Umweltbericht

nach § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB i.d.F. der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI.
I S. 3634), in der zurzeit gliltigen Fassung - unter Verwendung der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und §§ 2a und
4c BauGB, zur

zur 6. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Wolgast i.V.m. Bebauungsplan Nr. 32 ,Sonder-
gebiet Hirschhof - siidlich des Miihlenbaches”

Stand:

September 2018

Kursive Textteile stellen die Anderungen / Erganzungen dar, die sich aus den eingegangenen Stellung-
nahmen im Rahmen der Behorden- und Offentlichkeitsbeteiligung ergeben haben.
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1. Einleitung

Bei Aufstellung von Bauleitpldnen sind die Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege zu beriicksichtigen und in die Abwéagung der 6ffentlichen und privaten Belange
einzustellen (§ 1 Abs. 6 Pkt. 7 BauGB). Die Bauleitpléne sind dabei den Zielen der Raumordnung anzupas-
sen (§ 1 Abs. 4 BauGB).

Der Umweltbericht enthélt die Ergebnisse der zur 6. Anderung des Fldchennutzungsplanes der Stadt Wol-
gast i.V.m. dem Bebauungsplan Nr. 32 ,Sondergebiet Hirschhof — siidlich des Miihlenbaches" durchge-
fuhrten Umweltpriifung. Er ist ein gesonderter Teil der Begriindung.

Der Umweltbericht fasst die Ergebnisse der Umweltpriifung zusammen und enthélt eine Bestandsauf-
nahme der Umweltsituation, sowie eine Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen. Er bildet
die Grundlage fiir die Beteiligung der Offentlichkeit und eine sachgerechte Abwégung der Umweltbelange
durch die Stadt Wolgast. Die Umweltpriifung bezieht sich auf das, was nach dem gegenwartigen Wissens-
stand und allgemein an erkannten Priifmethoden sowie nach dem Inhalt und Detaillierungsgrad des Bau-
leitplans in angemessener Weise verlangt werden kann. Die Umweltpriifung soll in gleichzeitigen oder
nachfolgenden Bauleitplanverfahren auf zusatzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen be-
schrankt werden.

Die Stadt Wolgast stellt im Parallelverfahren den Bebauungsplan Nr. 32 ,Sondergebiet Hirschhof — siidlich
des Mihlenbaches" auf. Die Umweltpriifung hierzu hat ergeben, dass keine erheblichen Umweltauswir-
kungen bei Umsetzung der Planung, die auch die festgesetzten MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung
und zur Kompensation beinhaltet, zu erwarten sind.

Eine Zusammenfassung der Ergebnisse der Umweltpriifung zum B-Plan Nr. 32 wird nachfolgend wiederge-
geben.

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele der 6. Anderung des
Flachennutzungsplanes

Die 6. Anderung des Flachennutzungsplanes dient der Darstellung eines Sonstigen Sondergebietes (ge-
maB § 11 BauNVO) mit der Zweckbestimmung als Jagdtourismusgebiet. Mit der Plandnderung soll die
Errichtung und der Betrieb eines Jagdtourismuszentrums planungsrechtlich vorbereitet werden. Im Paral-
lelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB stellt die Stadt Wolgast hierfir den B-Plan Nr. 32 ,Sondergebiet
Hirschhof — stidlich des Mihlenbaches" auf, mit dem verbindliches Baurecht fiir die Umsetzung eines Vor-
habens hergestellt werden soll, dass eine Mischung von Ferienwohnen mit der vorzugsweisen Unterbrin-
gung von Jagern und Jagdgasten und Dauerwohnen (allgemeines Dauerwohnen in einem Bestandswohn-
haus und betriebsbedingtes Wohnen in einem zusétzlichen Wohngebédude) sowie nicht stérendes Gewerbe
mit einer Verarbeitungsstatte fir Wild- und Nutztierfleisch und Biro-, Sozial- und Gemeinschaftseinrich-
tungen unter weitgehender Nutzung der vorhandenen Bausubstanz beinhaltet.

Der Flachennutzungsplan, hier als Teilplan fiir das ehemalige Gemeindegebiet Hohendorf, stellt fir das
Stadtgebiet innerhalb seiner politisch-territorialen Grenzen (zu dem das ehemalige Gemeindegebiet Ho-
hendorf seit 1. Januar 2012 mit der Eingemeindung zahlt) die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen
Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Bedurfnissen der Stadt Wolgast
und unter Beachtung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung und sonstiger libergeordneter Pla-
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nungen in den Grundziigen dar. Die Stadt legt mit dem Flachennutzungsplan fest, in welcher Weise sie
planerisch auf erkennbare stadtebauliche Anforderungen Einfluss nehmen will.

Die Herstellung des fiir das Vorhaben Jagdtourismus erforderlichen Baurechts setzt die Darstellung einer
geeigneten Flache im Flachennutzungsplan der Stadt voraus, die im derzeit rechtskraftigen Flachen-
nutzungsplan als Fléche fir die Landwirtschaft dargestellt ist.

1.2 Umweltqualititsziele, die fiir die 6. Anderung des Flichennutzungsplanes von
Bedeutung sind

Die Umweltauswirkungen, die in der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ermittelt werden, sind
zu beschreiben und zu bewerten. Dies erfolgt nach dem Prinzip der Wirkungsanalyse und der sich erge-
benden 6kologischen Risikoeinschatzung.

Die Untersuchung erfolgt fiir die einzelnen Schutzglter Mensch und menschliche Gesundheit, Boden,
Fldche, Grund- und Oberflachenwasser, Klima/Luft, Arten und Lebensrdume, Biologische Vielfalt, Land-
schaftsbild, Kultur- und Sachgdter.

