedingungen
sind fir das Plangebiet nicht gegeben. Durch die Planung des Ferienhausgebietes auf ehemals baulich
genutzten Flachen wird die Leistungsféhigkeit des Naturhaushalts nicht beeintrachtigt.

Die durch Festsetzung im B-Plan erméglichte kiinftige Bebauung ist nach Dimension und AusmaB mit der
bisherigen Bebauung vergleichbar. Einer bisherigen teilweise sehr massiven und konzentrierten Bebau-
ung im zentralen Bereich und unter dem nérdlichen Baumbestand (Bunkerstandorte) sowie groBflachigen
und weitlaufigen Flachenversiegelungen wird nunmehr eine offene zweigeschossige Bebauung entge-
gengestellt. Die unter Beriicksichtigung der zuldssigen Grundflachen und einer méglichen Uberschreitung
2.B. fir Stellplatze (vgl. § 19 (4) BauNVO) kiinftig max. erreichbare Versiegelung unterschreitet die bisheri-
gen Flacheninanspruchnahme um ca. 2.143 m? (entspr. 11,2 %).

Die Beseitigung nicht mehr bendtigter Flachenversiegelungen ist zum Zwecke der Baufreimachung erfor-
derlich. Dies wird als MaBnahme der Eingriffsminderung beriicksichtigt. Die bisherige Regenwasserablei-
tung durch ortliche Versickerung auf dem Grundstiick wird beibehalten. Mit der Versickerung wird der
naturliche, lokale Wasserkreislauf unterstiitzt. Wegen der natiirlichen GrundwasserflieBrichtung wird dem
stdostlichen Bruchwald mit Feuchtbiotop Wasser zugefiihrt. Aufgrund der im Vergleich zum Bestand
deutlich kleinteiligeren Bebauung wird der értliche Grundwassereintrag erhéht. (Eingriffsminimierung)
Schlussfolgernd kann allgemein festgestellt werden, dass eine zusétzliche Beeintrachtigung der Leis-
tungsfahigkeit des Naturhaushalts gegenliber dem Ist-Zustand nicht eintritt.

Der urspriinglich vorgesehene Abbruch der Bunkeranlagen im Baumbestand im Norden des Plangebietes
wird zugunsten der Erhaltung von Fledermaus-Winterquartieren (Braunes Langohr, Wasserfledermaus,
Fransenfledermaus) nicht Gegenstand der Planung. Die Bunker und Laufgénge sind fachgerecht als
Quartierstandorte zu sichern; die Eingénge sind baulich zu sichern; die Anlagen sind mit Erdstoff abzude-
cken (TF 3.4. ff.). Damit wird der planungsrechtlich relevante Eingriff gemindert und gleichzeitig Ersatz-
quartiere als Kompensation fur die zum Abbruch vorgesehenen Quartiere fir die Breitfligelfledermaus,
die Nordfledermaus, die Zweifarbfledermaus, das Braune Langohr die Fransenfledermaus und die
Zwergfledermaus geschaffen (Abbruch Gewdlbekeller, Abbruch Laufgang/Bunker beim ehem.
SchieBstand - sh. artenschutzrechtl. Ausnahmeantrag v. 02.02.04).

In der Gesamtbilanzierung des mit der Planung (Entwurf) verbundenen Eingriffs werden die Biotopverluste
durch Flachenversiegelungen und Funktionsverluste detailliert erfasst (Anl. 1).

Beeintrachtigung des Landschaftsbildes:
Das Landschaftsbild ist derzeit gepragt durch einen waldartigen Baumbestand im Norden des Obijektes,

der durch ein System von Bunkern und offenen sowie geschlossenen Laufgraben unterbaut ist. Aufgrund
der beabsichtigten Beraumung der Betonmauern und Sperranlagen und der Sicherung und Abdeckung
der Bunkeranlagen ist eine Aufwertung des Landschaftsbildes zu erwarten. Der éstlich der ZufahrtstraBe
innerhalb der Betonmauer entstandene Aufwuchs soll einer Neubebauung weichen. Zur LandesstraBe 22
hin wird hier nur noch eine vergleichsweise transparente Baumkulisse verbleiben (Larmschutzanlage).
Das derzeit durch eine zur Nordseite weitgehend geschlossene Baumkante, durch die Objektmauer und
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einzelne Altgebiude (Wachhaus, Hangars) gepragte Landschaftsbild wird visuell eing starkere bauliche
Pragung erfahren. Allerdings wird gleichzeitig ein geordnetes Erscheinungsbild der Liegenschaft erwartet
entgegen der derzeitigen ruinsen Altsubstanz. ) o . -
Die vorgesehene Ferienhausbebauung erfolgt in einer groBerflachigen raumilchen Verteilung gls die b_ls-
herigen Hochbauten. Da jedoch zur L 22 hin die Baumkulisse beibehalten wird, sind nachhaltig negative
Landschaftsbildveranderungen damit nicht verbunden. .
Insgesamt wird von der plangemaBen Entwicklung der Liegenschaft eine Aufwertung des Landschaftsbil-
des erwartet.

Vorkommen geschutzter Arten. _
Im Plangebiet wurden aufgrund einer in der Vegetationsperiode 2003 erhobenen faun. und flor. Kartierung
geschitzte Arten festgestellt (sh. S. 6). _

Dabei handelt es sich bei den im Plangebiet angetroffenen gesetzlich geschitzten Tierarten i.d.R. um
Einzelereignisse, die v.a. auf das Vorkommen dieser Arten in den Randbereichen und im umliegenden
Heidewaldgebiet hindeutet. Strukturen, deren Verlust zu einer Beeintrachtigung der vorgefundenen ge-
schiitzten Arten oder deren Lebensraume und Entwicklungsformen fiihren wiirde, sind im Plangebiet nicht
festzustellen. Dies ist insbesondere auch durch den ruderalen Ubergangscharakter der anzutreffenden
Biotoptypen begriindet, der langfristig nicht stabil ist.

Dies gilt nicht fir die nachgewiesenen Fledermausquartiere (als Jagdgebiet ist der Plangeltungsbereich in
seinen Randzonen entlang der Walds&ume von Bedeutung). Die fir eine Nachnutzung erforderliche Be-
raumung der Altanlagen geht mit einem Verlust der Quartiere einher, der teilweise kaum bzw. nicht aus-
gleichbar ist (sh. S. 6). Durch Herstellung geeigneter Ersatzquartiere und zielorientiertes Zeitmanagement
der Abbrucharbeiten soll ein nachhaltiger Eingriff zumindest minimiert werden. Da die Konversion der
Altnutzung, insbesondere aber die Beraumung der Altanlagen in vordringlichem offentlichen Interesse
steht, wurde fiir die Beeintrachtigungen, die entgegen den allgemeinen Verbotstatbestéanden des § 42
BNatSchG durch den Abbruch der Sommer- bzw. Zwischenquartierstandorte und von zwei Winterquartie-
ren (Laufgang/Bunker am SchieBstand, Gewolbebunker am Ollager) unumgénglich sind, eine Befreiung
nach § 62 BNatSchG erteilt (Bescheid v. 02.06.04, Az. LUNG-220c-5339.4). Die Auflagen des Bescheides
wurden nach inhaltlicher Abstimmung v. 07.06.04 mit der Fachgruppe Fledermausschutz des NABU (Hr.
Pommeranz) als Festsetzungen in den B-Plan aufgenommen (Teil A:Kennzeichnung der betroffenen Le-
bensstatten bes. geschtzter Arten, Teil B: Nr. 3.4., 3.4.1. - 3.4.5, 3.6).

Bei den Eingriffen in Fledermausquartiere und der Vornahme der ErsatzmaBnahmen soll baubegleitend
das vorhandene. Expertenwissen NABU-Fachgruppe / KV Rostock genutzt werden, die durch das LUNG
mit der Wahrmehmung und Uberwachung des Fledermausschutzes an diesem Standort beauftragt ist.
Besondere Bedeutung kommt der Einhaltung der in Teil B Nr. 3.4.5. festgesetzten Zeitfenster flr die un-
terschiedlichen Quartierarten zu, um den Verlust von Tieren durch Bautatigkeit zur Unzeit zu vermeiden.
Auf das enge Zeitfenster flr die Abbrucharbeiten an den norddstlichen Rundbogenhallen (Zwischenquar-
tier) wird hingewiesen, der festgesetzte Zeitraum (Mitte .. Ende August) beinhaltet die mobilste Periode
der Tiere, weil die Wochenstuben aufgeldst sind und die Tiere in der Paarungszeit sind. Wegen der
Nachtaktivitat der Tiere sind dariiber hinaus néchtliche Abbrucharbeiten ginstig. Die Gefahr vermeidbarer
Verluste ist in diesem Zeitraum am geringsten.

Insgesamt sollten in der Ablaufplanung der Abbrucharbeiten Bauverzogerungen bericksichtigt werden.

Aufgrund der beabsichtigten Wiederbebauung im Bereich des Hangar-Standortes ist eine Beeintrachti-
gung eines Einzelvorkommens des Echten Tausendguldenkrautes (BArtSchV) zu erwarten. Durch die
beabsichtigte Bebauung der ehem. zentralen Zierrasenflache geht weiterhin ein Einzelvorkommen des
Breitblattrigen Sitters verloren. Eine Befreiung nach § 62 BNatSchG wurde mit Bescheid v. 02.06.04 erteilt

(s.0.). Die damit verbundene Auflage zum zeitgerechten Umsetzen der Pflanzen wurde in Teil B Nr. 3.5
aufgenommen.

Aufgrund der o.a. Erhebungen wird festgestellt, dass durch die Planung ein Eingriff in Natur und Land-
schaft nach § 20 BNatSchG i.V.m. § 14 LNatG M-V verursacht wird, der zur Festsetzung von MaBnahmen
der Vermeidung, Minderung oder zum Ausgleich von Beeintrachtigungen verpflichtet. Neben den festge-
setzten Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen in Teil B Nr. 3 wird ein zusatzlicher Kompensationsfla-
chenbedarf Uber ein FlAchen&quivalent von 63.770 m?2 festgestellt.

Ein Ausgleich dieses Kompensationsdefizits ist auBerhalb des Plangeltungsbereiches durch naturschutz-
gerechte Aufforstung von Flachen in der Gemarkung GroB Freienholz vorgesehen. Die Bereitstellung der
Erstaufforstungsflachen erfolgt aus dem Eigentum des Landes M-V. Der Durchfihrung der Aufforstung
wird zwischen dem Begtinstigten (Eigentimer der Umwandlungsflachen) und dem Forstamt in direktemn
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Vertragsverhaltnis geregelt. Die Durchfiihrung dieser MaBnahme ist bis 2005 vorgesehen. (Aufgrund dgr
nach LWaldG festzusetzenden Ersatzaufforstung wird eine Aufforstungsflache von 64.000 m? erforderlich.)
Diese Flache geht in die Ausgleichsbilanz ein (Wertstufe 1), da der Eingriff durch Waldumwandlung eben-
falls als Eingriff bilanziert wurde. i )
Im Ergebnis ist eine vollstandige Kompensation des Eingriffs sichergestellt (Uberschuss ca. 230 m? Fla-

chen&quivalent) — vgl. Anl. 1.

6.2. Umweltvertraglichkeit: : .

Aufgrund von § 3a des Gesetzes zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie ... vom 27. Juli _2001 (BGBL.
I'S. 1950), ist fur B-Plane, deren Aufstellungsverfahren nach dem 14.03.1999 formlich eingeleitet worden
ist, festzustellen inwieweit nach §§ 3b bis 3f eine UVP-Pflicht besteht.

Nach § 3b i.V.m. Nr. 18.1.1 der Anl. 1 UVPG wird mit der vorgesehenen Ferienhaussiedlung aus ca. 84
Ferienhausern ein GroBenwert erreicht, fir den eine Verpflichtung zur Durchfiihrung einer UVP besteht.
Dabei wird je Ferienhaus mit einer Kapazitét von 4 Betten gerechnet. Im SO/VV kénnen unter Wahrung der
allgemeinen Zweckbestimmung und unter Ausnutzung der zuldssigen Geschossflache max. 20 Gaste-
zimmer (40 Betten) entstehen. Fir die Beurteilung der Umweltvertraglichkeit der Planung wird von einer
Gesamtbettenkapazitat von 380 Betten ausgegangen.

Eine Umweltvertraglichkeitspriifung zu der Planung war deshalb im Aufstellungsverfahren nach den Vor-
schriften des Baugesetzbuchs durchzufihren. Die Prifung der Umweltvertraglichkeit ist dabei auf das
Aufstellungsverfahren zum B-Plan beschrankt (§§ 3b, 17 UVPG). >> sh. Pkt. 10

6.3. Waldrechtliche Belange / Wald:

Die Flache mit einem geschlossenen, élteren Kiefern-/Buchenmischwald am nérdlichen und westlichen
Rand des Plangebietes wird nach § 9 (1) Nr. 18i.V.m. § ) (6) BauGB nachrichtlich als Wald nach § 2
LWaldG festgesetzt. Der Waldbestand ist dabei auf Dauer zu erhalten.

Die im Stiden und Osten auBerhalb der Geltungsbereichsgrenze anschlieBenden Flachen sind ebenfalls
Wald.

Fr die Flache des Kahlhiebs am stdwestlichen Rand des Plangebietes, die nach den Vorschriften des
LWaldG ebenfalls als Wald zu betrachten sind, und fur die inzwischen mit Naturaufwuchs bestockten
Flachen am ostlichen Gebietsrand erfolgt eine Umwandlung des Waldes. Insgesamt werden 2,98 ha
Waldflachen in Bau-, Verkehrs- bzw. Grinflachen umgewandelt (Genehmigung v. 18.06.04, Az.
7444.382/FoA21/2). Fir die erforderliche Ersatzaufforstung (6,4 ha) werden geeignete Flachen in den
Gemarkungen GroB Freienholz und Volkenshagen vorgesehen.

