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1) Grundlagen der Planung

1.1) Allgemeines

1.1.1) Geltungsbereich / Lage des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 12B ,Wohngebiet siidlich der Hovtstralle — Ost* umfasst
die Flurstiicke 409/6 bis 409/9, 409/23, 409/27, 409/28 (teilw.), 409/35 bis 409/39 der Flur 1 Ge-
markung Gohren sowie den angrenzenden Abschnitt der HoftstralRe. Die Plangebietsflache betragt
2,8 ha.

Das Plangebiet liegt am stdlichen Rand der Gemeinde Gdhren und wird begrenzt

e im Norden durch die Hovtstralle sowie die nérdlich angrenzende Wohnbebauung (mit Wohn-
und Feriennutzung),

e im Siiden durch Offenland / Griinland,
e im Westen durch eine Kleingartenanlage.
e |m Osten durch Bestandsbebauung.

Das Plangebiet ist derzeit nach § 35 BauGB als Aufienbereich einzustufen. Da es sich bei der ge-
planten Wohnbebauung nicht um ein privilegiertes Vorhaben handelt, ist zur Umsetzung die Aufstel-
lung eines B-Plans notwendig.

1.1.2) Plangrundlage

Als Planungsgrundlage dient ein Lage- und H&henplan mit Grenzen des Vermessungsbiiros
Krawutschke, MeiBner Schénemann aus Bergen vom August 2004. Die Aktualisierung der Katas-
tergrenzen entsprechend ALK erfolgte im September 2015 zeitnah zum Satzungsbeschluss.

1.1.3) Verfahren

Der Bebauungsplan Nr. 12B setzt fir einen Teilbereich das bisherige Verfahren zur Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 12 ,Wohngebiet slidlich der Hovtstrake” fort.

Im Beteiligungsverfahren wurde erkannt, dass die bisherige Planung (Bebauungsplan Nr. 12) wie
folgt gedndert werden musste:

o Verzicht auf Uberplanung der sidlich angrenzenden Offenlandfléchen, da hier angesichts
des Biotopschutzes sowie der zahlreichen Schutzgebietsausweisungen keine Méglichkeit ei-
ner planerischen Nutzungskonzeption besteht. Auch die auf diesen Fliachen ausgeiibte
landwirtschaftliche Nutzung (Schafbeweidung) schlieRt die bisher angedachte Festsetzung
als Grunflache im Sinne des § 9(1) Nr. 15 BauGB aus.

o Verzicht auf Uberplanung der Kleingartenanlage, da zur Sicherung der Anlage wegen der
Vorgaben des Bundeskleingartengesetzes (BKleinG) kein Planungserfordernis besteht.

Angesichts der Reduzierung des Geltungsbereichs wird das Planverfahren in zwei Teilflaichen auf-
geteilt und als Bebauungsplan Nr. 12A fur den westlichen Abschnitt sowie Bebauungsplan Nr. 12B
fur den &stlichen abgeschlossen. Damit konzentriert sich die Planung auf die Flachen, fir die ein
unmittelbares Planungserfordernis besteht, namlich die geplanten Wohngebiete an der Hovtstralle
sowie die zu sichernde MaRnahmeflache (Ruckbau des Urlauberdorfs und Sicherung einer extensi-
ven Beweidung).

1.2) Ziele der Planung

Mit der Planung zum Bebauungsplan Nr. 12B werden durch die Gemeinde folgende allgemeine Zie-
le verfolgt:

o Sicherung des Riickbaus des Bungalowdorfs II,

« Entwicklung von Baupléatzen fur den Wohnungsbau zur Sicherung der Wohnungsversorgung
(auch zur Unterstitzung der Eigentumsbildung breiter Bevélkerungskreise) durch
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« Arrondierung der Ortslage durch die Nutzung von Baulandpotenzialen, die ohne zusétzliche (6f-
fentliche) ErschlieBungskosten an der bereits ausgebauten GemeindestraRe bereit stehen.

Mit dem Ruckbau des Bungalowdorfs Il und der Beschrénkung auf eine einreihige Bebauung sud-
lich der Hovtstralle wird die vorhandene Bautiefe in Richtung StraRe zuriick genommen, der gesam-
te sudliche Bereich des Bakenbergs mit seinen entsiegelten Flachen steht zuklnftig fur den Natur-
schutz zur Verfugung (Entwicklung zum Trockenrasenbiotop durch naturschutzgerechte Bewei-
dung).

Die Planung steht inhaltlich im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 16
»Siedlung am Hoévt" fur die angrenzenden Flachen nérdlich der HévtstraRe. Die Gemeinde kon-
zentriert damit die Entwicklung neuer Wohnbauflachen raumlich auf den Bereich im Hovt.

Die Planung steht inhaltlich im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 16
»Siedlung am Hovt" fir die angrenzenden Flachen nérdlich der HévistraRe. Die Gemeinde kon-
zentriert damit die Entwicklung neuer Wohnbaufléchen raumlich auf den Bereich im Hovt.

Der Bedarf an Wohnraum wird wie folgt begriindet (vgl. auch die Begrindung zum Bebauungsplan
Nr. 16):

Gohren ist gekennzeichnet durch eine stabile Beschéftigungslage im Bereich Tourismus und
Kurbetrieb. Im Vergleich mit dem Landkreis ist die Anzahl der Beschéftigten stark (berdurch-
schnittlich. Géhren zieht daher Arbeitskréfte an, aber auch Investitionsvorhaben. Im Jahrzehnt
zwischen 2000 und 2010 wuchs das Arbeitsplatzangebot in der Gemeinde um mehr als 30%,
was sich jedoch ausschlielich in den stark gestiegenen Einpendlerzahlen niederschléagt.

Im Bereich Tourismus und den partizipierenden Wirtschaftszweigen sind 90 % der Unternehmen
bereits ganzjéhrig tatig, so dass dauerhaft Wohnraum fiir die Beschéftigten bendtigt wird. Die
vorhandene Reha-Klinik mit ca. 120 Arbeitsplétzen kann lediglich 30 % ihrer Mitarbeiter in G6h-
ren unterbringen. 40 % des Fachpersonals hat mangels Méglichkeit in umliegenden Gemeinden
gebaut, z.B. in Thiessow oder Middelhagen. Die restlichen 30 % der Belegschaft pendeln eben-
falls in ihre Wohnorte.

Der langjéhrige Durchschnitt an Bauwilligen fiir Wohneigentum in Géhren betrégt 25 Familien,
die regelmégig nicht versorgt werden kénnen und teilweise in Umlandgemeinden mit Bauland
abwandern. Neben Bauland besteht auch Bedarf an Miet- und Eigentumswohnungen. Mitte 2010
lagen in Géhren 34 Wohnungsantrédge vor. 40 % davon wurden von Einheimischen gestellt, die
restlichen 60 % betreffen Auswaértige mit Arbeitsstelle in Géhren.

Der hohe Anteil an Beschéftigten, die arbeitstaglich nach Géhren pendelt, erh6ht das Verkehrs-
aufkommen insbesondere in den Sommermonaten erheblich. Die Parkplatzsituation ist in der
Folge &du3erst angespannt.

Geplante Ansiedlungen auf den Sondergebietsfldchen am Siidstrand werden die Nachfragesitua-
tion weiter verschéarfen.

Die ausgewiesenen Wohngebiete der Gemeinde Ostseebad Géhren sind bereits bis an das zutrag-
liche MaR baulich verdichtet.

Die Flachen im Hoft sind somit die einzige gréRere zusammenhéngende Baulandreserve im Ge-
meindegebiet und als Wohnbaustandort alternativios. Abgesetzt vom stark touristisch gepragten
zentralen Ortsbereich stehen hier Flachen zur Verfigung, die mit eindeutiger Nutzungsvorgabe als
Wohngebiet entwickelt werden kénnen. Neben der groReren Entwicklungsflache des Bebauungs-
plans Nr. 16 werden kleinteilige Arrondierungen entlang der HovtstraRe zur SchlieRung der beste-
henden Licken vorgenommen. Entstehen soll ein durchgangiger kompakter Siedlungsbereich, was
dem Gebot zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden im Sinne des § 1a BauGB entspricht
und eine wirtschaftliche Nutzung der sozialen und technischen Infrastruktur ermoglicht (z.B. OPNV-
Nutzung, 6ffentliche Ver- / Entsorgungsnetze).
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1.3) Planerische Vorgaben

1.3.1) Erfordernisse der Raumordnung

Gem&R Regionalem Raumentwick-
lungsprogramm Vorpommern (RREP
VP) ist Géhren als touristischer Sied-
lungsschwerpunkt dem Unterzentrum
Sellin-Baabe zugeordnet. Das Gemein-
degebiet ist mit Ausnahme der Vorrang-
gebiete fir Naturschutz und Land-
schaftspflege (NSG / FFH-Gebiete und
Kernflachen von Gebieten mit gesamt-
staatlich reprasentativer Bedeutung)
sowie fur Trinkwasserschutz als Touris-
musschwerpunktraum ausgewiesen.