Folgende Umweltqualitatsziele sind dabei von Bedeutung:

e Nachhaltige Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes, der Regenera-
tionsfahigkeit und Nutzungsfahigkeit der Naturgtiter, der Tier- und Pflanzenwelt, einschlieBlich ih-
rer Lebensstatten und Lebensrdaume, sowie der Vielfalt, Eigenart und Schonheit und des Erho-
lungswertes von Natur und Landschaft im besiedelten und unbesiedelten Bereich (Ziele des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege, § 1 Bundesnaturschutzgesetz BNatSchG),

e Erhalt und Entwicklung der biologischen Vielfalt, betreffend die Vielfalt an Lebensraumen und Le-
bensgemeinschaften, an Arten sowie die genetische Vielfalt (aus: Grundsdtze des Naturschutzes
und der Landschaftspflege, BNatSchG),

o Ausweisung besonderer Schutzgebiete fir die Schaffung eines zusammenhdngenden, europai-
schen 6kologischen Netzes mit der Bezeichnung ,NATURA 2000" zur Wiederherstellung und Wah-
rung eines giinstigen Erhaltungszustandes der natiirlichen Lebensrdume und der Arten von Ge-
meinschaftlichem Interesse, das Netz ,NATURA 2000" besteht aus Gebieten von gemeinschaftli-
cher Bedeutung [FFH-Gebiete] und aus Europdischen Vogelschutzgebieten (aus Richtlinie EG
92/43 vom 21.05.1992, FFH-Richtlinie),

e Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden, Begrenzung der Bodenversiegelung
auf das notwendige MaB, Nutzung der Mdoglichkeiten zur Wiedernutzbarmachung von Flachen zur
Nachverdichtung sowie anderer MaBnahmen zur Innenentwicklung (aus § 1a (2) BauGB),

e Schutz der Menschen, Tiere und Pflanzen, des Bodens, des Wassers, der Atmosphdre sowie der
Kultur- und sonstigen Sachgiiter vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Gefahren, erhebliche Be-
lastigungen oder erhebliche Nachteile fiir die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeifiihren-
de Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen), Vorbeugung des
Entstehens schadlicher Umwelteinwirkungen (aus §§ 1 u. 3 BImSchG),

e Bewirtschaftung der Gewasser (oberirdische Gewasser, Grundwasser) derart, dass sie dem Wohl
der Allgemeinheit und, damit im Einklang, dem Nutzen Einzelner dienen, dass vermeidbare Beein-
trachtigungen ihrer 6kologischen Funktionen und der direkt von ihnen abhdngigen Landokosyste-
me und Feuchtgebiete im Hinblick auf ihren Wasserhaushalt unterbleiben und dass insgesamt ei-
ne nachhaltige Entwicklung gewahrleistet wird (aus: Grundsatz der Wasserwirtschaft, § 1a Was-
serhaushaltsgesetz WHG). Belange des Allgemeinwohls sind in Bezug auf die Gewasser u.a., dass
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die Grundwasserneubildung nicht durch Versiegelung von Bodenflachen oder durch andere Beein-
trachtigungen des Versickerungsvermogens des Bodens behindert wird, dass bei der Einbringung
von Stoffen eine Verunreinigung der Gewasser oder eine sonstige nachteilige Verdanderung der
Gewassereigenschaften nicht erfolgt und dass Gewasser und die Uferbereiche fiir die Natur und
das Landschaftsbild von erheblicher Bedeutung sind (aus Ziele der Wasserwirtschaft, § 3 Landes-
wassergesetz, LWaG),

e Verwertung von Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, auf den Grundstiicken, auf denen
es anfallt, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Mog-
lichst Versickerung von Niederschlagswasser (§ 39 LWaG),

e Gebot zur Vermeidung von Abfallen, insbesondere durch die Verminderung ihrer Menge und
Schéadlichkeit; stoffliche oder energetische Verwertung von vorhandenen Abfallen (aus Grundsatze
der Kreislaufwirtschaft, § 4 Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz); die Verwertung von Abféllen
hat in der Regel Vorrang vor deren Beseitigung (aus § 5 KrW-/AbfG),

e Beriicksichtigung der Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege bei offentlichen Pla-
nungen und MaBnahmen, d.h. der Schutz, die Pflege und die wissenschaftliche Erforschung der
Denkmale und das Hinwirken auf ihre sinnvolle Nutzung (aus: Aufgaben des Denkmalschutzes,
§ 1 Landes-Denkmalschutzgesetz, DSchG M-V).

1.3 Untersuchungsraum

Im Rahmen der 6. Anderung des Flachennutzungsplanes wird der Untersuchungsraum schutzgutbezogen
festgelegt und fiir die Schutzgliter Wasser, Boden/Flache, Klima/Luft, Flora sowie Kultur-/Sachgiter auf
den Bereich des auszuweisenden Baugebietes SO im Plangeltungsbereich beschrankt. Fiir die Schutzgiiter
Mensch, Fauna und Landschaftsbild waren Auswirkungen der Planung innerhalb der jeweiligen Wirkrdume
zu betrachten.

2. Umweltauswirkungen
2.1 Bestandserfassung
2.1.1 Standort, Nutzungen

Das Plangebiet liegt ca. 900 m westlich der LandesstraBe L 26 zwischen den Ortslagen Hohendorf und
Zarnitz inmitten landwirtschaftlicher Nutzflichen (sh. Karte 1 - Ubersichtskarte). Nérdlich grenzt der hier
gehdlzumsaumte Mihlenbach an. Weiter noérdlich verlauft der Dammkdrper der Bahnlinie zwischen
Greifswald und Wolgast.

Die nachstgelegene Wohnbebauung in der Ortslage Hohendorf ist ca. 1,2 km entfernt, in der Ortslage
Zarnitz mehr als 0,8 km. In der Umgebung befinden sich mehrere Einzelgehdfte in AuBenbereichslage, die
mehr als 400 m von den Plangebietsgrenzen entfernt liegen.