Nach § 20 LWaldG M-V ist ein Abstand von 50 m, mindestens jedoch 30 m (Waldabstandserlass v.
30.04.96) von baulichen Anlagen freizuhalten. Dieser Mindestabstand wird mit der Festsetzung der Gber-
baubaren Grundsttcksflachen eingehalten (Teilabschnitt mit 28 m Abstand). Hierfur wurde eine entspre-
chende Ausnahmegenehmigung erteilt (s.0.).

Die Abstandsunterschreitung wird begriindet mit der bisher bestehenden Bebauung in unmittelbarer
Nachbarschaft zu der Waldflache (Gewolbekeller, Zeltkino, Garage). Die Einhaltung des gesetzlich gefor-
derten Waldabstandes wirde eine Wiederbebauung des Grundstiicks deutlich erschweren, da die Mog-
lichkeiten einer Bebauung stark eingeschrankt wirden. Aufgrund der landesplanerischen Vorgaben ist
jedoch die Ferienhausnutzung die einzige Nutzungskonzeption, die mit den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung vereinbar ist. Insoweit muss das realisierbare Bauprogramm vorrangig wirtschaftlichen
Aspekten dahingehend standhalten, dass ein ausreichender Anreiz flr die bezweckte Flachenberdumung
und NeuerschlieBung besteht.
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7. Immissionsschutz

Situationsbeschreibung:

Am Nordrand des Plangebietes verlauft die LandesstraBe 22. Die aufgrund der Verkehrsbelegung zu er-
wartenden Schallimmissionen im Plangebiet werden nach der DIN 18005-1 ,Schallschutz im Stadtebau”
auf der Grundlage der RLS 90 bewertet. Die Berechnungsgrundlage bildet dabei der DtV-Wen:t 2002 It.
Verkehrsmengenkarte M-V 2002 fiir die Zahlstelle 0055 des SBA Gistrow. Obwohl sich der Ze_l_hlwgn ge-
geniiber dem Wert von 1993 stetig reduziert hat, wird fiir die Planung ein Prognosezuschlag fur die kinftig
zu erwartende Belegung berticksichtigt.

DHV2®2 = 3.905 Kfz/24 h ; SV-Anteil 104 Lkw; Prognosefaktor: 1,128 >> Divfienng = 4405 Kfz/24 h
M teesinachts = 234 Kfz/h /31 Kfz/h M tegsinachis (P9) = 264 / 35 Kfz

ptag.sfnachls — 2'7 %

Der zur Ausbreitungsrechnung benétigte Schallemissionspegel Ly, e (tags und nachts) fir den anliegen-
den StraBenabschnitte der L22 wird nach der RLS 90 durch Berechnung ermittelt. Der Emissionspegel
L, cist der Mittelungspegel in 25 m Abstand von der StraBenachse bei freier Schallausbreitung. Er wifd
nach dieser Richtlinie aus der Verkehrsstarke, dem Lkw-Anteil, der zulassigen Hochstgeschwindigkeit, der
Art der StraBenoberflache und der Steigung des StraBenabschnittes berechnet:

Lone =Linps +Dy +Deyo +Dgyq +De =62,38/ 53,61 -3,04 +0 +0 +0 =59.34/50.57 dB(A) - tags/nachts

mit

Do=-3 04 Korrektur nach Gl. (8) der RLS 90 fiir von 100 km/h abweichende zulassige Hochstgeschwin-
. it = 11

digkeiten; hier v=70 km/h
D = 0 Korrektur nach Tabelle 4 der RLS-90 fir unterschiedliche StraBenoberflachen (z.B. 0 dB bei
SRS nicht geriffelten GuBasphalten, bis 6 dB bei nicht ebenen Pflasteroberfldchen)
Dgg =0  Zuschlag nach Gl. (9) der RLS-90 fir Steigungen und Gefélle
D=0 Korrektur bei Spiegelschallquellen
Mittelungspegel in 25 m Abstand bei freier Ausbreitung und bei Wegfall obiger Korrekturen
und Zuschlage. Er ergibt sich aus der maBgebenden stindlichen Verkehrsstarke M und dem
Lces maBgebenden Lkw-Anteil (iber 2,8 t in % nach Gl. (7) der RLS 90:
Lmes) = 37,3+101g[M(1+0,082p)] = 62,38 / 53,61 dB(A) - tags/nachts
mit M maBgebende stindliche Verkehrsstarke
maBgebender Lkw-Anteil in % (Lkw mit einem zuldssigen Gesamtgewicht
iber2,81)

Der Wert 37,3 dB(A) gibt den rechnerischen Mittelungspegel in 25 m Abstand fir eine Pkw-Vorbeifahrt je
Stunde (M= 1 ; p = 0) mit der Geschwindigkeit 100 km/h wieder.

Die maBgebende Verkehrsstarke M ist der auf den Beurteilungszeitraum bezogene Mittelwert ber alle
Tage des Jahres der einen Stralenquerschnitt stindlich passierenden Kraftfahrzeuge und wird nach Ta-
belle 3 der RLS-90 aus dem DTV-Wert errechnet.

Die Berechnung erfolgt fur einen langen, geraden, ebenen StraBenabschnitt hinsichtlich der Eingangsgro-
Ben wie Verkehrsbelegung, Geschwindigkeit, StraBenoberflache und Lkw-Anteil.

Der Beurteilungspegel L, am kritischen Immissionsort ergibt sich bei freier Schallausbreitung nach Be-
ricksichtigung der Dampfung auf dem Ausbreitungsweg durch Abstand und Luftabsorption sowie durch
Boden- und Meteorologiedampfung:

Ly =Lne + Day

Der horizontale Abstand der nachstgelegenen, schutzbedrftigen Bebauung zur Fahrbahn betragt 36 m
fir das Baugebiet SOVV/1 bzw. 42 m fir SO/FH3); der Hohenunterschied zwischen Larmquelle und Im-
missionsort ist abhangig vom maBgeblichen Immissionsort. Entsprechend den Festsetzungen zur zulés-
sigen Bauhohe werden flir das Baugebiet SO/VW1 (3 Vollgeschosse) Immissionsorte im Bereich der Fens-
ter des Erdgeschosses (h¥¢=1,5 m) und des 2. Obergeschosses (h**¢=7,1m) geprift, fir das Baugebiet
SO/FH3 - im Bereich der Fenster des Erdgeschosses und des 1. Obergeschosses (h'°®=4,3m). Es erge-
ben sich unter Berlcksichtigung des Niveauunterschiedes zwischen Baugebiet und StraBe (0,43m) fol-
gende Entfernungen und Dampfungen:

SO/WV1: s¥ = 36m / Dg,®6= - 0,12 dB(A); s°°¢ =36,7m / Dg,2°®= - 2,04 dB(A)

SO/FH3: s¥ = 42m / Dg,®¢= - 2,84 dB(A); §'°° =42,3m / Dg, "*¢= - 2,86 dB(A)
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An den vg. Immissionsorten ergibt sich flr die prognostizierte Verkehrsmengenentwicklung (s.o.) eine
Larmsituation entsprechend nachfolgender Tabelle:

Immissionsort Beurteilungspege! | Uberschreitung des | Beurteilungspegel | Uberschreitung des
tags (dB(A)) Orientierungswertes | nachts (dB(A)) Crientierungswertes
gem. DIN 18005-1 gem. DIN 18005-1
1. SOWI1 EG 57,40 2,4 48,81 3,81
2. SO/W1 2.0G 57,30 2,3 48,71 3.71
3. SO/FH3 EG 56,50 6,50 4791 7.91
4. SO/FH3 1.0G 56,48 6,48 47,89 7,89

Tabelle 1
Die schalltechnischen Orientierungswerte (Loy,)' fir Ferienhausgebiete (50 / 40 dB(A) tags / nachts) wer-
den um 7 bzw. 8 dB(A) Uberschritten. In dem sonstigen Sondergebiet SO/VV1 ist eine Uberschreitung der
Orientierungswerte (55/45 dB(A)) von 3 bzw. 4 dB(A) (tags/nacht) zu erwarten.
Das Baugebiet SO/VV1 (sonstiges Sondergebiet) Ubernimmt nach seiner Zweckbestimmung Dienstleis-
tungsfunktionen fUr das gesamte Ferienhausareal. Neben den damit verbundenen Nutzungen (Verwal-
tungsraumen, Gastronomie, Laden) sind jedoch auch Raume fir die Gastebeherbergung allgemein zu-
lassig (Teil B Nr. 1.2.). Dem Baugebiet wird deshalb ein Schutzbedrfnis zugeordnet, das oberhalb dem
eines Mischgebietes mit gewerblichen und Wohnnutzungen einzuordnen ist, das aber aufgrund der sons-
tigen Nutzungen nicht einer reinen Wohn- oder Erholungsnutzung entsprechen muss. Der in allgemeinen
Wohngebieten empfohlene Orientierungswert von 55/45 dB(A) (tags/nachts) wird deshalb fir sachange-
messen gehalten. Dabei wird davon ausgegangen, dass fir die Beherbergungsgéste die sonstigen Nut-
zungen (Gastronomie, Wirtschaftsrdume) erkennbar sind und deshalb keine UbergroBen Erwartungen an
den Larmschutz gestellt werden darfen. Bei Einhaltung des nachtlichen Orientierungswertes wird ein Pe-
gel erreicht, der nach allgemeiner und sachversténdiger Auffassung bei teilweise gedffnetem Fenster
noch einen ungestoérten Schiaf erméglicht (vgl. Beiblatt 1 zur DIN 18005 Nr. 1.1.).

Bei freier Schallausbreitung wird der nachtliche Orientierungswert fiir Ferienhausgebiete erst in einer Ent-
fernung von Gber 200 m zur StraBenachse der L22 erreicht. Aufgrund der prognostizierten Orientierungs-
wertlberschreitungen ist die Festsetzung von Flachen bzw. MaBnahmen des Schallschutzes fiir die
Baugebiete SO/W1, SO/FH3, SO/FH4 deshalb erforderlich.

Vorkehrungen:

Aktive MaBnahmen des Schallschutzes kommen zur Verminderung der Larmimmission grundsétzlich
nicht in Betracht, da mit der Planung keine Anderungen an der Larmquelle (Anderung der StraBentrasse
oder der Belegung efc. i.S. der 16. BiImSchV) einhergehen und deshalb solche MaBnamen rechtlich nicht
durchsetzbar sind. Einzig eine Beschrankung der zulassigen Geschwindigkeit auf 50 km/h wére denkbar
und wird auch im Hinblick auf die unweit gelegene Zufahrt zum Waldparkplatz der Gemeinde Graal — M-
ritz als zweckmaBig beurteilt; der Schallemissionspegel L., wiirde dadurch um 3 dB(A) gemindert. Eine
verbindliche Berlcksichtigung in der Larmprognose setzt allerdings eine entsprechende verkehrsrechtli-
che Anordnung der zust. Verkehrsbehrde voraus und ist zum jetzigen Zeitpunkt deshalb nicht zulassig.

Als passive MaBnahme zur Minderung der festgestellten Orientierungswertiiberschreitungen kommen
weiterhin MaBnahmen auf dem Ausbreitungsweg und an den schutzbeddirftigen Objekten selbst in Be-
tracht.

Zunéchst wird ein Larmschutzbauwerk (Wall) in einer nachstméglichen Entfernung von 12 m zum Fahr-
bahnrand vorgesehen (Entfernung der Wallkrone zur Fahrbahnmitte: 17,5 m). Ziel dieser MaBnahme ist
es, fur den Aufenthalt im freien Gelénde der Ferienhausgebiete die Orientierungswerte der DIN 18005-1
moglichst einzuhalten.

! Schalltechnische Orientierungswerte fir die stadtebauliche Planung, DIN 1805-1 Beiblatt 1
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a b
# (Prinzipskizze)
101 02 10 22 103 10 4 10 42
a8  (hor. Abstand Wall-Fahrbahnmitte) | 17,5 m 17,5m 17,5 m 17,5 m 17,5 m 17,6 m
b (hor. Abstand Wall-immissionsort) | 21,0 M 21,0m 21,.0m 27,0m 27.0m 27.0m
h  (Héhe des Immissionsortes) 1.56m 71m (4‘3) s 71m 1.5m 43m 43m
W (Hohe des Larmschutzwalls) 3m 3m 43m 3m am 4m
| ey (wirksame Wandhahe) 1.9m 0 (0,6 m) 0,6 m 1,9m 0,8m 21m
Z  (Schimwert) 0,1849m |0 (0,0192m) | 0,0204 0,1739m |0,0316 m |0,2091 m
D, (AbschirmmaR des Walls) 8,7dB(A) [0(3)dB(A) |3,8dB(A) |8,4dB(A) |4dB(A) |8,0dB(A)

Tabelle 2: Berechnung der Abschirmwirkung eines Walls
Ein 12 m von der Fahrbahn entfernter, 3 m hoher Larmschutzwall erreicht die geforderte Pegelminderung
zur Einhaltung der schalltechnischen Orientierungswerte im Baugebiet SO1/\WV fir Immissionsorte im 1.
und 2. Vollgeschoss und im SO3,4/FH fir Immissionsorte im 1. Vollgeschoss.
Fur Immissionsorte im 3. Voligeschoss des SO1/VV (IO 2) und im 2. Vollgeschoss des SO3,4/FH (IO 4)
verbleibt eine Orientierungswerttiberschreitung um 4 dB(A). Die Orientierungswerte kdnnen fur diese Im-
missionsorthdhen erst bei einer Wallhéhe von 4,3 bzw. 4,0 m eingehalten werden.

Eine Wallhdhe w > 3 m wird aus stadtebaulichen Grinden als unzweckméBig bewertet und deshalb nicht
festgesetzt. Der Schutz des AuBenbereichs fur den Aufenthalt im Freien ist mit einem 3m hohen Wall
sowohl fir den Tag- als auch fir den Nachtzeitraum ausreichend gesichert. Fir die besonders schutzbe-
durftigen Ferienhausgebiete wird in den Obergeschossen trotz OW-Uberschreitung zumindest ein Pegel
unter 45 dB(A) erreicht und somit bei teilweise gedffnetem Fenster noch einen ungestérten Schiaf ermag-
licht (vgl. DIN 18005-1, Beiblatt 1 Nr. 1.2). Unter diesen Bedingungen erscheint der Landschaftsbildeingriff
und der Nachteil (fehlende Erkennbarkeit hinter Wall) fir das auf Publikumsverkehr angewiesene Nut-
zungskonzept im SO1/VV nicht gerechtfertigt.