\‘."’yl:v
v,

i

Y

Grundsatzlich ist nach 4.1(3) die Wohn- "
bauflachenentwicklung in nicht zentra-

len Orten am Eigenbedarf, der sich aus
Grolle, Struktur und Ausstattung des
jeweiligen Orts ergibt, zu orientieren. Abbildung 7 Karte RREP VP

Dabei hat die Ausweisung neuer Wohnbauflachen in Anbindung an bebaute Ortslagen zu erfolgen.

GemalR Begrindung zum RREP VP nehmen die festgelegten Siedlungsschwerpunkte ergénzende
ortsnahe Versorgungsaufgaben wahr. Mit der Festlegung der Siedlungsschwerpunkte soll die Siche-
rung der landlichen Raume als Wohn- und Wirtschaftsstandorte unterstitzt werden. Im Jahrzehnt
zwischen 2000 und 2010 wuchs das Arbeitsplatzangebot in der Gemeinde um mehr als 30%, was
sich in den stark gestiegenen Einpendlerzahlen niederschlagt (Zunahme der sozialversicherungs-
pflichtig beschéftigten Einpendler um 47%; Zunahme der in Géhren selbst wohnenden Beschéftigen
um 5%).

Tabelle 1, Quelle: http.//sisonline.statistik.m-v.de, Abrufam 12.08.2013/11.11.2015

Jahr Einwohner natrliche Wande- Sozialversiche- Sozialversiche- Pendler-
(01.01.) Bevolke- rungs- rungspflichtig be-  davon Ein-  rungspflichtig saldo
rungsentwick- saldo schaftigte am Ar- pendler Beschaftigte am
lung beitsort Wohnort
2014 1231 -21 48 828 549 478 342
2013 1224 -29 39
2012 1228 -9 5
2011 1242 -31 23 900 606 482 418
2010 1251 -19 10 870 600 459 411
20089 1285 -27 -7 869 619 449 420
2008 1291 -10 3 843 582 455 388
2007 1278 -17 30 821 577 430 391
2006 1291 -13 0 796 563 413 383
2005 1312 -19 -2 791 550 415 376
2004 1281 -23 54 790 543 427 363
2003 1282 -25 24 775 532 433 342
2002 1285 -29 26 710 466 445 265
2001 1298 -38 25 668 423 436 232
2000 1307 -19 10 663 407 462 201

Schon die Tatsache, dass gut 2/3 der im Ostseebad sozialversicherungspflichtig Beschéftigten in-
zwischen auflerhalb des Gemeindegebiets wohnen, ldsst erkennen, dass in der Gemeinde in der
Vergangenheit der Eigenbedarf nicht abgedeckt werden konnte.

Dabei ist das starke Pendlervolumen raumordnerisch negativ zu bewerten. Mit dem Bevélkerungs-
verlust an das Umland entsteht nicht nur zusétzliches Verkehrsaufkommen (Pendlerverkehr) in ei-
ner bereits stark verkehrsbelasteten Region, vielmehr wird Géhren auch hinsichtlich der Funktionen
geschwacht (z.B. reduzierte Auslastung der sozialen Infrastruktur wie Kita, Schule) und verliert da-
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mit tendenziell an Attraktivitat als Wohnstandort.

Mit Schreiben vom 13.11.2012 und 05.09.2013 wurde seitens des Amts fiir Raumordnung und Lan-
desplanung Vorpommern bestatigt, dass die mit den Bebauungspldanen Nr. 16 und Nr. 12A und 12B
beabsichtigte Entwicklung dem Eigenbedarf der Gemeinde entspricht.

Mafstabsbedingt kann in der Karte zum RREP VP die Abgrenzung der Vorranggebiete fir Natur-
schutz und Landschaftspflege im Bereich der HévtstraRe nicht erkannt werden. GemaR der Be-
grindung zum RREP VP gehoren die Kernflachen von Gebieten mit gesamtstaatlich reprasentativer
Bedeutung fur den Naturschutz zum Vorranggebiet, da sie zu groRflachigen Schutzgebieten entwi-
ckelt werden sollen, in denen Naturschutzziele tibergeordnet werden. Fur die Entwicklung dieser
Gebiete wurden in den letzten Jahren erhebliche Mittel des Bundes aufgewendet. Um die bisher
geleisteten Entwicklungsarbeiten zu sichern und eine Einbindung der Kernflichen in den grof3rdu-
migen Biotopverbund zu gewahrleisten, werden sie den Vorranggebieten fur Naturschutz und Land-
schaftspflege zugeordnet.

Nach 5.1(3) ist in Vorranggebieten fiir Naturschutz und Landschaftspflege ist dem Naturschutz und
der Landschaftspflege der Vorrang vor anderen raumbedeutsamen Nutzungen einzurdumen. Mit
den Belangen von Naturschutz und Landschaftspflege unvereinbare Planungen, MaRnahmen und
Vorhaben sind auszuschlieRen.

Die damaligen Vereinbarungen zwischen dem Landschaftspflegeverband e.V. Ostrigen als Projekt-
trager des NaturschutzgroBprojekts, der Gemeinde Ostseebad Géhren und den Grundstickseigen-
tmern belegen, dass die einreihige Bebauung stdlich der HévtstraRe von Anfang an Bestandteil
des Pflege- und Entwicklungsplans des Landschaftspflegeverbands als MaRnahmetrager war und
der flr den Bereich dokumentierten naturschutzfachlichen Zielstellung nicht widerspricht. (vgl. aus-
fuhrlich Abschnitt 1.4.1 zum NaturschutzgroRprojekt). Mit Schreiben vom 20.10.2015 des Land-
schaftspflegeverbands Rugen e.V. wurde bestatigt, dass die Flachen direkt sudlich der Hovtstrale
mit Zustimmung des zusténdigen Landesamts fir Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V sowie
des Bundesamts flir Naturschutz inzwischen auch formell aus dem Kerngebiet entlassen wurden.

1.3.2) Ableitung aus dem FNP

Der Bebauungsplan kann nicht aus
dem rechtskraftigen Flachennut-
zungsplan abgeleitet werden. Der Fl&-
chennutzungsplan der Gemeinde
Gohren stellt den Planbereich als Fla-
che fir AusgleichsmaRnahmen und
Uberlagernd als Landwirtschaftsflache
dar.

§

Der Flachennutzungsplan wird im Pa- -
rallelverfahren geandert (1. Ande-
rung).

1.4) Zustand des Plangebietes

1.4.1) Nutzungen innerhalb bzw. im ' ENTEES
Umfeld des Plangebietes By A\ - G

nz1 gomaa Tesgenohmigung dos Minissariums.
tor Arbart, Bau und Landa zontwicklung

Das Plangebiet selbst war zum Zeit- Abbildung 2 Ausschnitt FNP unmafstéblich

punkt der Einleitung des Planverfahrens am 18.09.2006 mit dem sogenannten Bungalowdorf |l be-
baut. Der umfangreiche Geb&dudebestand aus 31 Unterkunfts- und Versorgungsgebdude umfasste
insgesamt eine Gebaudegrundflache ca. 1.700 m.

Der Ruckbau erfolgte bereits kurz nach dem Aufstellungsbeschiuss zum Bebauungsplan Nr. 12 En-
de 2006 mit 6ffentlichen Mitteln auf der Grundlage einer vertraglichen Vereinbarung zwischen der
Gemeinde Ostseebad Géhren, dem Grundstiickseigentiimer sowie dem Landschaftspflegeverband
Ostrigen (LPV). Mit dem schnellen Rickbau sollte kurzfristig der auf die Nachbarschaft negativ
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ausstrahlende Schandfleck beseitigt werden (Belastung fiir Orts- und Landschaftsbild, Gefahrenpo-
tenzial fur spielende Kinder).

Der Riickbau wurde dabei im Vorgriff auf die angestrebte planungsrechtliche Sicherung grundbuch-
lich durch Eintragung einer beschrankten personlichen Dienstbarkeit fiir die damaligen Flurstlcke
409/11 (Teilflache mit ca. 18.000 gm) und 409/22 (Teilfliche mit ca. 35.000 gm) der Flur 1 in der
Gemarkung Géhren abgesichert. Demnach ist fur 25 Jahre eine extensive Grinlandnutzung vorzu-
sehen.