Die Bebauung im Plangebiet ist durch die historisch entstandene, ehemals landwirtschaftliche Nutzung
gepragt. Erhalten geblieben sind das Wohnhaus und eine ehemalige Stallanlage sowie ein Scheunenge-
baude. Das Gebiet sowie die umliegenden landwirtschaftlichen Nutzfldchen sind Uber die Zuwegung von
der L 26 zu erreichen.

Im Plangebiet sind umfangreiche Gehdlzbestédnde vorhanden, die teilweise dem Schutzstatus nach §§ 18
und 20 NatSchAG M-V unterliegen, Teilflachen im Siiden, Westen und Nordosten werden derzeit noch als
Acker bewirtschaftet.
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Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Grenzen der Trinkwasserschutzzone III der Wasserfassung
Hohendorf Nr. MV-WSG-1948-04 (Kreistag Wolgast, Beschluss-Nr. 17-2/74 vom 25.07.1974).
Schutzgebiete von nationaler und internationaler Bedeutung werden nicht tangiert.

Nach dem Gutachtlichen Landschaftsrahmenplan Vorpommern (GLRP, 1. Fortschreibung 2009) wird das
Plangebiet der 6. Anderung des Flichennutzungsplanes nicht in ausgewiesene Biotopverbundsysteme
einbezogen bzw. liegt nicht in Bereichen mit herausragender oder besonderer Bedeutung fiir die Siche-
rung Okologischer Funktionen.

In der Umgebung des Vorhabens sind keine Nutzungen vorhanden, die Nutzungskonflikte als SO Jagdtou-
rismus erwarten lieBen, da das Umfeld ebenfalls von der Landwirtschaft gepragt wird. Die Bewirtschaftung
der umliegenden landwirtschaftlichen Nutzflachen erfolgt gemaB der guten fachlichen Praxis.

2.1.2 Schutzgiiter

Flora/Biotope

Die Flachen um den Hirschhof sind iberwiegend land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen, mit teil-
weise gréBeren ausgeraumten Ackerflachen und vereinzelten Griinlandkomplexen sowie feuchtebestimm-
ten Biotopen in Senken bzw. in FlieB- und Standgewasserndhe. Der Sidteil des Untersuchungsraumes
wird durch die Wald- und Moorstandorte der ,Buddenhagener Moore" gepragt. Geschitzte Biotope im
Umfeld befinden sich auBerhalb des vom Plangebiet ausgehenden Raumes mit beeintrachtigender Wir-
kung.

Die bebauten und befestigten Fldchen im Plangeltungsbereich sind nur von geringer 6kologischer Bedeu-
tung. Die potentielle Eignung als Standort fiir seltene Pflanzen oder auch bemerkenswerte Tierarten ist
hier aufgrund der derzeitigen intensiven Nutzungsform stark eingeschrénkt worden. Die Gehélzstrukturen
im Gebiet bleiben weitgehend erhalten. Auch diese Strukturen sind bereits in ihrer Eignung als Habitat
vorbelastet, insbesondere fiir storungsempfindliche Arten. Die geplanten Vorhaben mindern die verblei-
benden Funktionen als Lebensraum nicht wesentlich.

Fauna

Aus ornithologischer Sicht sind die Zentralbereiche der Plangebietsflache und die angrenzenden Nutzfla-
chen von geringer Bedeutung (Vorbelastung durch bestehende Nutzungen, Habitatausstattung). Die Nie-
derungsbereiche im Norden entlang des Miihlenbaches, die Waldgebiete im Norden und Stiden des Unter-
suchungsraumes sowie die feuchtegepragten Moor- und Réhrichtstandorte bieten aus avifaunistischer
Sicht gute potentielle Lebensraummaglichkeiten.

Ausgepragte tradierte Wanderkorridore von Amphibien sind im Plangebiet nicht vorhanden. Die unmittel-
baren Vorhabenflachen wurden hinsichtlich ihrer Eignung als Habitat flir Reptilien untersucht. Vorkommen
von Zauneidechse konnten nicht festgestellt werden. Fledermausvorkommen wurden zwar gegenwartig
nicht registriert, das Vorkommen verschiedener Fledermausarten ist aufgrund der vorhandenen Habitatvo-
raussetzungen potentiell nicht auszuschlieBen.

Ausfiihrungen zum potentiellen Bestand besonders und streng geschitzter Arten sind im Artenschutzbei-
trag (AFB) enthalten, mit dem im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zum Bebauungsplan Nr. 32
die spezielle artenschutzfachliche Priifung erfolgt und dessen Ergebnisse auf das Verfahren zur 6. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes Ubertragbar sind.
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Das Vorkommen und bei Verwirklichung der Planung die Betroffenheit besonders und streng geschiitzter
Arten der Tierartengruppen der Fledermduse (insbesondere Breitfiiigelfledermaus) sowie der europaischen
Vogelarten (wie Bachstelze, Bluthdnfling, Hausrotschwanz, Haussperling, Rauchschwalbe, Arten der Nist-
gilde der Bodenbriiter in Sdumen und Gehdlzen sowie ihren Randern und auch Arten der Nistgilde der
Gehdlzfreibriiter) konnte nicht grundsétzlich ausgeschlossen werden. Um das Eintreten artenschutzrechtli-
cher Verbotstatbestinde auszuschlieBen, werden wirksame und geeignete MaBnahmen zur Vermeidung
und Minimierung erarbeitet, deren Umsetzung in die verbindliche Bauleitplanung als Festsetzungen zum
B-Plan Nr. 32 eingehen.

Boden/Fliache

Bdden von besonderer Wertigkeit sind im Plangebiet nicht anzutreffen. Den Oberboden im Plangebiet
bildeten urspriinglich Sand-/Kies-/Lehm- Braunerde/Parabraunerde-Bodengesellschaften, die sich durch
Verwitterung und Bearbeitung aus den sandigen bis lehmigen Substraten entwickelten. Die o.g. Béden
ohne Wassereinfluss werden im Plangebiet auf den bereits bebauten Teilbereichen durch die dort
anthropogen veranderten Bdden (vorhandene Bebauung, Umlagerungen) bestimmt. Die angrenzen Acker-
standorte weisen eine hohe Heterogenitdt mit einem geringen Gefdhrdungspotential gegeniiber Boden-
kontamination auf.