Fur die Immissionsorte im AuBenbereich in Hohe der jeweils zulassigen 2. bzw. 3. Voligeschosse ist weni-
ger ein Aufenthalt als vielmehr die Moglichkeit des Liftens der Raume etc. relevant. Diesem Problem kann
mit entsprechenden baulichen MaBnahmen nach DIN 4109 als passive SchutzmaBnahme und durch An-
ordnung der Wohn- und Schlafraume begegnet werden. Es wird darauf hingewiesen, dass unmittelbar an
der larmabgewandten Gebéudeseite eine Pegelminderung um ca. 5 dB(A) zu berticksichtigen ist (DIN
4109, 5.5).

Durch die Festsetzung einer Flache fir Vorkehrungen zum Larmschutz wird eine Flache fiir die Errichtung
eines Larmschutzwalls bestimmt (Teil A), der den direkten Schallausbreitungsweg abschirmt und damit
dem passiven Larmschutz der Baugebiete SO/FH dient (Teil A, Teil B Nr. 5.1).

Far die im 2. bzw. im 3. Vollgeschoss gelegenen Immissionsorte der straBennahen Baugebietsflachen
SO3, 4/FH bzw. SO1/WV wird damit noch kein ausreichender Schutz erreicht (s.0.). Es sind deshalb pas-
sive SchutzmaBnahmen nach DIN 4109 (bauliche Vorkehrungen) erforderlich. Die betroffene Flache der
Baugebiete SO/FHS, 4 wird in Teil A gekennzeichnet. In Teil B Nr. 5.2. wird eine verpflichtende Festset-
zung aufgenommen, die der Berlcksichtigung von geeigneten Grundrissgestaltungen und von baulichen
Vorkehrungen gem. DIN 4109 an den AuBenbauteilen dient. Die Tiefe der Flache fiir passive MaBnahmen
(84,5 m von der Fahrbahnmitte) ergibt sich unter der Bedingung eines 3m hohen Walls aus der Dampfung
auf dem Ausbreitungsweg (Dg,'°®=4,24 dB(A)) und dem AbschirmmaB des Walls (D,=5,4 dB(A)). Auch
unter der Bedingung, dass die zur StraBe vorgelagerten Baugrundstiicke unbebaut bleiben und keine
zusatzliche Abschirmung bewirken, wird ab einem Abstand von 84,5 m zur Fahrbahnmitte und mit einem
3 m hohen Wall der Orientierungswert flr Ferienhausgebiete eingehalten.

2 Berechnung der Wallhdhe unter der Bedingung der Orientierungswerteinhaltung (vgl. Tab. 1)
® Der Klammerwert gilt fiir eine Immissionsorthdhe von 4,3 m im SO1/W
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Bezliglich des Aspektes der Erhaltung der Luftqualitat gibt es keine Anhaltspunkte, die negative Auswir-
kungen der Planung erwarten lassen oder die eine bauliche Nutzung entsprechend den Planungszielen
beeintrachtigen kénnten.

8. MaBnahmen zur Durchflihrung der Planung / Sonstiges

Auf die Meldepflicht gegentiber dem Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V
-geologischer Dienst- sofern im Zuge der BaugrunderschlieBung Bohrungen niedergebracht werden, wird
hingewiesen (8§84, 5 des Lagerstattengesetzes).

Soweit im Rahmen der BaumaBnahmen Uberschussbdden anfallen bzw. Bodenmaterial auf dem Grund-
stlck auf- oder eingebracht werden soll, haben die nach § 7 BBodSchG Pflichtigen Vorsorge gegen das
Entstehen schéadlicher Bodenveranderungen zu treffen. Die Forderungen der §§ 10 — 12 BBodSchV sind
zu beachten. Auf die Anforderungen der DIN 19731 (Ausgabe 5/98) wird hingewiesen.

9. Flachenbilanz

Nr. |Titel Menge (m?)
SO/FH 1 9.538,34
SO/FH 2 11.310,63
SO/FH 3 15.048,43
SO/FH 4 5.771,80
SOV 1 1.465,54
1; Baugebiete 43.134,74
PlanstraBe A 2.024,24
Planstralle B 2.040,62
Planweg C 271,03
Planweg D 271,03
Planweg E 211,31
Planweg F 1.397,91
Off. FuB-/ Radweg 1.264,77
Priv. FuBweg 43,19
Verkehrsflachen 7.52410
Versorgungsflachen (Millbereitstellungsplatze) 54,87
Park 5.285,01
Naturbelassene Grinfléche (gesch. Biotop anteilig) 277,67
Schutzgriin 1.452,93
Strauch- und Krautsaum 3.706,32
Ausgleich 8.384,81
StraBenbegleitgriin 211,74
4, Grunflachen 19.318,48
5. Wald 35.841,74
6. Gesamtflache des Geltungsbereiches 105.873,93
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10. Prifung der Umweltvertraglichkeit, Umweltbericht

Nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) besteht gemaB Anlage 1 Nr. 18.1.1. die
Pflicht, eine Umweltvertraglichkeitsprifung durchzufihren. Zur Beurteilung der zu erwartenden Umwelt-
auswirkungen sind im Wesentlichen folgende Gutachten/Untersuchungen erstellt worden:

] Kartierung und Bewertung der Biotoptypen, der Fauna und der Flora zum B-Plan Nr. 03,
Buro f. ©kol. Studien Dr. Brielmann, 12/2003.

. Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 03,
sh Begriindung Pkt. 7.

. Geotechnischer Bericht zum B-Plan Nr. 03 (Baugrund, Altlasten)
H.S.W., Juni 2003.

. Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

BfLA LAmmel, Dezember 2003/Marz2004

Die Ergebnisse, deren Bewertung und Gewichtung sowie die sich daraus ergebenden planerischen
Schlussfolgerungen sind im folgenden Umweltbericht zusammenfassend dargestellt.

10.1. Beschreibung des Vorhabens

Die Planung dient der Vorbereitung einer KonversionsmaBnahme im Norden des Gemeindegebietes. Die
Liegenschaft einer ehemaligen NVA-Kaserne mit einer Gesamtflache von ca. 14 ha stidlich der Landes-
straBe 22 und stdostlich des Graaler Landweges soll vom Altbestand baulicher Anlagen beraumt und zu
einem Ferienhausgebiet entwickelt werden.

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 03 soll dabei die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ent-
wicklung eines Ferienhausgebietes schaffen..

Die GroBe des Plangebietes betragt ca. 10,5 ha. Die Aufteilung der Nutzungsstrukturen ist der Flachenbi-
lanz der Begriindung (Pkt. 9) zu entnehmen.

Es ist eine Bebauung mit Ferienhausern in max. zweigeschossiger Ausfiilhrung geplant, die an ein ring-
formiges ErschlieBungssystem von privaten StraBen angebaut sind. An der Zufahrt der Anlage wird ein bis
zu 3-geschossiges Service- und Verwaltungsgebaude vorgesehen.

Fir die Ferienhausgebiete (SO/FH 1 - 4) wird eine zuléssige Grundflache von 80 m2 festgesetzt. In dem
Sondergebiet Verwaltung und Versorgung (SO/VV 1) ist eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Nach
den planungsrechtlichen Vorschriften des B-Plans kénnen bei der engst moglichen Parzellierung max. 84
Ferienhéuser a 80 m2 Grundflache und zusatzlich das Servicegebaude mit max. 637 m2 Grundflache ent-
stehen (insg. max. 7357 m2 Grundflache, unter Berlicksichtigung § 19 (4) BauNVO: max. 11.035 m2 Ver-
siegelung). Die Herstellung der festgesetzten Verkehrsanlagen erfordert ca. 6.022 m? befestigter Flachen.
Die summarische Bodenversiegelung ist somit max. mit ca. 17.057 m?2 zu beziffern. Dies entspricht ca. 30
% der Bau- und Verkehrsflachen bzw. 16,3 % der Plangebietsflache.

Gegentber der bestehenden Flachenversiegelung durch Bau- und Verkehrsflachen (19.218 m2) ent-
spricht dies insgesamt einer Reduzierung um ca. 2.150 m2

Die Festsetzung der Baugebiete erstreckt sich weitgehend auf aufgelassene Bau- und Verkehrsflachen
und grasdominante, ruderal geprégte Staudenfluren (Biotop-Code M-V*: 14.11 OB, 14.7. OV, 13.10. PS).
Im Nordosten wird ein Flache in einem Vorwaldstadium (Code: 1.9.2. WVT) als Baugebiet tGberplant. Im
Stdwesten wird eine Kahlschlagflache (Code: 1.16.4. WLF) als Baugebiet festgesetzt.

10.2 Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungsbereich des Vorhabens

Im Folgenden wird die Bestandssituation sowie die Auspragung wesentlicher Nutzungsmerkmale aufge-
fuhrt, wobei die untersuchungsrelevanten Schutzgiiter und ihre Funktionen dargestellt werden. Die Auflis-
tung orientiert sich dabei an den Indikatoren, wie sie im § 1a Abs. 2 Nr. 3 BauGB aufgelistet sind (vgl. §17
UVPG). Sie stellt eine ergebnisorientierte Zusammenfassung dar.

¢ Anleitung f. Biotop-Kartierungen im Gelande, Stand 1998, LUNG M-V
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10.2.1 Schutzgut Mensch:

Mit der Planung sind keine Auswirkungen auf die Wohnbevolkerung auf Gewerbebetriebe verbunden.
Ebenso wenig sind wirtschaftliche Funktionen der Flache durch die Planung berthrt.

Fur die weitere Betrachtung sind daher die Freizeit- und Erholungsfunktionen, hier besonders die Aspekte
des Larmschutzes und der Schadstoffimmissionen von Bedeutung.

Das Plangebiet gehort nicht zum Siedlungszusammenhang, liegt aber im direkten Einzugsbereich des
Wohn- und Erholungsortes Graal-Muritz. Insofern kommt dem Untersuchungsraum Bedeutung als sied-
lungsnahes Naherholungsgebiet zu (sh. Regionales Raumordnungsprogramm). Gleichwohl hat das Plan-
gebiet selbst nur eine eingeschrankte Bedeutung als Potenzial fir die Feierabend- oder Wochenenderho-
lung. Es liegt am Graaler Landweg und am Radweg entlang der L22, die von Spaziergangern und Rad-
wanderern genutzt werden. Diese Nutzung wird mit der Planung nicht beriihrt oder beeintrachtigt. Die
Flache selbst ist seit ca. 1970 fur die Bevolkerung und Erholungsgaste unzugénglich (Einzaunung,
Schutzanlagen). Mit der geplanten Entwicklung zum Ferienhausgebiet bleibt das Areal zwar in privater
Nutzung, wird der Allgemeinheit jedoch zum Zwecke der Erholung zugénglich.

Der Untersuchungsraum ist derzeit im Norden auf einem Streifen von ca. 60 .. 70 m einer Vorbelastung
durch Verkehrslarm von der LandesstraBe 22 ausgesetzt, die dem Ruheanspruch einer Erholungsnutzung
widerspricht. Durch geeignete SchutzmaBnahmen kann jedoch eine Konfliktbewaltigung erzielt werden
(vgl. Pkt. 7 der Begrindung, Pkt. 10.3.1). Die durch das Plangebiet zusétzliche induzierten Verkehrsmen-
gen sind fur die Larmimmission der L22 nicht relevant.

Vorhandene erheblichen Belastungen wie z.B. Geruchs- oder Schadstoffimmissionen durch umgebende
Nutzungen liegen nicht vor bzw. sind aufgrund des allseitig umgebenden Waldbestandes nicht zu erwar-
ten.

10.2.2 Schutzgut Landschaft:
Das Plangebiet ist Bestandteil der Rostocker Heide — eines Wald- und Heidegebietes zwischen Rostock

und Ribnitz. Das Areal gehort zu den letzten groBen geschlossenen Waldgebieten der deutschen Ostsee-
kuste. Mit dem Nestor der mecklenburgischen Forstwirtschaft, Hermann Friedrich Becker beginnend,
pragten bedeutende Forster seit 1791 diesen Kulturwald.

Aufgrund der unterschiedlichen Militdrnutzungen der 2. Halfte des 20 Jhs. aber auch in Randbereichen
und trockeneren Stellen von Hochmoorflachen oder Windbriichen bestehen weitléufige Offenlandflachen,
die die Strukturvielfalt der Landschaft bestimmen. Der fiir die Artenvielfalt vorteilhafte Erhalt der Offenland-
flachen ist jedoch bei den ehemaligen Militarflachen nur begrenzt leistbar — diese antropogenen Sekun-
dar- und Ersatzhabitate unterliegen der raschen Sukzession wie auch im Plangebiet seit Aufnahme der
Planungsarbeiten 1994 ersichtlich.

Das Plangebiet ist Bestandteil des LSG ,Rostocker Heide/Wallbach’, dessen Schutzziel in der Erhaltung
und Entwicklung dieses Waldgebietes mit den natiirlichen FlieBgewassern und Offenstandorten besteht.
Die Errichtung baulicher Anlagen - als Zweck der Planung - ist nach der Schutzverordnung v. 29.03.95
verboten. Mit Bescheid vom 08.06.04, Az. Il 66 2 020 wurde Befreiung von den Schutzvorschriften des
LSG fur die Bau-, Verkehrs- und Nebenflachen des Plangebietes erteilt (Kennzeichnung der ,befreiten’
Flachen — sh. Teil A).

Die zur Bebauung vorgesehenen Flachen des Plangebietes greifen in keine geschiitzten Biotope oder
FFH-Gebiete ein. Am stdostlichen Rand des Untersuchungsraumes liegt allerdings ein naturnaher Erlen-
bruchwald, der unter Nr. 04776 als Schutzbiotop beim Landkreis DBR registriert ist.