Seit dem Riickbau ist das Plangebiet unbebaut, derzeit findet eine extensive Weidenutzung statt.

Im Norden und Osten schlieBt sich an das Plangebiet Bestandsbebauung an, im Westen eine
Kleingartenanlage. Nordlich der HovtstraRe besteht eine durchgehend mehrreihige Bebauung
(Wohngebaude fur Wohnnutzung und Fremdenbeherbergung), fur die als Bestandteil des im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteils Baurecht nach § 34 BauGB besteht.

Das Plangebiet liegt am 6stlichen Auslaufer des Bakenbergs. Wéahrend im westlichen Viertel das
Plangebiets von der HovtstraRe zur Kuppe des Bakenbergs hin ansteigt, fallt das Gelénde im 0Ostli-
chen Bereich moderat ab, so dass ein offener Blick zur Ostsee besteht.

Angesichts der Sichtbarkeit von der Ostsee (Bundeswasserstralle) aus ist bei der Bebauung des
Wohngebietes darauf zu achten, dass keine Licht. bzw. Beleuchtungsanlagen errichtet werden, die
die Schifffahrt stéren, zur Verwechselung mit Schifffahrtszeichen Anlass geben oder die Schiffsfiih-
rer durch Blendwirkungen oder durch Spiegelungen irrefihren. Geplante Beleuchtungsanlagen oder
Leuchtreklamen, die von der WasserstralRe aus sichtbar sind, sind dem Wasser- und Schifffahrts-
amt Stralsund frihzeitig anzuzeigen.

Europédische Schutzgebiete

Das Plangebiet ragt im Sudenv mit
den festgesetzten MalRnahmeflachen
in das FFH-Gebiet DE 1648-302
.Kustenlandschaft Stdostriigen“ hin-
ein; mit den vorgesehen Baugebiets-
flachen wird ein Abstand von 25m
eingehalten. Sidlich geht das FFH-
Gebiet ,Kustenlandschaft Sidostri-
gen* unmittelbar in das wesentlich
gréRere das FFH-Gebiet DE 1749-
302 ,Greifswalder Boddenrand-
schwelle und Teile der Pommerschen
Bucht"* tiber.

In einem Abstand von ca. 550m nérd- & 1 Aot
lich bzw. 200m stdlich liegt das EU- Abb'/d % Wi 3000 Callstes FEL B ESVomslselinizh

i N naung atura -Geplete. au, -vogelscnu raun
Vogelschutzgebiets DE 1747 401 (Quelle: http://www.umweltkarten.mv-regierung.de)

S

ad

,Greifswalder Bodden”. Nachdem
gemaR urspringlicher Meldung vom
14.12.1992 die gesamte Ortslage
innerhalb des EU-Vogelschutzgebiets
lag, wurde mit Vorschlag von Januar
2008 die gesamte Ortslage ein-
schliellich eines Pufferstreifens um
die Bebauung und damit auch das
Plangebiet aus dem Schutzgebiet
ausgegliedert.

Die Vertraglichkeit mit den Schutzzie-
len der beiden Natura 2000-Gebiete
wurde standort- und vorhabenspezi-
fisch nachgewiesen (Umweltplan

Abbildung 4 Biosphéarenreservat (rot schraffiert, NSG (rot) (Quelle:
http://www.umweltkarten.mv-regierung.de)



GmbH, November 2010).

Biosphérenreservat Siidost-Riigen

Das Vorhaben liegt vollstéandig innerhalb der Schutzzone Ill des Biospharenreservates Siidost-
Rugen (Pflege- und Entwicklungszone als Landschaftsschutzgebiet mit zentraler Bedeutung).

Naturschutzqebiete

In geringem Abstand von ca. 5m sudlich zur festgesetzten MaRnahmeflache liegt das Naturschutz-
gebiet 189 “Monchgut: Nordperd": Zur vorgesehenen Baugebietsflache besteht ein Abstand von
35m. Das NSG “"Moénchgut: Nordperd” wurde am 12.09.1990 unter Schutz gestellt.

Kernfldchen von Gebieten mit gesamtstaatlich représentativer Bedeutung (Naturschutzgro3projekt)

Der Pflege- und Entwicklungsplan ,Ostriigensche Boddenlandschaft* ist Bestandteil des 1995 vom
Bundesministerium fur Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit bestéatigten Projektes zur ,Er-
richtung und Sicherung schutzwiirdiger Teile von Natur und Landschaft mit gesamtstaatlich repréa-
sentativer Bedeutung" (NaturschutzgroRprojekt). Das Projektgebiet reicht von Neu Mukran im Nor-
den bis nach Thiessow im Suiden. Es schlieft den 6stlichen Teil des Biospharenreservats bis zu ei-
ner etwa von Stresow nach Serams verlaufenden Linie mit ein. In dem rund 24.900 ha grofRen Pro-
jektgebiet befinden sich vier Kernzonen, die sich wiederum in 38 Einzelflichen aufteilen. Diese
Kerngebiete entsprechen keiner rechtlichen Schutzkategorie. Es handelt sich statt dessen um vom
Trager (Landschaftspflegeverband Ostriigen e.V. / LPV) und Férderer des Projektes (Bundesamt fiir
Naturschutz) abgegrenzte Planungseinheiten, die entweder als Naturschutzgebiete ausgewiesen
sind, flr die eine NSG-Planung besteht oder fiir die eine Naturschutzplanung angestrebt wird. MaR-

nahmen des Naturschutzes sind nur innerhalb dieser Kerngebiete Uber das Férderprojekt finanzier-
bar.

Als eine der EinzelmaRnahmen des NaturschutzgroRprojekts wurde die Berdumung des Bungalow-
dorfs Il sowie die seitdem verfolgte planerische Konzeption erarbeitet. Am 14.03.2006 vereinbarte
der Landschaftspflegeverband Ostriigen e.V., die Gemeinde Ostseebad Gohren mit den Grund-
stuckseigentimern, dass

1) .das Nordperd [...] als Kerngebiet fiir das NaturschutzgroRprojekt mit gesamtstaatlicher re-
prasentativer Bedeutung Bestandteil des Deutschen Naturerbes auf der Insel Rugen [ist].
Sein naturrdumliches Entwicklungspotenzials gilt es zu sichern, zu erweitern und in die Nut-
zung als Kulturlandschaft einzubinden.

2) Insbesondere der Sudhang des Nordperds wird von den drei vertragsschlieRenden Seiten
als schitzenswertes Landschaftsbestandteil gewertet. Deshalb wird der Riickbau der Bun-
galowruinen auf Teilen der Flurstiicke 409/11 und 409/22, Géhren | von allen angestrebt. Die
kinftige Nutzung dieses Areals soll Weideland mit einschiriger Mahd sein, um das Biotop
Trockenrasen dort zu etablieren [...].

3) Die Gemeinde Gohren verpflichtet sich, die in Pkt. 2 festgeschriebene Nutzung der Teile der
Flurstiicke 409//11 und 409/22, Gohren 1, mit den Bauleitplanungen zu sichern und auRer
der Zeilenbebauung an der HovtstraRe keine weitere Bebauung zu genehmigen.*

Ergénzend wurde zwischen Landschaftspflegeverband e.V. und den Grundstiickseigentimern am
11.05.2006 vereinbart, dass ,mit dffentlichen Mitteln der Ruckbau nur derjenigen Bungalows finan-
ziert werden kann, die auf Teilen der o.a. Flurstiicke liegen, die fir eine Grinlandnutzung im Sinne
des P+E-Planes des LPV Ostriigen vorgesehen sind. Das bedeutet, dass im Falle einer B-Plan-
Bestatigung von [... den Grundstiickseigentimern] anteilig die Riickbaukosten fur die Bungalows
zurlick Uberwiesen werden, die im B-Plangebiet liegen.”

Angesichts dieser Vereinbarungen konnten die MaRnahmen auf dem Nordperd ohne Grunderwerb
oder Ausgleichszahlungen durchgefiihrt werden.

Die damaligen Vereinbarungen belegen, dass die einreihige Bebauung siidlich der Hévtstrale von
Anfang an Bestandteil des Pflege- und Entwicklungsplans des Landschaftspflegeverbands als
Malnahmetréger fir das NaturschutzgroRprojekt war und der fiir den Bereich dokumentierten na-
turschutzfachlichen Zielstellung nicht widerspricht. Im Abschlussbericht des Landschaftspflegever-
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bands e.V. (Errichtung und Sicherung schutzwirdiger Teile von Natur und Landschaft mit gesamt-
staatlich reprasentativer Bedeutung — Gewasserrandstreifenprogramm ,Ostriigensche Boddenland-
schaft 1995-2009) heilt es: ,vertragliche Vereinbarungen mit privaten Eigentimern garantieren auf
MaRnahmenflachen ebenfalls die PEPL-konforme weitere Entwicklung der Kerngebietsflachen” (S.
29).