Bei den von der Planung betroffenen Fldchen, die einem zusétzlichen Fldchenverbrauch durch Uberbau-
ung und Neuversiegelung unterliegen, handelt es sich vordergriindig um bereits bebaute und befestigte
Siedlungsfidchen (Bereiche einer ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstelle) sowie um Randbereiche, die
gegenwadrtig landwirtschaftlich als Intensivacker genutzt werden. Fldchen, im Sinne einer besonderen
Bedeutung sind nicht betroffen.

Grund- und Oberflichenwasser

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflaichengewasser. Direkt ndrdlich am Plangebiet angrenzend flief3t
der ,Mihlenbach®, der an der Stelle weitgehend naturbelassen ist und beidseitig von standorttypischen
Gehdlzen beschattet wird. Ostlich in ca. 220 m Entfernung befindet sich siidlich des Weges ein Kleinge-
wasser mit Feuchtgeblischsaum, dem auf der Nordseite des Weges ein verlandetes Gewasser in Form
eines Hochstaudenflurbiotopes feuchter Moor- und Sumpfstandorte vorgelagert ist.

In den im Plangebiet anzutreffenden sandigen Lehmschichtungen verlduft mit einem Flurabstand von
groBer 5 bis 8 m der obere unbedeckte Grundwasserleiter. Mit den teils feinkérnigen Deckschichten ist das
Grundwasser gegeniber flachenhaft eindringenden Schadstoffen relativ geschiitzt. Fiir die generelle
GrundwasserflieBrichtung ist dem Gelanderelief folgend von einem Abfluss in Richtung Norden auszuge-
hen.

Ein Eintrag von Schadstoffen in die umliegenden wasserfiihrenden FlieB- und Standgewdasser ist aufgrund
der jeweiligen bautechnischen Ausflihrungen und Vorkehrungen selbst bei Havariefallen weitgehend aus-
zuschlieBen. Der Miihlenbach, das Kleingewasser und die Feuchtbiotope im Umfeld sind sowohl als Bioto-
pe als auch als Gewdsser nach derzeitigem Ermessen keinen erheblich Gefahrdungspotential in Auswir-
kung der Planvorhaben ausgesetzt.

Klima/Luft

Der Raum am und unmittelbar um das ausgewiesene Gebiet hat keine besondere klimatische Bedeutung.
Bereits durch Bebauung und Verkehrsanlagen vorbelastete Luftaustauschbahnen werden in Anbetracht
der Planvorhaben nicht wesentlich verdandert. Die Empfindlichkeit in Bezug auf Verdnderungen der klimati-
schen Ausgleichsfunktion wurde bei den anstehenden anthropogen vorbelasteten Flachen als gering be-
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wertet. Am Planstandort befinden sich keine groBflachigen Gebiete mit luftverbessender Wirkung bzw. mit
besonderen standortspezifischen Strahlungsverhaltnissen.

Die umliegenden Ackerflachen haben eine relativ hohe Bedeutung als Kaltluftentstehungsgebiet. Ausge-
sprochenen Kaltluftbahnen, die das Plangebiet (iberstreichen, sind jedoch aufgrund der Reliefauspragung
und der Riegelwirkung des Gehdlzbestandes nicht vorhanden. Diese (iben eine Sauerstoffproduktions-,
Windschutz- und Staubbindungsfunktion aus.

In Waldflachen sldlich des Plangebietes gebildete Frischluft stagniert in der Regel am Ort der Entstehung
oder streicht in Richtung Nordwesten aus ohne bedeutsam mit dem Plangebiet zu kommunizieren.

Landschaftsbild

Das Plangebiet selbst weist gegenwartig keine hervorgehobenen landschaftsbildgebundenen Funktionen
auf,

Mit der bestehenden Bebauung, den bestehenden Verkehrseinrichtungen, den Uberlandstromversorgungs-
leitungen sowie der intensiven landwirtschaftlichen Bewirtschaftung im Umfeld ist das Landschaftsbild
- trotz der kulturhistorischen Wertigkeit und der regionaltypischen Auspragung des Hirschhofes selbst -
bereits vorbelastet.

Dennoch ist das Landschaftareal um das Plangebiet (gelegen im Landschaftsbildraum Hanshagener-
Karbower Wald, Buddenhagener-Steinfurter Holz) aus landschaftsasthetischer Sicht aufgrund des struktur-
reichen Gesamtgefiiges aus Ufersaumen entlang des Mihlenbaches, dem Buddenhagener Moor, Wald-
und Gehdlzbestanden sowie feuchtegebundenen und standorttypischen Strukturen in Senken- bzw. Offen-
landbereichen von besonderer Wertigkeit.

Menschen, menschliche Gesundheit

Im Plangebiet herrschen durch die unmittelbare Lage im Ostseevorland in waldreichem Gebiet sowie die
daraus resultierende ginstige klimatische Situation, die geringe regionale Grundbelastung der Luft (lokale
Belastung durch Immissionen) und die in weiten Teilen des Plangebietsumfeldes vielgestaltige und erleb-
nisreiche Landschaft, die zudem einen hohen Bestand an jagdbaren Wild aufweist, gute Voraussetzungen
fiir das Wohnen, die ortliche Naherholung und auch die (iberortliche/liberregionale Erholung.