10.2.3 Schutzgut Tierwelt (Fauna):

Im Plangebiet wurden die Amphibien- und Reptilienvorkommen, die Heuschrecken und Laufkafer und die
Fledermé&use durch gezielte Nachsuche in Tag- und Nachtbegehungen und durch Detektorbeobachtun-
gen und Horchboxen (Fledermause) zwischen dem 10.05.03 und dem 26.09.03 kartiert. Bei Flederméau-
sen konnte auch auf Beobachtungen aus den Jahren 1999-2002 zuriickgegriffen werden.

Brutvogelarten wurden nach Abstimmung mit der UNB nicht in das Erfassungsprogramm aufgenommen,
weil hinreichendes behérdliches Wissen besteht und streng geschiitzte Arten nicht zu erwarten waren.
Dies wurde durch die Begehungen bestatigt. Die diesbeztiglich geschulten Erfasser konnten keine Zu-
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fallsbeobachtungen von Vogelarten, an denen ein besonderes Interesse des Naturschutzes besteht, do-
kumentieren.

Amphibien/Reptilien:

Im Plangebiet wurden 2003 folgende Arten festgestellt:

1. Anguis fragilis Blindschleiche (MV 3, BA S\?)

2. Lacerta ag/lis Zauneidechse (MV 2, BRD 3, FFH4,RLO 2, BASV)

3. Lacerta vivipara Waldeidechse (MV 3, RLO 3, BASV) (2002 festgestellt)

4. Coronella austriaca Glattnatter (MV 1, BRD 2, BASV, FFH4, RLO 1) (Graaler Landweg und Rundbogen-
halle)

5. Natrix natrix Ringelnatter (MV 3, BRD 3, BASV, RLO 3)

6. Vipera berus Kreuzotter (MV 2, BRD 2, BASV, RLO 2) (Graaler Landweqg)

Fur das Gebiet im weiten Umfeld des Untersuchungsgebietes werden die Arten Blindschleiche und Zaun-
eidechse als "haufig bis sehr haufig" eingeschétzt, die Ringelnatter ist "weniger haufig”, die Glattnatter
‘regelmaBig" und die Kreuzotter und Waldeidechse "gering" vorkommend.

In den Jahren 1997 bis 2002 ist die weitere Umgebung des Graaler Landweges an ausgewahiten

Stellen ebenfalls untersucht worden. Neben den vorgenannten Reptilienarten wurden auch

folgende Amphibienarten gefunden: Erdkréte, Grasfrosch, Moorfrosch, Teichmolch und

Laubfrosch.

Gesamtbewertung:

Das Planungsgebiet, auf dem der Wohnpark entstehen soll, erweist sich hinsichtlich der

Herpetofauna als auffallig arten- und individuenarm. Ursache ist sicher der hohe

Versiegelungsgrad im Zusammenhang mit den trocken-sandigen Bodenbedingungen. Zwar sind
ausreichend Versteckmoglichkeiten vorhanden (Gebaudereste, herumliegender Schutt und Muill),

doch scheinen die mikroklimatischen Verhéltnisse fir die anspruchsvolleren Amphibien oder

Reptilien wegen fehlender Feuchtegradienten eher ungiinstig zu sein. Einzig Blindschleiche und
Zauneidechse tolerieren die Standortbedingungen und sind nahezu im gesamten Untersuchungsgebiet
zu finden, mit Ausnahme der Zentren der groBflachig versiegelten Flachen.

Beide Arten sind in den umgebenden Waldbestanden sehr haufig und hinsichtlich ihrer
Lebensraumanspriche, gerade in Bezug auf die Feuchteverhaltnisse, sehr ubiquitér.

Waldeidechse und Glattnatter sind diesbeziglich wesentlich anspruchsvoller. Sie bewohnen sehr

lokal die noch unversiegelten, aber sonnenexponierten Randflachen. Sie profitieren vom Heidecharakter
der Objektrandzonen. Die Trockenflachen grenzen hier unmittelbar an schattige, z.T. grundwassermahe
Mischwaldbesténde. Die Waldeidechse wurde nur ganz im Stidwesten auf einer kleinen Rod ungsflache,
die zeitweise Wasser fiihrt, in der Nahe des ehemaligen E-Zaunes nachgewiesen. Die Art ist im umge-
benden Heidewald ebenfalls weit verbreitet und lokal haufig. Die Glattnatter scheint in der Umgebung des
Objekts ebenfalls weit verbreitet zu sein (Bestétigung durch Beobachtungen von Frau I. Nerge, Manu-
skript 2003). Das Objekt selbst wird von dieser Art an seiner nordéstlichen Randzone genutzt. Am Saum
neben einer Rundbogenhalle und Mischwald nahm sie eine der ausgelegten Schlangenplatten als Ver-
steck an.

Die Kreuzotter wurde nur in der Umgebung des Obijekts gefunden, nicht auf dessen Flache selbst.

Es ist durchaus mdglich, daB sie in das Objekt gelegentlich eindringt. Das gilt auch insbesondere

fur die Ringelnatter, die im Graben westlich des Obijekts jagt. Als zeitweise Lebens- oder
Reproduktionsstétte hat das Untersuchungsgebiet fir diese beiden Arten aber keine Bedeutung.
Gleiches gilt fir die Erdkréte und den Teichmolch. Die Erdkrdte ist nur einmal in der siidlichen
Randzone des Armeeobjekts gefunden worden. Auffalligerweise werden auch von dieser Art die
zahireichen Versteck- und Unterschlupfméglichkeiten des Objekts nicht genutzt. Das Gebiet ist fir

die Erdkrote wahrscheinlich zu trocken. Der Teichmolch reproduziert sich zwar in den Graben am
sudlichen Objektrand, scheint sich aber danach ebenfalls weiter im Wald aufzuhalten und nicht in

die versiegelten und unbeschatteten Bereiche des Objektes vorzudringen. Es wurde nur einmal

ein Teichmolch im Mischwald gefunden.

Der Laubfrosch hat zwar eine Reproduktionsstatte am Graben im siidlich angrenzenden feuchten
Waldbestand (Erlenbruch), gehért aber nicht zu den Bewohnern des Objekts. Er dringt auch nicht in des-
sen unmittelbare Randzone vor.

Im Gstlich an das Objekt angrenzenden Bruchwald kommen Moorfrosch und Grasfrosch vor. Hier
haben sie sicher ihre Reproduktionsstatten sowie ganzjéhrige Lebensstétten fir den GroBteil der

* wiss. Name, deutscher Name, Gefahrdung, Schutz
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Population. In das Objekt scheinen einzelne Individuen nur ausnahmsweise vorzudringen. Nachtliche
Wanderungen wurden nicht beobachtet. Das dieses dennoch geschieht, &8t sich anhand der in einer
groBen Zisterne im Objekt gefangenen Grasfréschen belegen.

Das Objekt ist trotz der Nachweise einzelner Individuen gefahrdeter Arten auf einem GroBteil

seiner Flache kein schitzenswerter Reptilien- bzw. Amphibienlebensraum. Die Reproduktion

einiger Arten auf Flachen des Obijekts ist zwar sehr wahrscheinlich (Blindschleiche, Zauneidechse)
oder in den Randzonen anzunehmen (Glattnatter, Waldeidechse), in keinem Falle wére dies aber

ein erheblicher Anteil der in diesem Bereich der Rostocker Heide jeweils vorhandenen Populationen.

Heuschrecken

Folgende Arten wurden im Untersuchungsgebiet festgestelit:

1. Chorthippus brunneus, Brauner Grashipfer

n 2. Chorthippus dorsatus, Wiesen-Grashiipfer, (MV 3)

3. Chrysochraon dispar, GroBe Goldschrecke, (BRD 3)

4. Metrioptera brachyptera, Kurzflliglige BeiBschrecke, (MV 2)

5. Metrioptera roeseli, Roesels BeiBschrecke

6. Myrmeleotettix maculatus, Gefleckte Keulenschrecke

7. Tetrix subulata, Sdbeldornschrecke

8. Tetrix undulata, Gemeine Dornschrecke

Die haufigste Art war auf den grasdominanten Flachen Chorthippus brunneus / Brauner Grashiipfer. Die-
se Art bevozugt trockene Lebensrédume, wie Sandgruben, Trockenrasen und Waldlichtungen (BELL-
MANN, 1993), findet also im Untersuchungsgebiet optimale Bedingungen vor. In der Schiagflur dagegen
war Tetrix undulata / Gemeine Dornschrecke dominant, sie war aber auch in geringerem MaBe in den
anderen untersuchten Biotopen vorhanden. Es ist eine typische Art von nicht zu trockenen Waldlichtun-
gen, kommt aber auch auf Wiesen und weniger feuchten Mooren vor. Sie ist also fir die im Untersu-
chungsgebiet liegenden Offenlandbiotope ebenfalls charakteristisch.

Die in Mecklenburg-Vorpommern stark geféhrdete Metrioptera brachyptera / Kurzfliiglige BeiBschrecke
(MV 2) wurde auf der groBeren Brachflache im Siidteil des Untersuchungsgebietes nachgewiesen. Sie
liebt vor allem etwas feuchtere Wiesen, kommt aber auch auf trockeneren langrasigen Wiesen vor. Der in
Mecklenburg-Vorpommern gefahrdete Chorthippus dorsatus / Wiesen-Grashiipfer (MV 3) lebt VOorzugs-
weise auf méaBig feuchten Wiesen, besonders auf Streuwiesen im Randbereich von Mooren, aber auch auf
trockeneren Stellen. Die Anspriiche der Art Chrysochraon dispar | GroBe Goldschrecke (BRD 3) sind &hn-
lich. Meist lebt sie in Feuchtgebieten, vor allem in Feuchtwiesen und an Grabenréandern, kommt aber auch
in trockeneren langgrasigen Gebieten und an Waldréndern vor. Fiir die Fortpflanzung letzterer Art sind
abgestorbene und trockene Pflanzenstengel notwendig, in deren Mark die Eier abgelegt werden.

Gesamtbewertung:

Es wurden keine geschutzten Arten gefunden.

Fur die genannten drei gefahrdeten Heuschreckenarten bestehen im Untersuchungsgebiet mit seinen
verschieden feuchten und strukturreichen Offenlandflachen demnach gute Lebensbedingungen. Im Zu-
sammenhang mit den Laufkafer - Erfassungen kamen in den Bodenfallen auch Heuschrecken als Beifang
vor. Es waren fast ausschlieBlich Gemeine Dornschrecken, weiterhin auch Roesels BeiBschrecken.
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Fledermause:
Folgende Arten wurden im Untersuchungsgebiet festgestellt:
Art Nachweis | RL-M-V | RL-BRD | BArSchV | EG 92
43/EWG
Zwergfledermaus Jb, 8Q, PQ, 4 - streng Anh. 4
Pipistrellus pipistrellus MQ, wa ' geschiitzt
Miickenfledermaus Jb, SQ, MQ, S D streng Anh. 4
Pipistrelius pygmaeus wa geschitzt
Rauhhautfiedermaus Jb 4 G streng Anh. 4
Pipistrelius nathusii geschiitzt
Breitfiligelfledermaus Jb, Wa 3 v streng Anh. 4
Eptesicus serofinus geschitzl
Nordfledermaus wa 0 2 streng Anh. 4
Eptesicus nilssoni geschiitzt
Zweifarbfledermaus wQ, ZQ 1 G streng Anh. 4
Vespertilio murinus geschiitzt
Abendsegler Jb 3 3 streng Anh. 4
Nyctalus noctula geschitzt
Kleinabendsegler Jb 1 G streng Anh. 4
Nyctalus leisteri geschiitzt
Wasserfledermaus wa 4 - streng Anh. 4
Myotis daubentonil geschiitzt
Fransenfledermaus wa 3 3 sireng Anh. 4
Myotis nattereri geschiitzt
Braunes Langohr zZa, NQ, Wa 4 v streng Anh. 4
Plecotus aurifus geschiitzt
Jb ... Jagdbeobach ,.sq,.." quartier, PQ ... Py gsq . MO ... Manneh dier, 20 ... Zwi-
schenquartier, NQ ... Nachig - WQ .. Winterquarti

RL-M-V ... Rote Liste Mecklenburg-Vorpommem: 0 - Ausgestorben, verschollen; 1 - Vom Aussterben bedroht;
"2 - Stark gefahrdet; 3 - Gefahrdet; 4 - Potentiel gefahrdet; * - erst in jngster Zeft als neve Art anerkannt,
deshalb noch keine Einstufung méglich

RL-BRD ... Rote Liste der BRD: 0 - A ; 1 - Vom / bedroht; 2 - Stark gefahrdet; 3 -

Gefahrdet; V - Arten duVamrrlhie G — Gefahrdung anzunehmen, aber Status unbekannt; D — Daten
defizitar, Einstufung unméglich

BArtSchV ... Bundesartenschutzverordnung vom 21.12.99, Anlage |

EG SZ/43/EWG ... BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz) § 20a, Abs. 1, Nr. 8 in Verbindung mit Anhang 4 der EG
Richtlinie S2/M43/EWG zur Erhaltung der natrfichen Lebensraume sowie der wildiebenden Tiere und
Pfianzen ,Flora, Fauna, Habitate® (FFH-Richtfinie)

Sommer- und Zwischenquartiere:

Nr. Art Quartierbeschreibung |Quartiertyp|
SQ1 | Zwergfedermaus kl. Lagergebdude (Rohbau) | MQ/ (PQ)
- Spaltenquartier unter Db
Zw. Mw und Dachhaut

SQ2 | Zwergfled: Pl bau = Quartiere un- | SQ, MQ
ter Db an Vorder- und
Rickfront
Breitligelfedermaus sQ

$Q3 | Zwergfledermaus Lagergebdude, Quartiere in sQ
Spalten zw. Mw und Dach-

sparmen
Zwergfledermaus MQ/ (PQ)
SQ4 | Zwergfiedermaus Fahrzeughalle, Quartiere in sQ
Betonspalten der Riickfront
ZQ1 | Zwergfled 1o gewdlbte Fahrzeug- | MQ/ (PQ)
halle, Spalten zw. den Be-
tonteilen
Zwerg- |/ Miickenfie- Za /f (wa)
dermaus
Braunes Langohr Zo/wa) |
ZQ2 | Zwerg- / Mickenfle- | tonnengewdlbte Fahrzeug- | ZQ /(NQ)
dermaus halle, Spatten zw. den Be-
Braunes Langohr tonteilen ZQ /W)
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Winterquartiere:

Nr. | Datum Quartierbeschreibung Art Anzahl

wWaQ1 | 10.01.02 | mehrere Mannschaftsbunker, bis 10 cm | Braunes Langohr [

Wasserstand, wechseinder Bestand wu.
Verteilung der Tiere
WQ2 | 10.01.02 | Laufgang aus Betonteilen, geringe Erdabde- | Wasserfledermaus
ckung, wechselnder Bestand u. Vereilung | Fransenfledermaus

1

3

der Tiere Braunes Langohr 4

WQ3 | 10.01.02 | Laufgang aus Betonteilen, geringe Erdabde- | Fransenfledermaus 1
ckung, Braunes Langohr 2

WQ4 | 25.12.01 | Gewdlbekeller ohne Erdabdeckung Zwerg-/ Miickenfledermaus 7

WQS | 28.11.99 | gerSumiger Laufgang aus Betonteilen, gerin- | Breitfigelfledermaus
2512.90 | 98 Erdabdeckung, anhdngender Mann- | Nordfiedermaus

1

1

27.14.01 | T onisbumbey Zweifarfledermaus 1

16.03.02 Zweifarbfledermaus 1

10.01.02 Braunes Langohr 3

21.01.00 Fransenfledemmaus 2
Gesamtbewertung:

Im Untersuchungsgebiet von Mai bis August 2003 sowie in den Wintermonaten zuriickliegender Jahre
(1999 bis 2003) die 11 Fledermausarten Zwergfledermaus, Mtickenfledermaus, Rauhhautfledermaus,
Breitflu- gelfledermaus, Nordfledermaus, Zweifarbfledermaus, Abendsegler, Kleinabendsegler, Fransen-
fledermaus, Wasserfledermaus und Braunes Langohr nachgewiesen worden. Die Artendichte ist mit fast
70 % der in Mecklenburg-Vorpommern heimischen Fledermausarten als sehr hoch anzusehen. Als fau-
nistisch besonders bemerkenswert sind die Nachweise der Nordfledermaus (hier der einzige aktuelle
Nachweis flr den gesamten deutschen Kistenraum, POMMERANZ & HERMANNS 2001) sowie die Win-
terfunde der Zweifarbfledermaus einzustufen.
Nur far die Arten Zwergfledermaus, Breitfligelfledermaus und Abendsegler lieBen sich mehrere Teiljagd-
gebiete ermitteln. Fir die (ibrigen Arten konnten jeweils nur ein bis drei Jagdbeobachtungen erbracht
werden.
Die Jagdaktivitaten aller Arten konzentrierten sich vor allem auf die Waldrandkanten sowie z.T. auch auf
lockere Gehdlzstrukturen in offenen Bereichen. GroBflachig offene Bereiche wurden demgegeniiber kaum
zur Jagd genutzt.
Die vorliegenden Ergebnisse lassen erkennen, dass durch eine Bebauung des Vorhabengebietes keine
erheblichen Auswirkungen auf die dort jagenden Fledermausarten zu erwarten sind, da:

- das Vorhaben insgesamt gesehen nur eine geringe Fldche beansprucht,

- im Vorhabengebiet vergleichsweise wenige Teiljagdgebiete ermittelt werden konnten und

- dort nur geringe Jagdintensitdten zu verzeichnen waren.
Fir die quartierbeziehenden Flederméause sind dann erhebliche Auswirkungen zu erwarten, wenn:

- der Abriss der Gebaudesubstanz nicht einzelobjektbezogen erfolgt (sowohl hinsichtlich Zeitraumn

als auch der Abrisslogistik),
- nicht ausreichend viele und gut geeignete Quartiere (hier vor allem Winterquartiere) verbleiben
bzw. neu geschaffen werden.

Laufkéfer:

Das Untersuchungsgebiet und seine unmittelbar angrenzenden Flachen sind hinsichtlich der Laufkafer
sehr artenreich ausgestattet. Im Gesamtgebiet existieren die Vorkommen von mindestens acht gefahrde-
ten Arten, darunter zwei bundesweit stark geféhrdete Arten. Diese Arten sind auf spezifische Habitattypen
stark spezialisiert. Sie kdnnen deshalb nur ganz bestimmte Teilfldchen des Untersuchungsgebietes zur
Entwicklung nutzen und kommen in anderen gar nicht oder nur zuféllig vor (Irrgaste). Die Kenntnisse (iber
die Laufkafer-Assoziationen der charakteristischen Habitate des Gebietes sind die Basis fiir die Einteilung
der Flachen des Planungsgebietes in solche mit sehr hoher (nur Bruchwald), hoher (naturnahe Misch-
waldbestande), mittlerer (verheideter Kahlschlag) und geringer Wertstufe (aktuell versiegelte Bereiche und
deren ruderalisierte Randflachen.

Aus der Sicht des Artenschutzes von erheblicher Bedeutung ist das unmittelbar siidlich an das Plangebiet
angrenzende Bruch. Allein sechs der gefahrdeten Arten, inklusive der tiber die Grenzen Deutschlands
hinaus stark geféhrdeten Art Agonum duftschmidi, sind mit ihren Vorkommen auf diesen Feuchtwald be-
schrankt. Diese Laufkéfer gehdren zum natiirlichen Artenbestand von Br{ichen im Waldgebiet Rostocker
Heide. Ihre Vorkommen kdnnen durch diverse anthropogene Veranderungen des Lebensraumes, vor
allem durch Entwasserung, Eutrophierung und Waldumbau, beeintrachtigt werden. Aktuell bilden die Ar-
ten im untersuchten Bruchwaldbestand noch individuenstarke Populationen aus, die von hoher Raumbe-
deutsamkeit sind.
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Die trockenen Waldstandorte im Umfeld der Bebauung beherbergen zwar deutlich weniger gefahrdete
Arten, sind aber ebenfalls von Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz. Der bundesweit gefahrdete
Heidewald-Laufkéfer Carabus convexus besitzt hier Reproduktionsstétten und erreicht eine hohe Be-
standsdichte. Er ist aber im gesamten Waldgebiet der Rostocker Heide in lichten Laubwald- und Kiefern-
bestanden anzutreffen. Eine aktuelle Gefahrdung besteht aus lokaler Sicht nicht. Im bundesweiten MaB-
stab sind die groBflachig individuenstarken Vorkommen des Heidewald-Laufkéfers in der Rostocker Heide
von hoher Raumbedeutsamkeit. Flr die Bewertung der Wald- und Waldrandstandorte im Umfeld des B-
Plangebietes ist zudem zu berlicksichtigen, daB hohe Aktivitaten von Zeigerarten fir Trockenwald und
Warmeinseln (z.B. die Laufkéfer Carabus convexus, Pterostichus quadrifoveolatus) immer auch Hinweise
fir mogliche Vorkommen gefahrdeter Arten anderer, hier nicht untersuchter Insektengruppen sein kénnen.
Im Zusammenhang mit dem vorhandenen Altbaumbestand sind dies vor allem Alt- und Todholzbewoh-
ner.

Den gréBten Flachenanteil im Untersuchungsgebiet nehmen Offenland-Habitate ein. AuBerhalb der ver-
siegelten Flachen haben sie alle eines gemeinsam: Es handelt sich um schnell austrocknende, wasser-
zugige Sandbdden. Als Lebensraum seltener und gefahrdeter Arten sind aber nur jene Offenlandbdden
interessant, die noch Pioniercharakter aufweisen und die weniger nahrstoffbelastet sind. Solche befinden
sich vereinzelt und kleinflachig in der Randzone des Gebietes.

Gesamtbewertung:

Eine Bebauung im B-Plangebiet Nr. 3 "Waldsiedlung Graal Mritz" ist aus Sicht des speziellen Lebens-
raumschutzes fur gefahrdete Lautkaferarten méglich und unproblematisch, wenn die folgenden Hinweise
berticksichtigt werden. Aufgrund der allgemein anerkannten Eignung der Laufkafer als Indikatorgruppe
gelten diese Hinweise flr die Naturschutzbelange verschiedener anderer Gruppen von Bodenorganis-
men, die hier nicht untersucht werden konnten, gleichermaRBen.

- Die Bebauung darf nicht zu einer Grundwasserabsenkung im unmittelbar an das Planungsgebiet
angrenzenden Erlenbruch fuhren. Der Schutz dieses Lebensraumes hat héchste Prioritat. Die
stark gefahrdete Lebensgemeinschaft ist an hohe Grundwasserstande und periodische Uber-
stauungen unmittelbar gebunden.

- Die zukdnftige Nutzung des Planungsgebietes darf nicht zu einer Eutrophierung der angrenzen-
den Waldflachen fihren (z.B. durch individuelle Entsorgung von Rasen- oder Gehélzschnittgut
bzw. andere gartnerische Abfalle).

- Der Charakter eines naturnahen Mischwaldbestandes im unmittelbaren Umfeld des Gebietes mit
einem entsprechend hohen Todholzanteil muB erhalten bleiben. Wald und Nutzflache miissen
deshalb in Planung und zukinftiger Nutzung klar voneinander abgrenzt sein. Fallungen alter oder
kranker Baume, die mit der Verkehrssicherungspflicht im Planungsgebiet im Zusammenhang
stehen, sollten nur in sehr begrenzten, ausgewiesenen Bereichen stattfinden.

- Es sollten keine neuen Waldwege angelegt werden. Von einem Ausbau der vorhandenen Wald-
wege ist abzusehen. Unberiicksichtigt ist hier der bereits vorhandene straBenparallele Rad- und
Gehweg.

- In einer moglichst breiten Ubergangszone zwischen Bebauung und Wald sollte auf die Aufflllung
von Mutterboden sowie auf Anpflanzungen aller Art verzichtet werden. Diese Ubergangszone soll-
te als charakteristischer Lebensraum im Heidewald-Randbereich mit sonnen exponierten, hu-
musarmen Sandbdden erhalten bleiben. Der Bereich sollte jahrlich einmal gemaht werden.

- Bepflanzungen im Planungsgebiet sollten sehr sparsam erfolgen und die charakteristischen n
Standortverhéltnisse des Heidewaldes beriicksichtigen, um das aktuelle Lebensraumpotential der
Offenfléchen fir gefahrdete Arten trockener Sandb&den zumindest partiell auch innerhalb bebau-
ter Flachen zu erhalten. Generell sollte deshalb auf das groBflachige Aufbringen von Mutterboden
verzichtet werden. Geholzpflanzungen sollten nicht mit immergriinen Arten erfolgen und sich
maoglichst auf die Zentren der Bebauung konzentrieren. AuBerdem sollten nur solche Arten ver-
wendet werden, die in Mecklenburg- Vorpommern auch nattirliche Vorkommen besitzen.

10.2.4 Schutzgut Pflanzen (Flora):

Wahrend der Vegetationsperiode wurde das reprasentative Vegetations-Inventar der Biotope erfasst. Da-
bei wurde auf gefahrdete und geschutzte Arten besonders geachtet. Es wurden 21 Einzelbiotope kartiert,
die 8 unterschiedlichen Biotoptypen zuzuordnen sind. Die dokumentierten Biotope unterliegen keinen
besonderen Schutzbestimmungen.
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Biotoptyp MV Code MV " Biotoptyp BRD Code BRD ¥ | Schutz

Brachfliche der 14.11 Ruderalstandort 39.07
Siedlungs-, Verkehrs- und (OB)
Industriegebiete
Verkehrsfliche 14.7 StraBen / Plitze, 5201/

(ov) befestigte Freiflichen | 52.03
Schiagfiur / 1.16.4 Kahischlag auf 39,04.01
Waldlichtungsfiur feuchter (WLF) kalkarmem Standort
Standorte
sonstige Griinanlage 13.10 Tritt- und Parkrasen 34.09

(PS)
dlterer Einzelbaum 274 Einzelbdume, 41.05

(8BA)  |Baumreihen und

Baumgruppen
nicht verkehrswege- 2686 Einzelbdume, 41.05
begleitende Baumreihe (BRN) Baumreihen und
Baumgruppen

Madelholzbestand mit 1.13.2 Kiefem-Forst 44.04.03
Anteil heimischer (WMC)
Laubhéilzer
Vorwald aus heimischen 1.9.2 Vorwald trocken- 42.06.03
Baumarten trockener W) warmer Standorie
Standorte

1) Anleitung fur Biotopkartierungen im Gelande, Mecklenburg-Vorpommem, Stand 1998, Landesamt fir Umwelt und Natur Mecklenburg-Vorpommem
2) Rote Liste der gefahrdeten Biotoptypen der Bundesrepublik Deutschland, Hrsg.: Bundesamt fiir Naturschutz. Kilda-Verlag Greven

Das Untersuchungsgebiet ist ein aufgelassenes Militdrobjekt mit lockerer Bebauung, wie einem 3-
geschossigen Plattenbau, mehreren Garagen, Rundbogenhallen und verschiedenen kleineren Gebauden.
Die Gebaude sind nicht mehr genutzt und weitgehend verfallen. Zwischen den Gebauden ist der Boden
zum groBten Teil durch betonierte Flachen versiegelt (Biotoptyp: Verkehrsfische). Nur in den Fugen zwi-
schen den Betonplatten konnte sich ein sparlicher Pflanzenwuchs entwickeln, dessen Arteninventar sich
aus den angrenzenden ruderalen Staudenfluren rekrutiert. Seit der Auflassung haben sich auf diesen
Flachen vielerorts Gehdlze angesiedelt, vor allem Kiefern, Birken und Buchen. Wenn die Entwicklung un-
gestort weiter verliefe, wirde Uiber Vorwaldstadien letztlich ein Waldtyp entstehen, in dem Kiefern, Birken
und Buchen vorherrschen.