Mit Schreiben vom 20.10.2015 des Landschaftspflegeverbands Rigen e.V. wurde der Gemeinde
bestatigt, dass die Flachen direkt stidlich der HovtstraBe mit Zustimmung des zustandigen Landes-
amts fur Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V sowie des Bundesamts fur Naturschutz inzwischen
auch formell aus dem Kerngebiet entlassen wurden.

Biotope

Im Plangebiet selber befinden sich
derzeit keine Biotope.

Der Biotopatlas des Landes vermerkt
sowoh! fur Teile des Plangebiets als
auch fir das Umfeld zahlreiche Bioto-
pe, die jedoch zum Teil nicht mehr be-
stehen.

Die Geholzbiotope wurden im Zuge
des Rickbaus des Bungalowdorfs Il
durch den Landschaftspflegeverband
als Mallnahmetréger bis auf wenige
Einzelbdume entfernt.

Alleenschutz

Abbildung 5 Biotope (Quelle: http.//www.umweltkarten.mv-
regierung.de)

Die Alleebaume an der HovtstralRe
sind nach § 19 NatSchAG M-V gesetz-
lich geschitzt. Die Alleebdume sind bei der Anlage von Grundstiickszufahrten zu beachten. Uber
Ausnahmen vom Alleenschutz entscheidet die Naturschutzbehorde.

150m Kiisten- und Gewdsserschutzstreifen

Das Plangebiet ragt im Slidosten geringfiigig in den 150m Kisten- und Gewésserschutzstreifen
nach § 29 NatSchAG M-V hinein. Fur die betroffene Flache wird gemaR der gesetzlichen Vorgabe
jegliche bauliche Nutzung ausgeschlossen (als von Bebauung freizuhaltende Flache), sodass fur
den Bebauungsplan keine Ausnahme nach § 29 NatschAG M-V erforderlich ist.

Bodendenkmale

Innerhalb der als Baugebiet vorgesehenen Fléachen selbst sind keine Bodendenkmale bekannt. An-
gesichts der nahen Bodendenkmale besteht jedoch auch fir Manahmen im baugebiet eine erhéh-
te Sorgfaltspflicht bei Bodenarbeiten.

Sonstiges
Das Plangebiet liegt auerhalb von Wasserschutzzonen.

2) Stadtebauliche Planung

2.1) Bebauungsentwurf

Die Planung sieht eine einreihige Ergdnzung der Bebauung entlang der Hovtstral’e vor. Insgesamt
kénnen im Bereich des Bebauungsplans Nr. 12B fiunf hochwertige Baupldtze gewonnen werden.
Zuséatzliche Erschliefungsflachen werden nicht benétigt. Zusatzliche Erschliefungsflachen werden
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nicht benétigt.

Mit der Entwicklung wird zukunftig die Bebauung entlang der HovtstraRe vervollstandigt und der im
Osten und Norden bestehende Siedlungsbereich nahtlos an die Ortslage angeschlossen.

2.2) Begriindung der grundlegenden Festsetzungen

2.2.1) Art und MaR der baulichen Nutzung

Angesichts der geringen PlangebietsgroRe stellt das Plangebiet eigentlich kein eigenstandiges
Baugebiet dar, sondern verbindet sich mit den nérdlich angrenzenden Flichen zu einer einheitlichen
Bebauung. Der FNP sieht im Planungsbereich eine Wohnbauflidche (W) vor, woraus angesichts des
Ausschlusses der meisten der typischen Wohngebietserganzenden Nutzungen ein reines Wohnge-
biet abgeleitet wird.

Hieran ankniipfend werden fir das kleine Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 12B nur Wohnge-
baude zugelassen. Raume fur Freie Berufe sind nach § 13 BauNVO auch ohne ausdriickliche Re-
gelungen in Wohngebieten zuléssig.

Besonderes Augenmerk muss dabei auf den Ausschluss touristischer Nutzungen gelegt werden, da
diese angesichts der hohen regionalen Nachfrage sowie der wirtschaftlichen Durchsetzungsfahig-
keit geeignet sind, die Wohnnutzung weitgehend zu verdrangen. Diese Entwicklung fritherer Wohn-
gebiete in Feriengebiete mit vorwiegend touristischen, d.h. saisonalen Nutzungen ist allgemein an
vielen Stellen im Ort zu beobachten und bedroht auch die Bestandsbebauung nérdlich der Hovt-
strale. Da es der Gemeinde schwer féllt, im unbeplanten Innenbereich entsprechende Nutzungsre-
gelungen im Nachhinein durchzusetzen, sollen bei neuen Wohngebieten touristische Nutzungen
planungsrechtlich ausgeschlossen bleiben.

Die Firsthéhe wird mit 7,5 m tber dem Niveau des jeweiligen Bauplatzes angesetzt, so dass sowohl
eine zweigeschossige Bebauung mit flach geneigtem Dach oder eine eingeschossige Bebauung mit
ausgebautem Steildach realisiert werden. Damit bleiben die neuen Gebaude deutlich unter den

Firsthéhe der gegeniiberliegenden Bebauung, die bezogen auf das jeweils anstehende Gelande
zwischen 10 und 11 m betrégt.

2.2.2) Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflichen

In Entsprechung zur bestehenden sowie angrenzend geplanten Bebauung wird eine offene Bauwei-
se festgesetzt.

Die Uberbaubare Grundstiicksfldche wird als Einzelbaufenster festgesetzt.

Im 6stlichen Bereich werden zur Sicherung der freien Sicht auf die Ostee Sichtschneisen festge-

setzt, fur die einheitlich 14,0m Breite angesetzt werden (als von Bebauung freizuhaltenden Grund-
stiicksflache).

Auch die Fldche des in das Baugebiet am suidéstlichen Rand hineinragenden 150m Kiisten- und
Gewasserschutzstreifens nach § 29 NatSchAG M-V wird gemaR der gesetzlichen Vorgabe als Fl&-
che, die von Bebauung freizuhalten ist, festgesetzt. Damit ist fir den Bebauungsplan keine Aus-
nahme nach § 29 NatschAG M-V erforderlich.

2.2.3) Festsetzung zur Griinordnung

Die Festsetzungen zur Grinordnung umfassen neben einem Erhaltungsgebot fur Bdume den
Ruckbau und die dauerhafte naturschutzgerechte Pflege der Fldchen des ehemaligen Bungalow-
dorfs Il. Durch die extensive Beweidung wird die Verbuschung verhindert und die Ausbildung stand-
orttypischer Trockenrasenbiotope geférdert.

2.2.3) Ortliche Bauvorschriften

Durch die &rtlichen Bauvorschriften soll ein gewisser Grundkonsens hinsichtlich der ZuReren Er-
scheinung gesichert werden. Hierbei spielt die Ausbildung des Daches als geneigtes Dach eine
zentrale Rolle (als Sattel-, Kriippelwalm- oder Walmdach). Ergénzend kénnen begriinte Flachda-
cher genehmigt werden. Angesichts der Bedeutung der strallenseitigen Einfriedung fir das Stra-
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Renbild wird eine einheitliche Gestaltung als Laubgehélzhecke vorgesehen.

2.3) Flachenbilanz

Durch die Planung wird die Gebaudegrundfldche (Hauptanlage und Nebenanlagen im Wohngebiet)
um rund 1.427 gm zunehmen. Das im Verlauf des Bauleitplanverfahrens abgerissene Bungalowdorf
II hatte demgegeniber eine Gebaudegrundflache von gut 1.700 gm in 31 Unterkunfts- und Versor-
gungsgebauden.

Insgesamt ergibt sich durch die Planung folgende Fldchenbilanz:

Tabelle 2: Fldchenbilanz

Nutzung Fldche GRZ Zuldssige Zulédssige Verdnderung
Bebauung  Versiegelung

Reine Wohngebiete 4.757 gm 0.2 951 gm 1.427 gm +1.427gm

Verkehrsflache (Bestand) 758 gm ca. 606 gm +0agm

MaRnahmeflache (Altbestand) 22.456 gm - 1.700gm

Gesamtgebiet 27.971 gqm - 273 qgm

2.4) ErschlieBung

2.4.1) Verkehrliche ErschlieBung
Die ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt tiber die Hovtstrale.