Kultur- und Sachgiiter

Objekte des kulturellen Erbes und zu beachtende Sachgiiter sind von der Planung nicht betroffen. Kultur-
und Sachgiiter in den umliegenden Ortschaften Hohendorf, Zarnitz, Buddenhagen sowie den nérdlich und
slidostlich gelegenen Einzelgehéften, wie z.B. der Alten Wassermiihle am Mihlenbach im Norden und den
denkmalgeschiitzten Gebauden in Zarnitz, stehen in keinem funktionalen Zusammenhang mit der Plange-
bietsflache.

Das Vorkommen von archdologisch bedeutsamen Bodendenkmadlern im Plangebiet ist grundsatzlich nicht
auszuschlieBen.

2.1.3 Schutzgebiete, -objekte

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung

Das europdische Vogelschutzgebiet (SPA) DE 1949-401 , Peenestrom und Achterwasser™ beginnt in ca. 1,8
km Entfernung im Osten/Nordosten. Das nachstgelegene Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung
(GGB) DE 2049-302 ,Peeneunterlauf, Peenestrom, Achterwasser und Kleines Haff" hat ortlich identische
Grenzen wie das 0.g. SPA-Gebiet.
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Aufgrund der rdumlichen Entfernung (Abstandsgegebenheiten) zum Plangebiet und der Vorhabenspezifik
(Geringfiigigkeit der Fernwirkungen) der im Plangebiet vorgesehenen SO-Nutzung mit der Zweckbestim-
mung Jagdtourismus ergibt sich fiir beide Gebiete keine Notwendigkeit der Untersuchung auf FFH-
Vertraglichkeit.

Eine langfristige vorhabenbedingte erhebliche Beeintrachtigung von Populationen der Zielarten ist sowohl
im GGB als auch im SPA-Gebiet sowie in den mit ihnen im rdumlich-funktionalen Zusammenhang stehen-
den Natura 2000-Gebieten (Natura 2000-Gebietsnetz) aufgrund der plangegenstdndlichen Sondergebiets-
ausweisung nicht zu besorgen.

Nationale Schutzgebiete

Schutzziele von NSG und LSG sind nicht betroffen. Vom Plangebiet gemaB der Nutzungsfestsetzung aus-
gehende beeintrachtigende Wirkungen sind hier mit Sicherheit auszuschlieBen.

Die geschiitzten Biotope (§§ 18 und 20 NatSchAG M-V) im Plangebiet werden auf Planungsebene des
B-Planes Nr. 32 per Festsetzungen zum Erhalt bestimmt.

Geomorphologische Sonderformen mit Bedeutung als Zeuge erdgeschichtlicher Prozesse (z. B. Oser u.a.)
kommen im Plangebiet nicht vor.

Wasserschutzgebiete
Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Grenzen der Trinkwasserschutzzone III der Wasserfassung
Hohendorf Nr. MV-WSG-1948-04 (Kreistag Wolgast, Beschluss-Nr. 17-2/74 vom 25.07.1974).

Sonstige Schutzgebiete

Gebiete, in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften der EU festgelegten Umweltqualitdtsnormen be-
reits Uiberschritten sind, waren nicht zu betrachten.

Gebiete mit hoher Bevdlkerungsdichte sind nicht betroffen, ebenso keine archdologisch bedeutenden
Landschaften.

2.2 Prognosen zur Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung
2.2.1 Schutzgiiter

Menschliche Gesundheit
Eine Erhéhung von Larm - und Geruchsimmissionen ist aufgrund der geplanten Nutzung nicht zu erwarten.

Flora

Zulassige Nutzungen sind mit zusétzlichen Fldchenneuversiegelungen verbunden, wobei jedoch keine
hochwertigen Biotope Uberpragt werden. Hoherwertige Biotope bzw. geschiitzte Biotope kdnnen erhalten
bleiben. Flachen fiir eingriffsrelevant erforderliche KompensationsmaBnahmen stehen im Plangebiet aus-
reichend zur Verfiigung.

Eingriffsrelevant abzusehende Verluste/Rodungen von Geholzbestanden beschranken sich auf relativ klei-
ne Flachen der Siedlungsgehdlze, die ebenfalls ausgeglichen werden kénnen. Baumfallungen und der
Ersatz von natirlich abgehenden Bdumen unterliegen den Regelungen des Baumschutzkompensationser-
lasses M-V (2007).
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Art und Umfang erforderlicher KompensationsmaBnahmen werden auf der Ebene der verbindlichen Bau-
leitplanung zum B-Plan Nr. 32 auf der Grundlage einer vorhabenkonkreten Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
festgesetzt.

Fauna, Artenschutz

Die Wirkungen des Vorhabens bergen Konfliktpotenzial fiir die Vogelarten, welche auf Grund ihrer Ansprii-
che an ein Bruthabitat des Plangebietes als Brutvogel gebunden sind. Im Planbereich sind dies jedoch
ausschlieBlich Allerweltarten der Saume, Geblische und Gehdlze. Sie kdnnen baubedingt wahrend der
Baufeldfreimachung beeintrachtigt werden.

Bei Abriss-, Umbau-, oder Erweiterungsarbeiten von Geb&auden oder Verénderung der AufRenfassade
kénnen potentiell Fledermausarten oder gebédudebriitende Vogelarten betroffen sein.

Um das Auslosen von Verbotstatbestdnden nach § 44 Abs. 1 BNatSchG auszuschlie3en, sind arten-
schutzfachliche Vermeidungsmafnahmen, wie eine Bauzeitenregelung und die Kontrolle auf das Vor-
kommen von Fledermausen und gebaudebritenden Vogelarten erforderlich. Diese MaBnahmen bertihren
zwar keine Regelungsinhalte des Fldachennutzungsplanes, sind bei der nachfolgenden Planungsebene des
Bebauungsplanes Nr. 32 jedoch verbindlich zu beachten. Im Einzelnen werden die erforderlichen Mal-
nahmen unter Abschnitt 2.3 benannt.