Nicht versiegelte Flachen werden von grasdominanten ruderal gepragten Staudenfluren (Biotoptyp:
Brachflache der Siedlungs-, Verkehrs- und Industriegebiete) eingenommen. Sie sind wahrscheinlich aus
kinstlich angelegten Rasenfldchen hervorgegangen, in der Rotschwingel dominiert hat. Ein Merkmal die-
ser Brachflachen ist der manchmal kleinrdumige Wechsel der Bodenfeuchte, der wahrscheinlich auf ober-
flachennahes Grundwasser hinweist. So kommen in Bodensenken Arten, wie Juncus effusus / Flatter-
Binse und Eupatorium cannabinum / Wasserhanf vor. Dominierend sind Fluren mit Ca/amagrostis epigei-
os / Land-Reitgras. Kleinflachig sind in diesen Fluren Elemente der Rainfam-BeifuB-Gesellschaft und der
Mohren-Steinklee-Gesellschaft ausgebildet, stellenweise auch flachige dichte Bestande von Pteridium
aquilinum / Adlerfarn.

Die aufgelassene SchieBbahn im Westen des UG beginnt mehr als die umgebenden Brachflachen zu
verbuschen. Birken, Kiefern, Buchen, aber auch Brombeer- und Himbeerstraucher sind haufig.

Folgende gefahrdete bzw. geschitzte Pflanzenarten wurden in den Biotopen dieser Typen

festgestellt:

1. Anthoxanthum odoraturm Wohlriechendes Ruchgras (MV 3)

2. Centaurium erythraea Echtes Tausendgiildenkraut (MV 3, BASV, RLO 3)

Die zentralen Flachen (Biotoptyp: sonstige Griinanlage) haben sich aus einem Zierrasen entwickelt, in
dem wahrscheinlich Festuca rubra / Roter Schwingel die vorherrschende Grasart war. Seit der Auflassung
des Obijektes sind weitere Arten in die Flachen vorgedrungen, vor allem Calamagrostis epigeios /
Land-Reitgras. Auf diesen Flachen stehen verschiedene Ziergehélze, unter denen 4 groBe Blaufichten
auffallen. Auf den Grasflachen haben sich zahlreich Samlinge von Kiefern und Birken angesiedelt. Fol-
gende gefahrdete bzw. geschiitzte Pflanzenart wurde hier festgestellt:

3. Epipactis helleborine Breitblattrige Sitter (EG338)

Die Offenlandfi&chen werden von flachigen Gehélzbiotopen umgeben. Das sind Walder, die dem Biotop-
typ Nadelholzbestand mit Anteil heimischer Laubhdlzer zuzuordnen sind und vor allem aus Kiefern und
Buchen bestehen. Ein gréBerer Waldbereich befindet sich z.B. im nordwestlichen Bereich des Untersu-
chungsgebietes. In diesem Wald befinden sich mehrere kleine Bunker und Laufgraben.
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Das Untersuchungsgebiet wird von den zwei Zaunen der ehemaligen Objektgrenze begrenzt. Zwischen
den beiden Zaunen, im Gstlichen Bereich auch innerhalb des Objektes, ist seit der Auflassung ein mehr
oder weniger dichter Gehdlzbewuchs mit Stammdurchmessern bis etwa 10 cm aufgekommen. Der Bio-
toptyp dieser Strukturen ist ein Vorwald aus heimischen Baumarten trockener Standorte.

Markante Gehdlzstrukturen im Innenbereich des Untersuchungsgebietes sind dltere Einzelbaume (Fagus
sylvatica / Rot-Buchen Stammdurchmesser etwa 70 cm) und zwei Baumreihen (Larix decidua / Europai-
sche Larche mit Stammdurchmessern um 20 cm bzw. im Eingangsbereich: Pinus silvestris / Gemeine
Kiefern mit Stammdurchmessern bis 40 cm).

Der feuchteste Biotop im Untersuchungsgebiet ist eine grundwassernahe Flache im Siidwesten, die in
niederschlagsreichen Zeiten unter Wasser stehen kann. Ein junger Birken-Bestand wurde vor einigen
Jahren beseitigt; jetzt ist die Flache stellenweise vegetationslos oder mit Pfeifengras besiedelt. Dieser
Biotop wird dem Biotoptyp Schiagfiur /| Waldlichtungsflur feuchter Standorte zugeordnet.

Zum Kartierzeitpunkt Ende Juli bis September stand dieser Biotop trocken, im Mai befand sich noch we-
nig Wasser im zentralen Teil dieses wahrscheinlich grundwassernahen Biotops. Die randliche Vegetation
ist jetzt durch Juncus effusus / Flatter-Binse und Molinia caerulea / Gemeines Pfeifengras charakterisiert,
der zentrale Bereich ist stellenweise vegetationsfrei. Am Rande beginnt sich ein lockerer Geholzbestand
zu entwickeln, vor allem aus

Kiefern und Birken. GroBflachig sind am Rande auch reine Bestande des Pteridium aquilinum /
Adlerfarns ausgebildet. Diese leiten zu den angrenzenden trockeneren ruderalen Staudenfluren (iber.

Es wurden hier keine geféhrdeten bzw. geschitzten Pflanzenarten festgestellt

Der flachendominante Biotop des Typs Nadelholzbestand mit Anteil heimischer Laubhdlzer,ist ein alterer
Kiefern-Buchen-Mischwald. Die Stammdurchmesser beider Arten erreichen etwa 50 cm. In diesem Wald
waren zur Zeit der militarischen Nutzung versiegelte Wege und Stellplatze angelegt worden, die jetzt kaum
noch zu erkennen sind. AuBerdem befinden sich im norddstlichen Teil des Biotops mehrere Bunker, die
durch Laufgraben miteinander verbunden sind. Die Strauch- und auch die Krautschicht ist meistens nur
sparlich entwickelt, auf mehr aufgelichteten Stellen sind Avenella flexuosa / Drahtschmiele und Impatiens
parvifiora / Kleinblltiges Springkraut regelmaBig vorhanden. Folgende gefahrdete bzw. geschitzte Pflan-
zen art wurde hier festgestelit:

3. Epipactis helleborine Breitblattrige Sitter (EG338)

Zwischen den beiden Zaunen, die das Objekt zur Zeit der militarischen Nutzung schiitzten, sind nach
Aufgabe dieser Nutzung Geholze in verschieden starkem MaBe aufgekommen. Diese Bereiche sind dem
Biotoptyp: Vorwald aus heimischen 8aumarten trockener Standorte zuzuordnen. Vor allem Birken, Espen
und Kiefern leiten die Geholzbesiedlung ein. Einige Geholze haben bereits Stammdurchmesser um 10 cm
erreicht. Teilweise hat sich der Geholzbewuchs bereits weiter auf das ehemalige Offen land ausgebreitet.
Charakteristisch fur diesen Biotop sind stellenweise feuchtere Standortbedingungen, die neben den vorn
genannten Arten eine Ansiedlung von Alnus glutinosa / Schwarz-Erle ermdglicht haben. Folgende gefahr-
dete bzw. geschltzte Pflanzenarten wurden hier festgestellt:

3. Epipactis helleborine Breitblattrige Sitter (EG338)

4. Leucanthemum vulgare Wiesen-Margerite (MV 2)

Im Untersuchungsgebiet wurden insgesamt 112 Pflanzenarten nachgewiesen, davon sind 4 Arten gesetz-
lich geschiitzt bzw. besitzen einen Gefahrdungsstatus. Die BASV-Art Breitblattriger Sitter kommt im Raum
Graal - Muritz allgemein haufig vor; sein Vorkommen ist regional nicht gefahrdet.

10.2.5 Schutzgut Boden:
Das Plangebiet wird von pleistozanen Beckensanden (schiuffige bis schwach schiuffige Feinsande einer
Machtigkeit von @ 2 - 3m), holozanen Dlinensanden mit eingelagerten Niedertorfmoorbandern einer

Mé&chtigkeit von @ 0,2m) und von einer @ 0,8m machtigen Schicht aus Aufschiittungen und Griindungs-
bauteilen dominiert.

Unter der Dinensanddecke stehen starker schluffige Feinsande, darunter ist ab einer Teufe von 7 .. 8m
die Grundmoréane der Pommerschen Weichselkaltzeit ausgebildet (Geschiebemergel).

Die Dinensande werden durch Ortsteinbildungen charakterisiert, eine Verkittung des Sandes durch Ei-
sen-Humus-Verbindungen, die in weiten Teilen der Rostocker Heide auftreten.

Die Boden haben eine hohe Wasserdurchlassigkeit.

Zu den untersuchten Altlasten — sh. Begriindung Pkt. 2
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10.2.6 Schutzgut Wasser:
Das Plangebiet ist frei von Nutzungsbeschrankungen aufgrund von Trinkwasserschutzzonen. Im Plange-

biet liegen auch keine offenen Gewasser wie Quellen, FlieBgewasser oder Stillgewasser.
Die Grundwasserflurabstande wurden im Mai 2003 mit 1,1 bis 2,9 m unter GOK gemessen. Die Grund-
wasserflieBrichtung orientiert sich nach Stdwesten.

Eine Versickerung von Regenwasser ist moglich. Im zentralen Bereich des Plangebietes ist der GW-
Flurabstand ausreichend fur eine Muldenversickerung. Im Sudosten missen ggf. zusétzliche Retentions-
und Versickerungsmoglichkeiten vorgesehen werden.

10.2.7 Schutzgut Luft:
Das Untersuchungsgebiet ist frei von Geruchs- oder Schadstoffbelastungen.

10.2.8 Schutzgut Klima:

Das Plangebiet liegt in einer baltisch gepragten Klimazone mit relativ geringen jahrlichen Temperaturun-
terschieden zwischen warmsten und kaltestem Monat (g Juli 16,8 °) sowie durchschnittlichen Jahresnie-
derschlagen von 600 — 800 mm. Das Wettergeschehen wird Uiberwiegend durch die vorherrschende
Westwindstromung bestimmt.

Besondere klimatische Funktionen erfullt das Waldgebiet der Rostocker Heide. Resultierend aus der Mi-
schung von Wald- und Seeluft entsteht ein fir ganz Deutschland einzigartiges Klima, dessen heilsame
Wirkungen vor tber einhundert Jahren zur Griindung des ersten Seeheilbades Deutschlands fiihrte
(Graal-Mritz; Seehospiz zur Heilung erkrankter Kinder, K.v.Mettenheimer)

10.2.9 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter:
Bau- und Bodendenkmaler sind im Bereich des Plangebietes nicht bekannt.

Sachgter sind von der Planung nicht betroffen. Der Wald im Plangebiet ist forstwirtschaftlich nicht ge-
nutzt.

10.3 Beschreibung der MaBnahmen zur Minderung nachteiliger Auswirkungen

10.3.1 Schutzgut Mensch - Larm, Verkehr:

In Pkt. 7 der Begriindung sind die Auswirkungen des Verkehrslarms auf das Entwicklungsgebiet beurteilt
worden. Die nach den Ergebnissen auftretenden Larmbelastungen fiihren fir die Ferienhausgebiete bis

zu einem Abstand von 70 m zur Fahrbahn der L22 zu einer Uberschreitung der schalltechnischen Orien-
tierungswerte gem. DIN 18005.

Dementsprechend werden passive SchallschutzmaBnahmen im Bebauungsplan festgesetzt.

Als wirksamer aktiver Schallschutz dient ein Larmschutzwall, der mit einer Hohe von 3 m (iber StraBenni-
veau erforderlich ist:

> Festsetzung in Teil A als Flache fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen
b Teil BNr. 5.1.

Das Baugebiet SO/VV ist wegen der gemischten gewerblich dominierten Nutzung nicht derart schutzbe-
darftig. Soweit ein Gebaude errichtet wird, ibernimmt es Abschirmfunktion fiir das hinterliegende Ferien-
hausgebiet. Der Larmschutzwall kann in diesem Fall entsprechend verkirzt werden.

10.3.2 Schutzgut Landschaft:

Die Landschaft und das Landschaftsbild werden durch die Planung nicht beeintrachtigt. Mit der Verwirkli-
chung der Planung wird ein stadtebaulicher Misstand beseitigt, der das Landschaftsbild bislang erheblich
stort.

Der Wald als landschaftsbestimmender Bestandteil des Plangebietes und der Umgebung wird weitge-
hend erhalten. Die notwendige Umwandlung von Waldfldchen wird auf jiingere Aufwuchsbesténde be-
schrankt; Altbestand wird weitestgehend erhalten.

Aufgrund der im Zuge der Waldumwandlungsgenehmigung festzusetzenden Ersatzaufforstung ist eine
Waldmehrung im Verhaltnis 1:2,15 der Umwandlungsflache vorgesehen, die in den Gemarkungen GroB
Freienholz und Volkenshagen umgesetzt werden soll.

Die Offenlandstrukturen werden dauerhaft gesichert durch MaBnahme ,Raute 1'

» Festsetzung in Teil B Nr. 3.2.

Der nach Beseitigung des Naturaufwuchses zwischen den ehem. Elektrozaunen freigestelite Waldrand
wird durch Aufbau eines Kraut- und Strauchsaums stabilisiert (MaBnahme ,Raute 2').

» Festsetzung in Teil B Nr. 3.3.
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10.3.3 Schutzgut Fauna:

Mit der Planung wird ein Eingriff in schitzenswerte Bestande vorbereitet.

Ungeachtet des Nachweise einzelner Individuen gefahrdeter Arten ist das Plangebiet auf einem GroBteil
seiner Flache kein schitzenswerter Lebensraum fir Reptilien- bzw. Amphibien, fir Laufkafer oder fiir
Heuschrecken. Dabei ist zu berticksichtigen, dass die umfangreichen Offenstandorte als Bedingung fiir
die angetroffenen Vorkommen antropogen veranlasst sind und selbstandig nicht dauerhaft haltbar waren.
Entsprechend den Empfehlungen aus der Gesamtbewertung sollen allerdings die aktuellen Lebensstéatten
der stark geféhrdeten Arten bei der Veranderung des derzeitigen Gebietszustandes erhalten werden.

Die Bebauung darf nicht zu einer Grundwasserabsenkung im unmittelbar an das Planungsgebiet angren-

zenden Erlenbruch flhren. Der Schutz dieses Lebensraumes hat héchste Prioritét. Die stark gefahrdete

Lebensgemeinschaft dort ist an hohe Grundwasserstéande und periodische Uberstauungen unmittelbar

gebunden.