2.4.2) Ver- und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets ist iber die angrenzenden Siedlungsbereiche gesichert.

Das Schmutzwasser ist dem ZWAR zu Uberlassen, indem der Anschluss an die éffentliche Kanali-
sation realisiert wird. Die vorhandenen Abwasseranlagen (Abwasserdruckleitung) auf den Grund-
sticken des Plangebietes (dinglich gesichert) sind vor der Bebauung zulasten des Vorhabentrégers
umzuverlegen. Die Grundstiicke kdnnen an das Schmutzwassersystem in der HovtstraBe ange-
schlossen werden.

Das von bebauten oder kinstlich befestigten Flachen abflieRende Niederschlagswasser ist Abwas-
ser gem. § 54 Abs. 1 Nr. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG). Die Abwasserbeseitigungspflicht obliegt
dem ZWAR als zusténdiger Kérperschaft (§ 40 Abs. 1 und 4 Landeswassergesetz (LWaG). Im an-
grenzenden Bereich der Hovtstrale direkt besteht kein &ffentlicher Regenwasserkanal. Anfallendes
Niederschlagswasser hat auf den einzelnen Baugrundstiicken zu verbleiben, d.h. es ist einer
Brauchwassernutzung zuzufiihren bzw. auf dem eigenen Grundstiick zu versickern. Es liegen si-
ckerwasserbestimmte Sande vor; die Wasserverhaltnisse sind als verndssungsfrei einzustufen.
Alternativ kann eine Ableitung des Niederschlagswasser in den vorhandenen RW- Kanal in der
HovtstralRe (ca. 125 m entfernt vom Plangebiet) erfolgen. Aussagen tiber eventuell erforderliche
RuckhaltemalRnahmen fir das Niederschlagswasser im Bereich des Plangebietes sind erst nach
Erstellung der detaillierten Planung mdoglich.

Die Trinkwasserversorgung kann Uber die in der Hovtstrale liegende Trinkwasserleitung erfolgen.
Die Pflicht zur Trinkwasserversorgung obliegt dem Zweckverband Wasserversorgung und Abwas-
serbehandlung Rigen, Putbuser Chaussee 1, 18528 Bergen auf Rugen (ZWAR) und ist mit ihm zu
regeln.

Die Léschwasserbereitstellung fur den Grundschutz (Loschzeit 2 Stunden) kann aus dem offentli-
chen Netz erfolgen. Der Bedarf fur ein Wohngebiet betrégt It. DVGW Arbeitsblatt W 405, Abschnitt
4.4 und 4.5 800 I/min (48 m3h). Lt. ZWAR kann L&schwasser tber die vorhandenen Hydranten in
der Hovtstralle in Hohe von max. 48 m?*h bereitgestellt werden. Bei dartiber hinausgehendem Be-
darf sind gesonderte Malknahmen erforderlich.

Die Elektroversorgung kann Uber die in der Hoévtstralle verlaufende Elektroleitung erfolgen. Ent-
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sprechend Aussage der E.ON edis AG ist die Versorgung des Plangebietes mit Elektroenergie der-
zeit ausreichend gesichert, zusatzliche Anschlussméglichkeiten im Rahmen von Lickenbebauun-
gen oder Umnutzungen von Geb&uden sind durch Erweiterung des vorhandenen Anlagenbestandes
realisierbar.

Die Gasversorgung kann uber die in der HovtstraRe verlaufende Gasleitung erfolgen. Fir die Er-
schlieBung neuer Wohngebiete mit Erdgasleitungen gilt der mit der Gemeinde Ostseebad Goéhren
abgeschlossene Konzessions- bzw. Wegenutzungsvertrag und die Niederdruckanschlussverord-
nung (NDAV) mit den ,Ergéanzenden Bedingungen“ der EWE Netz GmbH.

Im Plangebiet wird die Entsorgung des Rest- sowie des Biomiills gemaR der Satzung tber die Ver-
meidung, Verwertung und Entsorgung von Abfallen im Landkreis Rugen (Abfallwirtschafts- und Ge-
buhrensatzung -AGS-) vom 10. Juli 1995, in der aktuellen Fassung vom 28.10.2013 durch den
Landkreises Vorpommern-Riigen, Eigenbetrieb Abfaliwirtschaft bzw. durch von ihm beauftragte Drit-
te durchgefthrt. Weiterhin erfolgt die Abholung und Entsorgung von Wertstoffen, wie Pappe, Papier,
Glas und Verkaufsverpackungen, durch hierfiir beauftragte private Entsorger. Entsprechend der
AGS sind ,die zu leerenden Abfallbehalter sowie die zugelassenen Abfallsicke" zu den .vom Land-
kreis - Eigenbetrieb ,AfR - Abfallwirtschaft fiir Riigen"-festgesetzten Zeiten an der Biirgersteigkan-
ten bzw. am Strallenrand der HovtstralRe bereitzustellen

3) Auswirkungen / Umweltbericht

3.1) Abwéagungsrelevante Belange
Bei der Aufstellung der Bauleitplanung sind insbesondere zu berticksichtigen:

e die Wohnbediirfnisse der Bevélkerung: Angesichts weiterhin steigender Wohnflachenanspriiche
ist zur Sicherung des Einwohnerbestands eine angemessene Neubebauung (Arrondierung) zu
erméglichen. Die vorhandenen Bauplatze in der Gemeinde sind weitestgehend bebaut / verge-

ben. Uber gréRere Baulandpotenziale in zentraler Lage verfugt die Gemeinde Gohren nicht
mehr.

» die Belange des Umweltschutzes, einschlieflich des Naturschutzes und der Landschaftspflege:
Angesichts der Lage innerhalb der Schutzzone Il des Biospharenreservates Sudost-Riugen so-
wie nahe zu Schutzgebieten nach internationalem und nationalem Recht ist dem Naturschutz
hohe Bedeutung einzurdumen. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass das Plangebiet unmittelbar an
die Ortslage grenzt und durch die anliegende GemeindestraRe bereits vorgepragt wird. Die Be-
bauung erfolgt ohne zusatzliche ErschlieRungflachen, so dass die Planung zu einer sparsamen
Nutzung von Grund und Boden beitragt.

e die Belange der Baukultur, hier insbesondere des Orts- und Landschaftsbildes
§ 1 (6) Nr. 5 BauGB). Angesichts der Lage am Ortsrand im Ubergang in die offene Landschaft ist
der Gestaltung groRes Gewicht beizumessen.

Darlber hinaus sind die privaten Belange angemessen zu beriicksichtigen. Da im Plangebiet der-
zeit weder Bebauung besteht noch zulassig ist und auch keine sonstige Nutzung vorliegt, betrifft
dies vor allem den Schutz der Nachbarschaft. Dabei sind auch die hohen Schutzanforderungen des
Reinen Wohngebiets (als Abwehranspruch gegen gewerbliche Nutzungen) zu berticksichtigen.

Da der Bebauungsplan mit der Wohnnutzung die auch in der Umgebung dominierende Nutzungsart
festschreibt, sind auch zukunftig keine Nutzungskonflikte zu erwarten. Eine maoglicherweise ver-
schlechterte Aussicht der Bestandsbebauung nérdlich der HévtstraRe ist hinzunehmen. Das Bun-
desverwaltungsgericht hat mehrfach erkannt, dass es in der Regel weder einen Schutz vor Ver-
schlechterung der freien Aussicht noch vor Einsichtsméglichkeiten von benachbarten Hausern ge-
be. Ausnahmen von dieser Regel sind nicht ersichtlich, da der Bereich auch frilher bereits bebaut

(Bungalowdorf Il) war und der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans vor dem Riickbau
erfolgte.
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3.2) Kosten / Durchfiihrungsvertrag

Durch das Vorhaben entstehen der Gemeinde keine Kosten. Die Planung (B-Plan mit Griinordnung)
wurde durch einen privaten Vorhabentrdger beauftragt.

Der Bereich ist bereits erschlossen; Mafinahmen zur duleren ErschlieBung sind nicht notwendig.
Damit verbessert sich durch die Mafinahme die Rentabilitdt der VVersorgungsnetze.

Die vorgesehenen AusgleichsmalRnahmen (Baumpflanzungen) werden durch den Vorhabentrédger
getragen.

3.3) Umweltbericht

3.3.1) Allgemeines

Nach § 2a BauGB ist fur Bauleitplane ein Umweltbericht zu erstellen. Der Umweltbericht dient der
Dokumentation des Vorgehens bei der Umweltpriifung und fasst alle Informationen zusammen, die
als Belange des Umwelt- und Naturschutzes und der ergédnzenden Vorschriften zum Umweltschutz
(§ 1a BauGB) in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen sind.