FUr keine der lberpriiften Arten aus den relevanten Artgruppen werden nach Festlegung und Umsetzung
der o.g. Vermeidungsmalnahmen bau-, anlage- oder betriebsbedingte Totungs-, Schadigungs- oder Sto-
rungstatbesténde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 - 3 BNatSchG ausgelost.

Es verbleiben keine Verletzungen von Zugriffsverboten, die eine Priifung der Ausnahmevoraussetzungen
nach § 45 Abs. 7 BNatSchG oder die Festlegung arterhaltender MalBnahmen zur Sicherung des glinstigen
Erhaltungszustandes der Population einzelner Arten erfordern.

Klima

Der erforderliche Verlust von Gehdlzen ist aufgrund der geringen GréBe/Anzahl irrelevant hinsichtlich des
Sauerstoffproduktions- und Staubbindungspotenzials. Der Gehdlzverlust kann zudem durch Neuanpflan-
zungen vor Ort kompensiert werden.

Boden/ Wasser

Versiegelungen verursachen eingriffsrelevante Beeintrachtigungen von Bodenfunktionen, die jedoch im
Plangebiet kompensiert werden kénnen. Wertvolle Béden sind nicht betroffen.

Das anfallende Oberflachenwasser von Gebduden kann vor Ort versickert werden, der Grundwasserhaus-
halt wird nicht gestort.

Landschaftsbild / Kultur- und Sachgliiter

Das Landschaftsbild wird nicht erheblich beeintrachtigt, da die bestehende Flache von allen Sichtverbin-
dungen durch vorhandene natiirliche Struktururelemente verdeckt wird und sich zudem mit den geplanten
Vorhaben, die mit der Anderung des Flachennutzungsplanes vorbereitet werden, der stidtebauliche Zustand
erwartungsgemal verbessern wird.

Bodendenkmale sind nach gegenwartigem Kenntnisstand nicht beriihrt. Zum Verhalten beim Antreffen von
Bodendenkmalen wird in der Begriindung zur 6. Anderung des Flachennutzungsplanes detailliert hinge-
wiesen.
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2.2.2 Risiken

Zerschneidungseffekte

Im Plangebiet werden (berwiegend bereits baulich genutzte Flachen beansprucht. GroBflachige unzer-
schnittene Rdume bzw. landschaftliche Freiraumfunktionen sind nicht betroffen.

Umgang mit Schadstoffen/wassergeféhrdenden Stoffen

Im ausgewiesenen Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Jagdtourismusgebiet erfolgt kein
Umgang mit Schadstoffen und wassergefédhrdenden Stoffen, von denen eine nachhaltige Beeintrachtigung
der Natur und Umwelt ausgehen kdnnte. Schwebende Prozesse und laufende chemische Reaktionen sind
nicht gegeben.

Unfallrisiken

Unfallrisiken insbesondere in Hinsicht auf die im geplanten Verarbeitungsbetrieb von Wildfleisch verwen-
deten Technologien sind bei Aufrechterhaltung einer guten fachlichen Praxis dauBerst gering. Diese Risiken
werden durch die Verwendung technischer Anlagen gemaB dem Stand der Technik reduziert.

Klimaschutz

Nachhaltige Klimaauswirkungen sind auszuschlieBen. Im Rahmen des nachgeordneten verbindlichen Bau-
leitverfahrens zum B-Plan Nr. 32 werden Mdglichkeiten der Nutzung erneuerbarer Energien, durch Instal-
lation von Solaranlagen auf den Dach- bzw. an den Seitenfldchen der Gebdude, als wirksamer Beitrag zum
Klimaschutz, nicht ausgeschlossen.

2.2.3 AusmaB von Beeintriachtigungen

Hinsichtlich des AusmaBes der durch die Nutzungsausweisung resultierenden Wirkungen ist davon auszu-
gehen, dass sich diese geographisch auf das Plangebiet beschranken. Schutzgebiete und Gebiete von
besonderer Bedeutung werden nicht beeintrachtigt.

Zu erwartenden nachhaltige und erhebliche Beeintrdchtigungen (im Sinne eines Eingriffes nach der Natur-
schutzgesetzgebung) aufgrund von zusatzlichen Flachenversiegelung/-teilversiegelung, Gehdlzverlusten
und Funktionsverlusten von Biotopen kénnen vor Ort kompensiert werden.

Beeintréchtigungen des Grundwassers sind nicht relevant.

Verénderungen des Landschaftsbildes sind unerheblich. Beeintrachtigende, dauerhafte Fernwirkungen
sind nicht zu erwarten.

Unter Beriicksichtigung der Vorbelastung am Standort wird es nach Realisierung von zuldassigen Vorhaben
im Plangebiet zu keiner Verénderung der Gestalt oder der Artenzusammensetzung innerhalb geschitzter
bzw. schutzwiirdiger Biotope kommen.

Es gilt zu beachten, dass die Beeintrachtigungen durch Flachenversiegelung/-teilversiegelung aus natur-
schutzfachlicher Sicht zwar erheblich, jedoch kompensierbar sind bzw. ausschlieBlich bereits stark bis
maBig vorbelastete Flachen betroffen sind. Art und Umfang der notwendigen KompensationsmaBnahmen
werden innerhalb der Eingriffsregelung im nachfolgenden Verfahren der verbindlichen Bauleitplanung zum
B-Plan Nr. 32 festgesetzt.
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2.2.4 Entwicklungsprognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist von einem Fortbestehen der bisherigen Nutzungen auszugehen.
Erheblich nachteilige Umweltbelastungen, aber auch relevante Wertverbesserungen der Schutzgdter sind
im Gebiet bei Fortfuhrung der gegenwartigen Nutzung nicht zu erwarten.

23 Vermeidungs-, MinimierungsmaBnahmen, Ausgleich nachteiliger Umweltaus-
wirkungen

Auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung zur 6. Anderung des Flachennutzungsplanes werden
Festsetzungen zu Vermeidungs-, MinimierungsmaBnahmen und MaBnahmen zur Kompensation nachteili-
ger Umweltwirkungen nicht erforderlich.