»Die Festsetzung von Bauhdhe/zulassiger Grundfléche lasst in Anbetracht des GW-Flurabstandes (sh.
Pkt. 10.2.6.) eine GW-Ansenkung nicht beflrchten,

Eine Eutrophierung der angrenzenden Waldflachen durch die zukinftige Nutzung des Planungsgebietes

(z.B. durch individuelle Entsorgung von Rasen- oder Gehdlzschnittgut bzw. andere gartnerische Abfalle)

wird vermieden durch Anlage und Pflege eines dauerhaft gehdlzfreien Streifens. Diese Ubergangszone

soll als charakteristischer Lebensraum im Heidewald-Randbereich mit sonnen exponierten, humusarmen

Sandbodden erhalten bleiben. Der Bereich wird jahrlich einmal geméht.

»Teil BNr. 3.2.

Wald und Nutzflache bleiben klar voneinander abgrenzt. Das Betreten des Waldes (iber die wertvollen

Waldrandzonen wird durch Ausbau des Waldsaumes und durch die stadtebauliche Gesamtplanung (Ver-

zicht auf zusétzliche Wegeverbindungen in den Wald) wirksam unterbunden.

> Teil A: Festsetzung von Verkehrsflachen; Baugebiete bilden ,Barriere’ zum Wald

P Teil BNr. 3.3.

Bepflanzungen werden im Planungsgebiet nicht festgesetzt um die charakteristischen Standortverhéltnis-

se des Heidewaldes berdcksichtigen und um das aktuelle Lebensraumpotential der Offenflachen fiir ge-

fahrdete Arten trockener Sandbdden zumindest partiell auch innerhalb bebauter Flachen zu erhalten.

Der Abbruch der Altgebaude bedeutet einen Eingriff in Sommer- und Zwischenquartiere der Fledermause

(sh. Begriindung Pkt. 2). Die Beeintrachtigung durch den erforderlichen Abbruch der Gebaude mit Som-

merquartieren ist gut ausgleichbar, wenn der Abbruch im Winterzeitraum erfolgt. Der Verlust der in den

Hangars aufgefundenen Zwischenquartiere ist kaum ausgleichbar. Der Abbruch sollte nach dem Ausflug

der Tiere (ab September) im Beisein eines Fledermausexperten erfolgen.

Die zum Abbruch vorgesehenen Winterquartiere Gewdlbekeller sowie Bunker und Laufgang am SchieB-

stand sind gering bzw. kaum ausgleichbar. Die Quartiere sind vor AbbruchmaBnahmen durch einen Ex-

perten auf Besatz durchzusehen. Eine Bereitstellung von Ersatzquartieren ist unter fachkundiger Anleitung

moglich bei rechtzeitiger Herstellung und Gewahrleistung opt. Standortbedingungen (Feuch-

te/BelUftung/Belichtung).

Als ErsatzmaBnahmen ist die Neuerrichtung von Ersatzquartiere in den Bunkerm im nérdlichen Waldstiick

und die bauliche Sicherung der als Fledermausquartiere bereits besiedelten Bunker vorgesehen.

» Festsetzung in Teil B Nr. 3.4. i.V.m. Verpflichtung aufgrund der artenschutzrechtlichen Befreiung von
den Verboten des § 42 BNatSchG

Die Herstellung der Ersatzquartiere erfolgt unter Anleitung eines Experten der Fachgruppe Fledermause

des NABU.

10.3.4 Schutzgut Flora:

Eine Erhaltung der beiden Vorkommen der geschitzten Arten Breitblattriger Sitter und Tausendgulden-
kraut wird nicht fir zweckmaBig erachtet. Fir die beiden Vorkommen wurde deshalb eine Befreiung nach
§ 42 BNatSchG von den artenschutzrechtlichen Verboten erteilt (sh. Pkt.6.1). Aufgrund des Ubergangs-
charakters der angetroffenen Biotoptypen ist eine nachhaltige Sicherung der beiden Vorkommen nicht
wahrscheinlich. Auch bei einem Schutz der beiden Vorkommen durch planungsrechtliche Regelungen
muB bei einer Bebauung des Gebietes von erheblichen Veranderungen der Standortbedingungen ausge-
gangen werden, die eine Erhaltung erschweren. Vor dem Hintergrund erheblicher Kosten fiir die Flachen-
beraumung muB der Aspekt der Wirtschaftlichkeit Eingang in die planerische Abwagung finden. Danach
erscheint es vor dem Hintergrund der Vielzahl von Nutzungsbeschrankungen geboten, die potenziellen
Bauflachen einer baulichen Nutzung zuzufiihren.
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10.3.5 Schutzgut Boden:
Der Landschaftsfaktor Boden erfullt vielféltige Funktionen. Eine sehr hohe Beeintrachtigungsempfindlich-

keit besteht gegentber Bebauung und Flachenversiegelung.

Eine Flachenversiegelung bedeutet eine irreversible Schadigung des Bodens. Vollstandig versiegelte
Boden verlieren ihre Funktion als Pflanzenstandort, Lebensraum fur Organismen, Grundwasserspender
und -filter. Neben der mechanischen Veranderung des Geflges wird durch die Vernichtung des Bodenle-
bens die Fahigkeit des Schadstoffabbaus eingeblBt.

P Die plangeméaBe Bebauung und Nutzung des Untersuchungsgebietes erfordert zunachst eine Berau-
mung der Altsubstanz. Insgesamt ist dadurch eine positive Bilanz bzgl. der Verringerung der Versiegelung
zu erwarten (vgl. Pkt. 10.1.)

» Im B-Plan werden zwei Altlastenstandorte gekennzeichnet. Eine Beseitigung und Entsorgung der aufge-
fundenen Bodenverunreinigungenist gem. § 4 BbodSchG Bestandteil der AbbruchmaBnahmen.

Die Funktionsfahigkeit des Bodens wird insoweit wieder hergestellt.

10.3.6 Schutzgut Wasser:
» Das unverschmutzte Niederschlagswasser der Dachflachen und der nicht befahrbaren befestigten

Flachen wird getrennt vom Schmutzwasser gesammelt und értlich zur Versickerung gebracht. Dadurch
wird ein GroBteil des Regenwassers dem natiirlichen Wasserkreislauf wieder zugefiihrt. Diese Regelung
bedarf keiner besonderen Festsetzung sondern folgt den Vorschriften des § 39 LWaG M-V.

10.3.7 Schutzgut Luft und Klima:
Eine Uberplanung klimatisch wichtiger Nutzungsstrukturen findet nicht statt. Durch die Planung werden

schadliche Luftveranderungen nicht bewirkt.

10.3.8 Schutzgut Kultur- und Sachgiter:

Hierzu sind keine gesonderten MaBnahmen vorgesehen. In der Begriindung erfolgt ein Hinweis darauf,
dass beim Auftreten archaologischer Bodenfunde die Untere Denkmalbehérde oder das Landesamt fiir
Bodendenkmalpflege unverzlglich zu informieren und die Fundstelle zunachst unverandert zu erhalten ist.

10.4. Beschreibung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen

Die mit dem Vorhaben verbundenen Umweltauswirkungen auf die einzelnen Schutzgiiter sind sehr unter-
schiedlich ausgepragt.

Die Umsetzung der Planung bedeutet einen Flachenverlust fiir die potentiell zu erwartende Naturentwick-
lung, was die Leistungsféhigkeit der Landschaftspotentiale zumindest einschréankt (Funktionen des Bo-
dens, eingeschrankte Grundwasserneubildungsrate, Fauna, Flora).

Als nachteilige Umweltauswirkung ist die Beseitigung zweier Vorkommen geschitzter Pflanzenarten (s.0.)
zu bewerten. Dabei wére allerdings im Zuge der potenziellen Vegetationsentwicklung durch sukzessive
Anderung der Standortbedingungen - zeitversetzt - ein natirlicher Verlust dieser Vorkommen zu beriick-
sichtigen

Zumindest temporér nachteilig ist auch die Umsiedlung von Fledermausquartieren zu bewerten, da insbe-
sondere die Ausgleichbarkeit des Verlustes eines Winterquartiers im Laufgang am SchieBstand und zwei-
er Zwischenquartiere in den Rundbogenhangars als sehr gering eingeschatzt wird.

Mit der Planung werden zusatzliche Erholungssuchende in die Gemeinde gelenkt. Zusétzliche Auswirkun-
gen ergeben sich diesbezuglich auf die Schmutzwasserentsorgung und die Abfallentsorgung. In der
Ferienhaussiedlung entstehen hausliche Abwasser und Hausmiill der Gber die értlichen Entsorgungssys-
teme unproblematisch entsorgt werden (vgl. Pkt. 5.2)

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass unter Ber(icksichtigung der bestehenden baulichen
und ordnungsrechtlichen Situation die Umsetzung der Planung eine Verbesserung der Umweltsituation
bedeutet. Durch die festgesetzten Vermeidungs-, Verminderungs- und AusgleichsmaBnahmen verbleiben
nach dem derzeitigen Kenntnisstand keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen nach Realisie-
rung der Planung.
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10.5 Alternative Losungsmaoglichkeiten

Es wurden insgesamt 4 alternative Planungsansétze geprUft (Vorplanung 1994/95). Die Konzepte mit
Mehrfamilien-Wohnbebauung, gewerblichen Freizeitangeboten und medizinischen Sondermnutzungen
wurden wegen der ungunstigen Anbindung an das Siedlungsnetz und der zu erwartenden Nutzungsin-
tensitat verworfen.

Ein Bebauungsansatz (Vorentwurfsplanung 12/2003) ging von einer Beseitigung und Uberplanung der
nordlichen Bunkerstandorte aus. Die Belange der Verkehrssicherung und der Asthetik der landschaftli-
chen Umgebung standen dabei im Vordergrund. Der Konzeptansatz war wegen der deutlich umfangrei-
cheren Inanspruchnahme von Waldflachen und wegen der Erheblichen Eingriffe in Artenschutztatbestan-
de nicht durchsetzbar.

Eine Renaturierung der Flache kam als Losungsalternative nicht in Betracht, da die fir Abbruch, Ber&u-
mung und Rekultivierung erforderlichen Mittel nicht aufgebracht werden konnten. Aus Griinden der Wirt-
schaftlichkeit der erforderlichen Investitionen war eine Beseitigung der Altanlagen (Flachenkonversion) nur
mit der Aussicht auf eine adaquate Nachnutzung der Flache zu erwirken.

10.6 Zusammenfassung

Es wird die Errichtung einer Ferienhausanlage mit einer GroBenordnung von ca. 380 Betten geplant.

Im Rahmen der Umweltvertraglichkeitsprifung wurden insbesondere die értliche Fauna und Flora erfasst
und bewertet und die Baugrund- und Bodenverhéltnisse sondiert.

Die Planung hat Auswirkungen auf die Schutzgiter Mensch(L&rm), Landschaft, Fauna, Flora, auf das
Grundwasser und den Boden.

Die Auswirkungen des Verkehrslarms werden vollstéandig durch planungsrechtliche Festsetzungen kom-
pensiert. Die Beeintrachtigungen der Fauna werden durch Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen
teilweise kompensiert. Es war eine artenschutzrechtliche Befreiung erforderlich. Die Auswirkungen auf die
Flora werden ebenfalls teilweise ausgeglichen, auch hier war ist eine Befreiung nach § 42 BNatSchG er-
forderlich (sh. Pkt. 6.1). Die Planung wirkt auf den Grundwasserhaushalt neutral. Beztglich der im Be-
stand beeintrachtigten Bodenfunktionen tritt eine Verbesserung ein ebenso wie das Landschaftsbild auf-
grund der Planung verbessert wird.

Im Ergebnis wird festgestellt, dass mit der Planung keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen
verbunden sind.
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Eingriffe in Natur und Landschaft und AusgleichsmafRnahmen

Im Rahmen des Bauleitverfahrens ist gemanR § 1a BauGB und § 18 BNatSchG in Verbindung mit § 14 des
LNatG M-V die Eingriffsregelung zu (iberpriiffen. Das bedeutet, dass die sich aus der Umsetzung der
Planung ergebenen Eingriffe in Natur und Landschaft in Hinblick auf ihre Zuldssigkeit zu untersuchen sind,
MaRnahmen zu ihrer Vermeidung oder Minimierung festgelegt sowie fiir unvermeidbare, aber zuldssige
Eingriffe MaRnahmen zum Ausgleich und Ersatz festgelegt werden kénnen.

Methodik:

Die Untersuchung der Eingriffsregelung erfolgt fir die Flachen-/ Biotopverluste auf der Grundlage "Hinweise
zur Eingriffsregelung”, erstellt vom Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-
Vorpommern (Heft 3/ 1999). Dabei wird aufrgund der Lage im Landschaftsschutzgebiet die
Biotopwerteinstufung nach einer ausftihrlichen Bewertungsmethode durchgefiihrt.