Die Umweltprifung griindet auf den Zielen und Inhalten der Planung, wie sie insbesondere in den
Punkten 1 und 2 der Begriindung dargestellt sind. Dabei werden die folgenden erkennbaren um-
weltrelevanten Auswirkungen der Planung zugrunde gelegt:

e Anlagebedingt wird durch Nachverdichtung die Versiegelung im Plangebiet um 951gm Ge-
baudegrundflache zuziliglich 475gm Nebenflachen zunehmen. Die Neubebauung fallt damit
deutlich geringer aus als der beraumte Altbestand des fritheren Bungalowdorfs Il (1.700gm).
Auf 3.330gm wird sich zudem die bisherige Biotopausstattung durch Anlage wohnungsnaher
Freiflachen (Hausgérten) andern, wobei zu berlicksichtigen ist, dass der derzeitige Zustand
erst Ende 2006 durch die Berdumung der Altanlage entstanden ist. Damit kénnten potenziell
Lebensraume geschiitzter Tierarten betroffen sein.

Die ausgewiesenen Verkehrsfldchen sind Bestand.

Angesichts der Lage der geplanten Bebauung auf einem zur Ostsee hin abfallenden Hang
wird die Bebauung aus der offenen Landschaft heraus deutlich sichtbar werden (z.B. vom
Sudstrand oder der Ostsee aus) und das Erscheinungsbild des Ortsrands nachhaltig pra-
gen. Angesichts der bereits bestehenden Bebauung entlang der Hovtstrale werden dabei
jedoch keine unverbauten Landschaftsbereiche betroffen.

o Betriebsbedingt werden durch die Planung keine erheblichen Auswirkungen verursacht. Die
zusétzlichen Bauplétze fur Wohnnutzung bleiben im Vergleich mit der Nutzungsdichte an-
grenzender Siedlungsflachen gering. Die Verkehrszunehme durch die neuen Wohneinheiten
ist nicht relevant. Die direkt an das Plangebiet angrenzenden Offenlandflachen werden als
extensive Weide genutzt und sind daher eingezdunt, so dass keine Ausweitung siedlungs-
naher Nutzungen zu erwarten ist.

Durch die Ausweisung des friiheren Bungalowdorfs Il werden die naturschutzfachlich win-
schenswerten PflegemalRnahmen (extensive Beweidung zur Verhinderung zukinftiger Ver-
buschung) planungsrechtlich dauerhaft gesichert.

e Baubedingte Auswirkungen werden bei fach- und sachgerechter Ausfithrung (z.B. Einhal-
tung der gesetzlich geregelten Zeiten flr Baumféllungen, Schutz des Mutterbodens) als
nicht erheblich eingeschatzt und kénnen vernachlassigt werden. Bei den neu zugelassenen
Wohngebauden handelt es sich um einfache Bauvorhaben, die im Wege der Genehmi-
gungsfreistellung errichtet werden kénnen.

Methoden:

Die Umweltprifung konzentriert sich auf das unmittelbare Plangebiet sowie die mdglicherweise vom
Plangebiet ausgehenden Wirkungen auf das Umfeld. Betrachtet werden die Auswirkungen des Vor-
habens auf die Schutzgiiter des Naturraums und der Landschaft (Boden / Wasser, Klima / Luft,
Landschaft / Landschaftsbild), das Schutzgut Mensch sowie deren Wechselwirkungen.

Aktuell wurde eine Biotoptypenkartierung gem. “Anleitung zur Biotopkartierung im Gelénde” Meck-
lenburg-Vorpommern (Schriftenreihe des Landesamtes fur Umwelt und Natur 1998/Heft 1) erstellt
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(09.12.2008), welche der Bewertung von Eingriffen in die Belange von Natur und Landschaft gem.
Landesnaturschutzgesetz zugrunde liegt. Es wurden alle im Planungsgebiet befindlichen Strukturen
erfasst und bewertet. Die Codierung erfolgte entsprechend der Artenausstattung und Strukturierung
der erfassten Standorte. Eine Aktualisierung der Bestandsdarstellungen erfolgte im November 2009.

Die Eingriffsbilanz wird gem. ,Hinweise zur Eingriffsregelung Mecklenburg-Vorpommern* (Schriften-
reihe des Landesamtes fir Umwelt, Naturschutz und Geologie 1999/Heft 3) ermittelt.

Die Brutvogel- und Reptilienfauna wurde anhand von Gelandeerhebungen ermittelt. Fiur das Vor-
kommen weiterer Tiergruppen wurden entsprechende Potentialanalysen durchgefihrt.

Dartiber hinaus wurden fur samtliche Schutzgiiter die bei den zusténdigen Behorden vorhandenen
umweltbezogenen Daten abgefragt und die entsprechende Fachliteratur ausgewertet.

Insgesamt liegen zum Bebauungsplan folgende ergdnzenden umweltrelevanten Untersuchungen /
Planungen vor, die im Folgenden herangezogen werden:

e Grunordnungsplan mit Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung zum Bebauungsplan Nr. 12, Um-
weltplan GmbH, Juli 2013

* Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Umweltplan GmbH, Juli 2013

e FFH-Vertraglichkeitsstudie nach § 34 BNatSchG zum FFH-Gebiet 1648-302 "Kustenland-
schaft Stdostriigen", Umweltplan GmbH, November 2010

* SPA-Vertréglichkeitsstudie zu EU-Vogelschutzgebiet DE 1747-402 "Greifswalder Bodden
und sudlicher Strelasund", Umweltplan GmbH, November 2010.

Darstellung der festqelegten Ziele des Umweltschutzes

Im Folgenden werden die in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplénen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes dargestellt, die fur den Bebauungsplan von Bedeutung sind. AuBerdem wird darge-

legt, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung des Bebauungsplanes beriicksich-
tigt wurden.

Tabelle 3: Ubersicht iiber die Ziele und MaBgaben des Umweltschutzes und deren Umsetzung bei der Aufstellung des
Bebauungsplanes

Ziele/ MaBgaben des Umweltschutzes Umsetzung bei der Aufstellung des Bebauungsplanes
Ziele der Fachgesetze

Sparsamer und schonender Umgang mit °

Kleinteilige Arrondierung des Siedlungsgebiets entlang bestehen-
Grund und Boden nach § 1a BauGB

der ErschlieBungsanlagen ohne zusétzliche Verkehrsflachen

e Planungsrechtliche Sicherung des Riickbaus und Schonung von
nicht vorbelasteten Flachen im AuRenbereich

Schutz und Vorbeugung vor schadlichen *  Planung unter Beachtung einschlagiger Grenz- und Orientierungs-
Umwelteinwirkungen nach der Immissi- werte
onsschutzgesetzgebung

Zielvorgaben aus Fachplédnen (Landschaftsrahmenplan, Zielstellungen fiir das Siedlungswesen)

Bauliche Entwicklung von Siedlungsbe- * Kleinteilige Arrondierung des Siedlungsgebiets entlang bestehen-
reichen vorrangig durch Sanierung be-

der ErschlieBungsanlagen ohne zusatzliche Verkehrsflachen
stehender Bausubstanz, Umnutzung von

M - M e Planungsrechtliche Sicherung des Riickbaus und Schonung von
Il?cet? :ruéeanugﬁg?ee Snewedn%ﬁtt‘zl:ngrr"g?ﬁﬁrt' nicht vorbelasteten Flachen im AuRenbereich

nerértlicher Freiraume und Griinzasuren

Erhalt regionstypischer Siedlungsstruktu- °

keine groRflachige Neuausweisung von Bauflachen
ren und Bauformen

e behutsame Weiterentwickiung der vorhandenen Siedlungsstruktur

Erhalt, Pflege und Entwicklung von Struk- *  Beachtung des vorhandenen Baumbestands
turen und Einzelobjekten mit Lebens-

raumfunktion fur Tier- und Pflanzenarten

3.3.2) Bestandsaufnahme und Bewertung des derzeitigen Umweltzustands

Nach der naturrdumlichen Gliederung von Mecklenburg-Vorpommern (Gutachtliches Landschafts-
programm M-V, Umweltministerium M-V 2003) ist das Planungsgebiet Teil der Landschaftszone
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,Ostseekustenland®, der GroRlandschaft ,Nérdliches Insel- und Boddengebiet® und der Land-
schaftseinheit ,Nord- und ostriigensches Hiigel- und Boddenland".