Im Rahmen des verbindlichen Bauleitverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 32 wurden als Festsetzungen
aufgenommen:

Artenschutzfachliche VermeidungsmaBnahmen zum Ausschluss von Verbotstatbestdnden
nach § 44 Abs. 1 BNatSchG
e Kontrolle auf das Vorkommen von Flederméusen und gebédudebriitenden Vogelarten
Vor Umbau bzw. Erweiterung der Gebaude, Verdanderung der AuBenfassade ist eine Erfassung und
Bestandaufnahme des Fledermausbestandes durchzufiihren. AuBerdem sind die entsprechenden
Gebaude auf Lebensstatten von gebaudebriitenden Vogelarten zu kontrollieren.
Die Ergebnisse dieser Bestanderfassung sind der unteren Naturschutzbehorde vorzulegen. Beim
Nachweis von Fledermausquartieren oder von Lebensstdtten gebaudebriitender Vogelarten sind
die Arbeiten einzustellen und der Kontakt mit der unteren Naturschutzbehérde (zusténdige Behor-
de fiir den § 44 Abs.1 BNatSchG) ist aufzunehmen.
e Bauzeitenregelung zum Schutz vor Allerweltarten der Walder, Geblische und Gehdlze
Die Baufeldfreimachung ist auBerhalb der Brutsaison von Vogeln (§ 39 Abs. 5 BNatSchG - Zeit-
raum 01.10. bis 28.02. des Folgejahres) unter Durchfiihrung einer 6kologischen Bauliberwachung
auszufihren.

MaBnahmen zur Kompensation von Eingriffen
o Anpflanzungen von 3- reihigen Hecken auf jeweils 65 m Lange mit mindestens 7,5 m Breite an
der Sudseite und an der Nordostseite des Plangebietes mit einheimischen standortgerechten
Strduchern und Baumen (Gesamtflache 980 m2),
e FErrichtung einer Streuobstwiese auf mindestens 2.300 m2 Flache,
o Frsatz bei Baumfallungen gemaB dem Baumschutzkompensationserlass des Landes M-V (2007)

Regelungen zu den zum Erhalt festgesetzten Bdumen, einschlieBlich deren Ersatz bei natiirli-
chem Abgang

Auf folgende allgemeine Vermeidungs- und MinimierungsmafBnahmen wird hingewiesen:
MaBnahme zur Eingriffsminimierung ist bereits bei der Standortwah/ beriicksichtigt worden:
e Standortwahl auf bereits anthropogen Uberpragten Siedlungsflachen (ehemalige Hofstelle).

Stand: September 2018 -10-



UMWELTBERICHT zur

6. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Wolgast

i.V.m. Bebauungsplan Nr. 32 ,Sondergebiet Hirschhof — siidlich des Miihlenbaches™
Landkreis Vorpommern-Greifswald

Technische MaBnahmen erfolgen insbesondere mit dem Ziel der Vermeidung von Flachenvollversiegelun-
gen. Dazu sind im Sinne der Vorsorge vor erheblichen Umwelteinwirkungen folgende MaBnahmen von
Belang:
e Reduzierung der Flachenversiegelung durch die Wahl kleinstmdglicher BaumaBe (Festsetzungen
zur Uberbaubaren Grundstiicksflache — Baugrenzen, zum MaB der baulichen Nutzung),
e Verwendung von teilversiegelnden Beldgen (wassergebundene Decke, Rasengitterpflaster, Pflas-
ter) fiir private Verkehrsflachen und Stellplatze, Verzicht auf Vollversiegelung,
e kurze Anbindungswege an bestehende Verkehrseinrichtungen, Regelungen zu bereits bestehender

Zufahrtsstraf3e.

Ortliche Bauvorschriften dienen neben dem Erhalt der Eigenart des Gebietes der Vermeidung von Land-
schaftsbildbeeintrachtigungen, wie:

e Festsetzungen zur Material- und Farbgestaltung von Dacheindeckungen.

Gesetzlich vorgeschriebene SchutzmaBnahmen dienen u.a. der Bewahrung von Vegetationsbestédnden und
Biotopfldchen sowie der Oberbodensicherung. Um die Eingriffsfolgen zu minimieren, sind folgende Vorga-
ben einzuhalten:

e Erhalt geschiitzter BAume und Hecken,

e Vermeidung von gewasserschadigenden Einleitungen,

e Einhaltung der DIN 18300 bei der Durchfiihrung von Erdarbeiten. Dies betrifft insbesondere den
Umgang mit Oberboden (auch DIN 18915),

e Unnétige Beschadigungen der Vegetation werden bei Anwendung der Vorschriften lber den
Schutz von Vegetation (DIN 18920; RAS-LP4) verhindert,

e Die Wurzelbereiche vorhandener und zu erhaltender Geholzstrukturen werden nicht mit schweren

Maschinen befahren oder als Lagerflachen etc. genutzt, um Bodenverdichtungen zu vermeiden,
e Einhaltung der Richtlinien fur Larmschutz wahrend der Bautatigkeiten,

e OrdnungsgemaBe Abfallverwertung und -entsorgung.

24 Planungsalternativen

Als alternative Planungsmdglichkeiten kommen nur solche in Betracht, mit denen die mit der Bauleitpla-
nung verfolgten stadtebaulichen Ziele gleichfalls mit einem verhaltnismaBigen Aufwand erreicht werden
kdnnen. Nur an dem Uberplanten AuBenbereichsstandort kénnen die stédtebaulichen Ziele erreicht wer-
den. Anderweitige Planungsmdglichkeiten, die das Planungsziel in vergleichbarer Weise umsetzen, be-
stehen auf Grund der Verfiigbarkeit der Grundstiicke, der Spezifik des Vorhabens (jagdliche Tatigkeiten,
Verarbeitung des Wildfleisches, Nahe zu den Jagdrevieren) und der glinstigen ErschlieBungssituation nicht.
Die Priifung von Planungsalternativen, aufgrund zu erwartender erheblicher Umweltbelastungen, ist nicht
erforderlich, da diese nicht prognostiziert wurden.
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3. Zusatzliche Angaben
3.1 Beschreibung der Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

Die Erstellung des vorliegenden Umweltberichtes erfolgte unter Verwendung:

STADT WOLGAST (2018): Begriindung mit Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 32 ,Sondergebiet
Hirschhof - siidlich des Mihlenbaches" der Stadt Wolgast. Stand: September 2018.