1. Ausgangsdaten

1.1 Kurzbeschreibung des Eingriffs

Der Bebauungsplan sieht auf einer Flache von ca. 6,85 ha die Schaffung einer Ferienhaussiedlung mit
Nebeneinrichtungen, Erschlieung und Grinflachen vor.
Der Eingriff wird durch folgende Malinahmen gepragt:

Schaffung neuer baulicher Anlagen
Bau von Stralten und Stellplatzen
Umgestaltung von Freiflachen

1.2 Art und Wert der direkt betroffenen Biotoptypen
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1.16.4 Schlagflur feuchter Standorte
gefallter Birkenbestand in einer wechselfeuchten
Senke, im Randbereich Flatter-Binse und Pfeifengras 1 1 2 0 1 2 2 11171 1.2 2 1

sowie flichige Besténde von Adlerfarn, insgesamt eine
sehr kurze Regenerationszeit, Aufwertung aufgrund
der Bedeutung als faunistischer Lebensraum

2.6.6 Nicht verkehrsbegleitende Baumreihe
Baumreihen mit Gemeiner Kiefer und Européische 2 2 1 1 1 1 2 11331121 3 | 0,75
Larche, angepflanzt

13.10.2 Sonstige Griinanlage ohne
Altbaume

im zentralen Bereich des Armeeobjektes gelegene 1 0 1 1 1 0
Zierrasenflachen, trotz Nutzungsauflassung noch
relativ artenarm, angepflanzte Ziergehdlze wie
Blaufichten und Wacholder-Sorten

1 (0670615075

14.7 Verkehrsflache versiegelt
voll versiegelte Flachen innerhalb des Militidrgeléndes, 0 0
nur vereinzelt Aufwuchs in Fugen

14.8.4 Militargebaude/Fundamente
noch vorhandene Bebauung oder Fundamente, 0 0
vegetationslos

14.11.3 Brachflache Armee

brach gefallene Nebenflachen sowie teilversiegelte
Flachen der militarischen Nutzung wie Sportplatz und
Schotterwege, jetzt Land-Reitgras-Fluren dominierend, | 1 0 1 1 1 1 1 10,8306 | 1,6 0,75
dazu Rainfarn-Beifult-Gesellschaften und Méhren-
Steinklee-Geselischaft, vereinzelt Adlerfarn-Fluren,
zum Teil beginnende Verbuschung
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2. Eingriffsbewertung und Ermittlung des Kompensationserfordernisses

2.1 Biotopbeseitigung durch Flachenversiegelung oder Funktionsveriuste

Versiegelungsfaktor: Grundlage sind die Grundflachenzahlen (GRZ), die den Eingriff in seiner maximal mdglichen
Auswirkung im Bebauungsplan festsetzen. Entsprechend der GRZ werden die Biotoptypen in den folgenden Tabellen
in vollversiegelte und unversiegelte Flachen geteilt. Dabei wird auch die nach Baunutzungsverordnung mdgliche
Uberschreitung der GRZ um 50% berticksichtigt. Fiir Baugebiete mit der Festsetzung einer Grundflache wurde die
Anzahl der maximal moglichen Geb&ude ermittelt und mit der Grundfldche multipliziert, einschlieltlich der
Uberschreitung.

o o —— =
“ % £ 5 & B E :ES 5
- S| s |2%¢ gl 28
£ [ > |g8 2 X =}
w 2 g g |2E2 & 2 g
T 2 @ £ |22 = o 9
Q 2 E G »ExE o 5 %

) o o 5 8 |lgt® w | G
Biotoptyp e = ¥ N F = g~
Sondergebiet VV 1 Gesamt| 1.441m?

GRZ 0,40
Vorwald aus heimischen Baumarten
trockener Standorte 1.9.2 776 2
Biotopverlust mit Fldchenversiegelung 466 3 0,5 | 0,75 2,625 1.222
Biotopverlust mit Funktionsverlust 310 3 0 0,75 2,25 698
Nadelholzbestand mit Anteil heimischer
Holzer 1.13.2 665 2
Biotopverlust mit Fldchenversiegelung 399 3 0,5 | 0,75 2,625 1.047
Biotopverlust mit Funktionsverlust 266 3 0 0,75 2,25 599
Summe Kompensationsiquivalent SOVV1 3.566
Sondergebiet FH 1 Gesamt| 9.373m?
Anzahl Gebdude max. 16 St
Grundflache als Hochstmal 80 m*
max. Anteil der Versiegelung 20%
Nadelholzbestand mit Anteil heimischer
Holzer 1.13.2 695| 2
Biotopverlust mit Flachenversiegelung 142 = 05 | 0,75 2,625 374
Biotopverlust mit Funktionsverlust 553 3 0 0,75 2,25 1.243
Sonstige Griinanlage ohne Altbdume 13.10.2 3089 1
Biotopverlust mit Flachenversiegelung 633 15| 05 | 075 1.5 949
Biotopverlust mit Funktionsverlust 2456 1.5 0 0,75 1,125 2.763
Brachflache Armee 14.11.3 3858 1
Biotopverlust mit Fldchenversiegelung 790 16 | 05 ] 075 1,575 1.245
Biotopverlust mit Funktionsverlust 3068 1,6 0 0,75 1,2 3.681
Verkehrsflache versiegelt 14.7 848 Kein Eingriff
Kompensationsminderung durch geringere
Neuversiegelung -674 0 0,5 1 0,5 -337
Militirgebdude/Fundamente 14.8.4 883 Kein Eingriff
Kompensationsminderung durch geringere
Neuversiegelung -702 0 0,5 1 0,5 -351
Summe Kompensationsaquivalent SOFH1 9.602
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Biotoptyp o = X N ¥ s = Ly
Sondergebiet FH 2 Gesamt| 11.291 m?
Anzahl Gebaude max. 28 St
Grundfldche als Hochstmaf 80 m?
max. Anteil der Versiegelung 30%
Sonstige Griinanlage ohne Altbdume 13.10.2 2231 1
Biotopverlust mit Flachenversiegelung 664 1,5 | 05 | 0,75 1,5 996
Biotopverlust mit Funktionsverlust 1567 1.5 0 0,75 1,125 1.763
Brachflache Armee 14.11.3 3986| 1
Biotopverlust mit Fldchenversiegelung 1186 1,6 05 | 075 1.575 1.868
Biotopverlust mit Funktionsverlust 2800 1,6 0 0,75 1,2 3.360
Verkehrsflache versiegelt 14.7 3413 Kein Eingriff
Kompensationsminderung durch geringere
Neuversiegelung -2397 0 0,5 1 0,5 -1.199
Militdrgebdude/Fundamente 14.8.4 1661 Kein Eingriff
Kompensationsminderung durch geringere
Neuversiegelung -1167 0 0,5 ;| 0,5 -583
Summe Kompensationsdquivalent SOFH 2 6.205
Sondergebiet FH 3 Gesamt| 15.289 m?
Anzahl Gebaude max. 29 St
Grundflache als Hochstmal 80 m?
max. Anteil der Versiegelung 23%
Vorwald aus heimischen Standorten
trockener Standorte 1.9.2 3044| 2
Biotopverlust mit Fldchenversiegelung 693 3 0,5 | 0,75 2,625 1.819
Biotopverlust mit Funktionsverlust 2351 3 0 0,75 2,25 5.290
Nadelholzbestand mit Anteil heimischer
Holzer 1.13.2 2775| 2
Biotopverlust mit Flachenversiegelung 632 3 05 | 075 2,625 1.658
Biotopverlust mit Funktionsverlust 2143 3 0 0,75 2,25 4.823
Schlagflur feuchter Standorte 1.16.4 192| 2
Biotopverlust mit Flachenversiegelung 44 2 0,5 1 25 109
Biotopverlust mit Funktionsverlust 148 2 0 1 2 297
Nicht verkehrsbegleitende Baumreihe 2.6.6 50, 2
Biotopverlust mit Flachenversiegelung 11 3 0,5 | 0,75 2,625 30
Biotopverlust mit Funktionsverlust 39 3 0 0,75 2,25 87
Brachfliche Armee 14.11.3 8143| 1
Biotopverlust mit Flachenversiegelung 1853 1,6 05 | 075 1,575 2.919
Biotopverlust mit Funktionsverlust 6290 1.6 0 0,75 1,2 7.547
Verkehrsflidche versiegelt 14.7 661 Kein Eingriff
Kompensationsminderung durch geringere
Neuversiegelung -511 0 0,5 1 0,5 -255
Militdrgebdude/Fundamente 14.8.4 424 Kein Eingriff
Kompensationsminderung durch geringere
Neuversiegelung -327 0 0,5 1 0,5 -164
Summe Kompensationsdquivalent SOFH3 24.160
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Sondergebiet FH 4 Gesamt| 5.447 m?
Anzahl Gebdude max. 11 St
Grundflache als Hochstmal} 80 m?
max. Anteil der Versiegelung| 24%
Vorwald aus heimischen Standorten
trockener Standorte 1.9.2 664 2
Biotopverlust mit Flachenversiegelung 161 3 05 | 0,75 2,625 422
Biotopverlust mit Funktionsverlust 503 3 0 0,75 2,25 1.132
Nadelholzbestand mit Anteil heimischer
Holzer 1132 2452 2
Biotopverlust mit Flachenversiegelung 594 3 05 10,75 2,625 1.560
Biotopverlust mit Funktionsverlust 1858 3 0 0,75 2,25 4.180
Brachfldche Armee 14.11.3 1434 1
Biotopverlust mit Flachenversiegelung 348 1,6 0,5 | 0,75 1,575 547
Biotopverlust mit Funktionsverlust 1086 1.6 0 0,75 1,2 1.304
Verkehrsfliche versiegelt 14.7 449 Kein Eingriff
Kompensationsminderung durch geringere
Neuversiegelung -340 0 0,5 1 0,5 -170
Militargebdude/Fundamente 14.8.4 448 Kein Eingriff
Kompensationsminderung durch geringere
Neuversiegelung -339 0 0,5 1 0,5 -170
Summe Kompensationsaquivalent SOFH 4 8.805
Verkehrsflachen 1
Vorwald aus heimischen Standorten
trockener Standorte 1.9.2 917 2
Biotopverlust mit Flachenversiegelung 917 3 0,5 | 0,75 2,625 2.407
Biotopverlust mit Funktionsverlust 0 3 0 0,75 2,25 0
Nadelholzbestand mit Anteil heimischer
Holzer 113.2 671 2
Biotopverlust mit Flachenversiegelung 671 3 05 | 0,75 2,625 1.761
Biotopverlust mit Funktionsverlust 0 3 0 0,75 2,25 0
Nicht verkehrsbegleitende Baumreihe 2.6.6 125| 2
Biotopverlust mit Fldchenversiegelung 125 3 05 | 0,75 2,625 328
Biotopverlust mit Funktionsverlust 0 3 0 0,75 2,25 0
Sonstige Griinanlage ohne Altbdume 13.10.2 592 1
Biotopverlust mit Fl&chenversiegelung 592 1.5 0.5 | 0,76 1.5 888
Biotopverlust mit Funktionsverlust 0 1.5 0 0,75 1,125 0
Brachflaiche Armee 14.11.3 1572 1
Biotopverlust mit Flachenversiegelung 1572 1,6 05 | 0,75 1,575 2.476
Biotopverlust mit Funktionsverlust 0 1,6 0 0,75 1.2 0
Summe Kompensationsaquivalent Verkehrsflachen 7.861
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Griinflaichen Parkanlage . 0
Vorwald aus heimischen Standorten
trockener Standorte 1.9.2 166| 2
Biotopverlust mit Flachenversiegelung 0 3 05 | 0,75 2,625 0
Biotopverlust mit Funktionsverlust 166 3 0 0,75 2,25 374
Nadelholzbestand mit Anteil heimischer
Hélzer 1.13.2 3635 2
Biotopverlust mit Flachenversiegelung 0 2,5 0,5 | 0,75 2.25 0
Biotopverlust mit Funktionsverlust 3635 2.5 0 0,75 1,875 6.816
Schlagflur feuchter Standorte 1.16.4 414| 2
Biotopverlust mit Flachenversiegelun 0 2 0,5 1 25 0
Biotopverlust mit Funktionsverlust 414 2 0 1 2 828
Brachfliche Armee 14.11.3 1258| 1
Biotopverlust mit Fldchenversiegelung 0 1,6 0,5 1 2.1 0
Biotopverlust mit Funktionsverlust 1258 1,6 0 1 1,6 2.013
Summe Kompensationsdquivalent Parkanlage 10.030
[Summe Kompensationsflachenaquivalent ?0.229'
Das Flachendquivalent fiir Biotopverluste aufgrund von Versiegelung oder durch
Funktionsverluste betragt: 70.229 m?
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2.2 Biotopbeeintriachtigungen

E: g| & ) 5

| 2 % £
Biotoptyp T 2|l x| A = = T 2

Erlenbruch 1.1. 12.000f 4| 8] 5| 0,05 0,4 4,800

Nadelholzbestand mit Anteil

heimischer Holzer 1.13.2 22.300| 2| 3| 304 0,3 0,9 20.070

Summe Kompensationsfﬁchenﬁquivalent 24.870

Aufrund der schweren Zuganglichkeit und der guten Abschirmung durch den an der Grenze verlaufenden
Graben wird das Erlenbruch der Wirkzone 2 zugeordnet.
Die Nadelholzbestande stellen Wertbiotope innerhlab des Planbereiches dar.

Die Summe des Kompensationsflachenbedarfes betragt 24.870 m2,

2.3 Zusammenstellung des Kompensationsflachenbedarfes:

Flachenaquivalent fir Biotopverluste durch Flachenversiegelung oder

Funktionsverluste (2.1): 70.229 m2
Flachengquivalent flr die Biotopbeeintréchtigungen (2.2): 24.870 m2
lDie Summe des Kompensationsflachenbedarfes betragt 95.099 m2, I
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3. Geplante MaBnahmen fiir die Kompensation
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Kompensationsmaflnahmen TR = N ‘é’ < 9 = o
Kompensationsmindernde MaRnahmen
Naturnahe Gestaltung der Parkanlagen 1258] 2 | 2 | 1 [ 2 | 2.516
MaRnahmen innerhalb des B-Plangebietes
Entsiegelungen in den Grinflachen/ im Wald 4,365 0 0,5 1 0,5 2.183
Erhaltung eines Offenlandstreifens entlang der
Waldkante (Malnahme 1) 8.384| 2 2.5 0,8 2 16.768
Anlage eines Waldsaumes (MalRnahme 2) 3.634| 2 2.5 0,8 2 7.268
Strauchpflanzungen 3.241 1 1 0,8 0,8 2.593
MaRnahmen auBerhalb des B-Plangebietes
Erstaufforstung von landwirtschafftlichen
Dauergriunland Schwarzen Bruch (Tabakswiese) 64.000 1 1 1 1 64.000
Gesamtumfang der Kompensationen 95.327
4 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung
| Gesamtkompensationsflachenbedarf 95.099 m?|
|Gesamtumfang der Kompensationen 95.327 mzl
ﬁfferenzﬁ Uberschufl 229 m’l

Die mit der Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 03 der Gemeinde Gelbensande entstehenden Eingriffe in
Natur und Landschaft konnen innerhalb des Bebauungsplangebietes nicht vollstédndig ausgeglichen werden.

In Verbindung mit der fiir die Waldumwandlung notwendigen Ersatzaufforstung wird eine vollstandige
Komepnsation erreicht.
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