Boden

Der geologische Bau des B-Plangebietes ist im Wesentlichen eiszeitlich geprégt. Oberfléchig steht
eine Endmoranenbildung der Weichselkaltzeit an. Das Gelénde ist stark reliefiert. Der Fléachenanteil
mit einer Hangneigung tber 8° Hangneigung liegt bei 40-60 % (Hangneigungsgruppe: stark ge-
neigt).

Das B-Plangebiet ist der Standorteinheit (Bodenfunktionsbereich) der grundwasserfernen Sand-
standorte zuzuordnen. Es liegen sickerwasserbestimmte Sande, z.T. mit Tieflehm, vor (Kartierungs-
einheit D2a 2, Leitbodenform Sand-Braunerde und —Rosterde mit Tieflehm-Fahlerde). Die Wasser-
verhéltnisse sind als verndssungsfrei einzustufen.

Angesichts von Bau und Rickbau des ehemaligen Bungalowdorfs |l sind die Béden in den oberen
Schichten zumindest teilweise anthropogenen verandert.

Bodenkontaminationen oder Altlasten sind im Planungsgebiet nicht bekannt.

Wasser

Innerhalb des B-Plangebietes befinden sich keine Oberflaichengewdsser. Sudlich des B-
Plangebietes liegt die Ostsee.

Der Grundwasserflurabstand betragt mehr als 10 m. Damit ist das Grundwasser gegenuber fla-
chenhaft eindringenden Schadstoffen relativ geschiitzt (Geschitztheitsgrad B). Das Grundwas-
serdargebot (Ergiebigkeit der Grundwasserleiter) wird mit > 10.000 m%d und die Grundwasserneu-
bildung mit 15% (im nérdlichen Teil des Planungsgebietes) bzw. 20 bis 25% (im sudlichen Teil) an-
gegeben (LAUN 1996).

Trinkwasserschutzgebiete sind im B-Plangebiet nicht vorhanden.

Klima/Luft

Das B-Plangebiet liegt regionalklimatisch im Bereich des &stlichen Kustenklimas. Kennzeichnend
hierfur sind eine erhéhte Luftfeuchtigkeit, Windstarke und ausgeglichenere Temperaturen. Da sich
diese makroklimatischen Gegebenheiten dem Wirkungskreis des Vorhabens entziehen, werden
diese nicht weiter vertieft.

Strukturen mit besonderer lokalklimatischer Relevanz sind im B-Plangebiet nicht vorhanden. Es sind
z.B. keine Waldflachen mit ihrer Bedeutung fir die Luftregenerationsfunktion vorhanden. Daruber
hinaus befinden sich im B-Plangebiet keine Ausgleichsrdume fur klimatisch belastete Rdume, wie
z.B. Giberwarmte Siedlungskerne.

Nennenswerte Belastungsquellen fir die Luftglte sind nicht vorhanden.

Pflanzen/Tiere, biologische Vielfalt, landschaftlicher Freiraum

Gepragt wird das B-Plangebiet von néhrstoffarmen Standorten, die sich in unterschiedlichen Nut-
zungen und damit z. T. in Sukzessionstadien befinden (RHU und RHK).

Sudlich schlieBen sich fast flachendeckend ruderalisierte Halbtrocken- und Sandmagerrasen mit
eingelagerten Offenbodenbereichen und kleinen Abbruchkanten an. Bestimmende Vegetationsein-
heiten sind hier RotstrauRgras-Schafschwingel-Rasen. In der dem KIiff am néchsten gelegenen
Flache sind mit acht gefédhrdeten Arten bzw. Arten der Vorwarnliste die meisten Pflanzenarten der
Roten Liste MV (2005) vertreten. Dabei handelt es u. a. mit Phleum phleoides, Thalictrum minus,
Sanguisorba minor und Carlina vulgaris vor allem um Vertreter der basenreichen Sandmagerrasen.
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Abbildung 6 Biotoptypenkartierung Umweltplan GmbH

Tabelle 4: Biotope im Geltungsbereich des B-Plangebietes

Biotopcode | Nebencode

Biotopname

Beschreibung

Feldgehdlze, Alleen und Baumreihen (B)

BAA - Allee Alleebaumbestand an der Hovistralle (Betula pendula)
e  B&ume sind geschneitelt

BAS - Aufgeloste Allee Alleebaumbestand an der Hovtstralle (Betula pendula)
e Bé&ume sind geschneitelt

BBA -

Alterer Einzelbaum

Markante Solitarbaume (u.a. Quercus robur, Pinus syl-
vestris, Betula pendula)

Trocken- und Magerrasen, Zwergstrauchheiden (T)
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Biotopcode | Nebencode | Biotopname Beschreibung
THD XAS Ruderalisierter Halbtrockenra- | Entbuschter Halbtrockenrasen auf dem Bakenberg
sen _ o einzelne Baume (Quercus robur, Pinus sylvestris)
sonstiger Offenibodenbereich durch Schafbeweidung Grasnarbe sehr kurz
o  Bereiche mit starkem Einfluss von Viehtritt (,Gan-
geln®)
e mehrere kleine Abbruchkanten
Staudensdume, Ruderalfluren und Trittrasen (R)
RHK THD Ruderaler Kriechrasen/ rude- | Landreitgrasflur auf Magerrasenstandort mit offenen
ralisierter Halbtrockenrasen Sandflachen
e ehemals mit Bungalows bestandene Flache, die
vollstandig entfernt wurden
s  Grofteil der Flache gemaht (Spatmahd)
RHK XAS Ruderaler Kriechrasen/ sons- | Landreitgrasflur auf Magerrasenstandort mit offenen
tiger Offenbodenbereich Sandflachen
¢« ehemals mit Bungalows bestandene Flache, die
vollstandig entfernt wurden
e GroBteil der Flache gemaht (Spatmahd)
RHU - Ruderale Staudenflur frischer | Giersch-Staudenflur im Bereich der ehem. Trafostation
bis trockener Mineralboden- im NO des B-Plangebietes
standorte e angrenzende Garten mit AltbAumen
e Holzlager und Gartenabfalle
RHU BBJ Ruderale Staudenflur frischer | Brennessel-Knaulgras-Staudenflur
gt':r%ooc::”er Mineralboden- | jungaufwuchs aus Eichen (Quercus robur)
Jii Einzelb e mit kleinflachigen Sand-Aufschittungen und Bau-
ungerer Einzelbaum schuttablagerungen
RHU BLY Ruderale Staudenflur frischer | Knaul- und Rispengrasflur und Knoblauchsrauken-
bis trockener Mineralboden- Brennessel-Staudenflur, verbuscht mit Zierstrauchern
standorte (gemaht, einjéhriger Gehélzaustrieb) und einzelnen
Gebiisch aus tiberwiegend B&aumen (Acer platanoides, Quercus robur)
nichtheimischen Strauchern
RHU OSM/BLY/ R_uderale Staud.enﬂur frischer | verbuschte Brennessel-Staudenflur
BLT bf ‘g’cr‘:e”er Mineralboden- |, \yjide Mallablagerungen von Gartenabfallen, Holz-
o und Steinlagerplatz, Bauschutt
Kleiner Mtll- und Schutt-
platz/Gebusch aus tiberwie-
gend nichtheimischen Strau-
chern/Gebusch trockenwar-
mer Standorte

Griinanlagen der Siedlungsbereiche

gungsanlage

PER - Artenarmer Zierrasen Artenarmer Zierrasen zwischen der Kleingartenanlage
und einem unbefestigten Weg
PKA - Strukturarme Kleingartenan- | Kleingartenanlage
lage o Hecken tiberwiegend aus nichtheimischen Strau-
chern
e  Zierrasen und wenige Einzelbdume(Betula pendula,
Quercus robur, Larix decidua, Populus alba)
Biotopkomplexe der Siedlungs-, Verkehrs- und Industrieflichen (O)
0SS - Sonstige Ver- und Entsor- Trafostation
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Biotopcode | Nebencode | Biotopname Beschreibung

ovu PER Wirtschaftsweg, nicht- oder Unbefestigter Wirtschaftsweg und Wirtschaftsweg mit
teilversiegelt Rasengittersteinen mit artenarmen Zierrasen

ovD TMD Pfad, Rad- und FuRweg Wanderweg zum Strandabstieg
Ruderalisierter Sandmagerra-
sen

Zusammenfassend ergibt sich hinsichtlich der Wertigkeit und Empfindlichkeit der vorhandenen Bio-
toptypen folgende Einstufung:

Hohe Bedeutung fiir die Biotopfunktion: Ruderalisierte Halbtrockenrasen und Sandmagerrasen auf
den sudlich anschlieRenden Flachen sowie der vorhandene Alleebaumbestand an der Hovtstrale
und der Altbaumbestand im B-Plangebiet; mittlere bis hohe Empfindlichkeit gegenuber Nahr- und
Schadstoffeintragen, Bodenverdnderung.