Zur Analyse der artenschutzfachlichen Belange wurde der Artenschutzfachbeitrag (AFB) aus dem Verfah-
ren zum B-Plan Nr. 32 verwendet:

ECO-CERT (2018): Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 32 ,,Sondergebiet Hirschhof
— sudlich des Miihlenbaches" der Stadt Wolgast am Standort Hohendorf / LK Vorpommern-Greifswald.
Techentin. Stand 06/2018

Bei der Bestandsbeschreibung Flora/Fauna wurde verwendet:

ECO-CERT (2017): Begehungsbericht zur Erfassung des Biotop- und Baumbestandes sowie zur Nachsuche
/ Erfassung geschiitzter Tierarten, Bebauungsplan Nr. 32 ,Sondergebiet Hirschhof - siidlich des Miihlenba-
ches" der Stadt Wolgast, Hohendorf / LK Vorpommern-Greifswald. Techentin. Stand: Dezember 2017,
erganzt September 2018.

Die Biotopkartierung erfolgte auf Grundlage der Anleitung flir die Kartierung von Biotoptypen und
FFH-Lebensraumtypen in Mecklenburg-Vorpommern (2010) - Landesamt fiir Umwelt, Naturschutz und
Geologie M-V.

Die Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung im Rahmen des B-Planes Nr. 32 erfolgt auf Grundlage der Hinweise
zur Eingriffsregelung Mecklenburg-Vorpommern, korrigierte Fassung — Schriftenreihe des Landesamtes
fir Umwelt, Naturschutz und Geologie 1999/ Heft 3.

3.2 MaBnahmen zur Uberwachung der erheblich nachteiligen Auswirkungen

Die erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen beschranken sich im Wesentlichen auf Bodenneuversiege-
lungen und auf den Verlust von Gehdlzen. Hierflir notwendige KompensationsmaBnahmen werden (ber
die Griinordnung des Bebauungsplanes Nr. 32 festgesetzt. Die Realisierung der dort festgesetzten Aus-
gleichs- und ErsatzmaBnahmen bedarf auBer der Herstellung und dauerhaften Pflege keiner weiteren
Uberwachung.

Im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung der 6. Anderung des Flichennutzungsplanes sind keine
UberwachungsmaBnahmen im Sinne des § 4c BauGB erforderlich.

3.3 Allgemein verstdndliche Zusammenfassung

Die 6. Anderung des Fldchennutzungsplanes dient der Darstellung eines Sonstigen Sondergebietes (ge-
maB § 11 BauNVO) mit der Zweckbestimmung als Jagdtourismusgebiet. Die vorbereitende Planung sieht
die Errichtung und den Betrieb eines Jagdtourismuszentrums vor. Im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3
BauGB stellt die Stadt Wolgast hierfir den B-Plan Nr. 32 ,,Sondergebiet Hirschhof — siidlich des Mdiihlenba-
ches" auf, mit dem verbindliches Baurecht fiir die Umsetzung eines Vorhabens hergestellt werden soll,
dass eine Mischung von Ferienwohnen mit der vorzugsweisen Unterbringung von Jagern und Jagdgésten
und Dauerwohnen (allgemeines Dauerwohnen in einem Bestandswohnhaus und betriebsbedingtes Woh-
nen in einem zusatzlichen Wohngebdude) sowie nicht storendes Gewerbe mit einer Verarbeitungsstétte
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fiir Wild- und Nutztierfleisch und Biro-, Sozial- und Gemeinschaftseinrichtungen unter weitgehender Nut-
zung der vorhandenen Bausubstanz beinhaltet.

Es ist festzustellen, dass durch die Baugebietsentwicklung keine Umweltauswirkungen zu erwarten sind,
die die Schutzgiiter Mensch, einschiielSlich der menschlichen Gesundheit, Tiere und Pflanzen mit der bio-
logischen Vielfalt, Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft sowie Kulturgiiter und sonstige Sachgtiter
im erheblich nachteiligen Male beeintréchtigen kbnnen.

Artenschutziachliche Verbotstatbestande werden bei Einhaltung und Umsetzung von artenschutzfachli-
chen Vermeidungsmalinahmen nicht ausgelost.

Die Wirkungen des vorbereiteten Planvorhabens beschranken sich auf das Plangebiet, sfie sind nicht
grenziiberschreitend und kumulieren nicht mit Wirkungen anderer Vorhaben. Es sind keine Schutzgebiete
im Sinne der Naturschutzgesetzgebung betroffen. Das Plangebiet zur 6. Anderung des Fléchennutzungs-
planes befindet sich innerhalb der Grenzen der Trinkwasserschutzzone III der Wasserfassung Hohendorf.
Die Regelungen der Wasserschutzgebietsverordnung sind zu beachten. Erhebliche nachteilige Umweltaus-
wirkungen werden vom Baugebiet nicht ausgehen.

Die mit der Baugebietsausweisung vorbereiteten und zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft
werden als ausgleichbar oder ersetzbar beurteilt. Geeignete Fldchen zur Umsetzung erforderlicher natur-
schutzfachlicher Kompensationsmalnahmen sind innerhalb des Plangeltungsbereiches ausreichend vor-
handen.

Stand: September 2018 -13 -