Mittlere Bedeutung fur die Biotopfunktion: Ruderale Staudenfluren frischer bis trockener Standorte
und ruderale Kriechrasen, teilweise mit Offenbodenbereichen oder aufgewachsenen Gehélzen als
Sukzessionsstadien von Magerrasen bzw. ehemals bebauten Flichen im 6stlichen Teil und nord-
westlichen des B-Plangebietes sowie ein Gebiisch im Bereich des ehemaligen Pumpenhauses, ge-

ringe bis mittlere Empfindlichkeit gegeniiber Nahr- und Schadstoffeintrédgen sowie Bodenverdnde-
rung.

Nachrangige Bedeutung fur die Biotopfunktion: Strukturarme Kleingartenanlage, Zierrasenflache,
Wohnhaus/Pension mit Garten, unbefestigte Wege und Pfade; geringe Empfindlichkeit.

Im Zuge der Planung wurden umfangreiche artenschutzrechtliche Kartierungen vorgenommen.

Aus der Brutvogelkartierung geht hervor, dass die Uberwiegende Anzahl der Brutpaare in den siidli-
chen, nicht von der geplanten Bebauung betroffenen Flichen ihre vermuteten Brutpldtze hat. Es
handelt sich insgesamt um eher ubiquitire Arten, die derzeit nicht gefahrdet sind. Folgende Arten
konnen im Plangebiet bzw. dem naheren Umfeld nachgewiesen werden:

Tabelle 5:lm Plangebiet bzw. der ndheren Umgebung nachgewiesene Vogelarten

Art Status

Amsel, Turdus merula 3BP

Bachstelze, Motacilla alba 1BP

Blaumeise, Parus caeruleus 1BP

Bluthanfling, Carduelis cannabina 1BP

Brandgans, Tadorna tadorna t‘1 BP in Kaninchenbau auf Weideflache, max. 4 BP an Kiis-
e

Buchfink, Fringilla coelebs 1 Brutpaar

Dorngrasmticke, Sylvia communis 4 Brutverdacht

Feldlerche, Alauda arvensis 1 Brutpaar

Feldsperling, Passer montanus

1 Brutverdacht

Fitis, Phylloscopus trochilus

1 Brutverdacht

- | Gartengrasmucke, Sylvia borin

1 Brutverdacht

Gartenrotschwanz, Phoenicurus phoenicurus

1 Brutverdacht

Gelbspétter, Hippolais icterina

3 Brutverdacht

Gimpel, Pyrrhula pyrrhula

2 Revierpaare

Goldammer, Emberiza citrinella

2 Brutpaar

Grauammer, Miliaria calandra

1 Brutpaar

Grunfink, Carduelis chloris

2 Brutpaare
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Art Status
Hausrotschwanz, Pheonicurus ochruros 1 Brutpaar
Haussperling, Passer domesticus 1 Brutpaar
Karmingimpel, Carpodacus erythrinus 1 Brutverdacht
Klappergrasmiicke, Sylvia curruca 3 Brutverdacht
Kleiber, Sitta europaea 1 Brutverdacht
Kohimeise, Parus major 2 Brutpaare
Monchsgrasmiicke, Sylvia atricapilla 2 Brutverdacht
Ringeltaube, Columba palumbus 2 Brutverdacht
Singdrossel, Turdus philomelos 1 Brutverdacht
Sumpfrohrsanger, Acrocephalus palustris 1 Brutverdacht
Uferschwalbe, Riparia riparia mind. 25 BP
Zaunkonig, Troglodytes froglodytes 2 Brutverdacht
Zilpzalp, Phylloscopus collybita 2 Brutverdacht

Die Erfassung der Brutvogelfauna erfolgt anhand einer fiinfmaligen Begehung des B-Plangebietes
im Zeitraum von Anfang Mai bis Mitte Juni 2009 durch den Gutachter Norman Donner.

Bei der durchgefuhrten Kartierung konnten Waldeidechsen und Blindschleichen (teils in groRen
Dichten) nachgewiesen werden. Zauneidechsen und Glattnattern konnten trotz Lebensraumpoten-
zials auch auf den sidlich anschlieRenden Flachen nicht nachgewiesen werden.

Zur Erfassung der Reptilienfauna wurden im B-Plangebiet sowie im stdlichen Umfeld an geeigne-
ten Standorten insgesamt 20 Reptilienbleche ausgelegt, die im Zeitraum von Ende April bis Mitte
September 2009 14mal kontrolliert wurden. Die Erfassung der Reptilienfauna wurde durch den Gut-
achter Dr. Ralf Grunewald durchgefihrt.

Der Nachtkerzenschwéarmer konnte nicht nachgewiesen werden.

Die Erfassung des Nachtkerzenschwéarmers erfolgte anhand von zwei Begehungen im Juli 2009
durch das Gutachter Biiro Henri Hoppe. Im Rahmen dieser Begehungen wurde das B-Plangebiet
nach Raupenfutterpflanzen dieser Art abgesucht (Weidenrdschen und Nachtkerzen). Die pflanzen-
artenreichen Brachen des B-Plangebietes bieten jedoch fiir adulte Nachtkerzenschwémer ein gutes
Nektarangebot.

Fledermause sind im B-Plangebiet fast nur als Nahrungsgéste zu erwarten, die die Offenlandfl&-
chen als Jagdgebiete nutzen. Eine Ausnahme bildet hier die von Birken gesdumte Hoévtstralle sowie
mdgliche Quartiere innerhalb der Garten und der derzeit bebauten Fldchen. Dabei ist von folgenden
Arten auszugehen, die typischerweise im Umfeld erwartet werden kdnnen:

Tabelle 6: In der Region zu erwartende Fledermausarten
Art Bemerkung

Groler Abendsegler Jagd im offenen Luftraum

Breitflugelfledermaus Jagd in mittleren Héhen entlang
von Leitstrukturen (Hecken, Mau-
erm,...)

Zwergfledermaus Jagd entlang von Strukturen wie
Hecken, Baumreihen, Lichtungen,
Gewasserrandern, ...

Muckenfledermaus Jagd entlang von Strukturen wie
Hecken, Baumreihen, Lichtungen,
Gewdsserrandern, ...

Rauhhautfledermaus Jagd entlang von Strukturen wie
Hecken, Baumreihen, Lichtungen,
Gewasserrandern, ...
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Das Vorhaben befindet sich in keinem qualifizierten landschaftlichen Freiraum.

Landschaftsbild/Natiirliche Erholungseignung

Das landschaftliche Erscheinungsbild des Planungsgebietes wird durch den zur Ostsee hin abfal-
lenden Hang des Bakenbergs gepragt.

Das landschaftliche Erscheinungsbild des nérdlichen Teils des B-Plangebietes wird durch die vor-
handene Bebauung an der HovtstraRe, die Kleingartenanlage sowie durch Ruderalfluren gepragt. In
positivem Sinne ortsbildpragend sind die vorhandene Birkenallee sowie im &stlichen Abschnitt der
freie Ausblick auf die Ostsee, der allerdings erst durch den Riickbau des Bungalowdorfs Il und der
Rodung eines groRen Teils der friiher bestehenden Geholze Ende 2006 existiert.

Das landschaftliche Erscheinungsbild der siidlich anschlieRenden Bereiche wird durch offene Ma-
gerrasenflachen gepragt, die jedoch im Vergleich mit den siidwestlichen Flachen erst durch den Ab-
riss der Altbebauung entstanden sind und daher ihren Okologischen Wert noch nicht voll entfaltet
haben. Die groRfléchige Weidenutzung auf diesen angrenzenden Fléchen vermittelt nichts desto
trotz den Eindruck einer harmonischen Kulturlandschaft und damit den Eindruck einer gewissen Na-
turnahe, auch wenn die nattrliche Vegetation (Buchenwald) nicht mehr vorhanden ist.

Das Plangebiet besitzt eine naturliche Erholungseignung durch seine Lage an der Ostseekiiste.

Mensch

Innerhalb des B-Plangebietes befinden sich keine baulichen Nutzungen. Seit dem Riickbau der Alt-
bebauung ist das Gelénde nicht mehr zugénglich (eingezaunte Weidenutzung).

Angrenzend bestehen Erholungsnutzungen (Kleingartenanlage) sowie Wohn- und Ferienwohnnut-
zungen (Bebauung nérdlich der HovtstraRe).

Kultur- und Sachqiiter

Innerhalb der vorgesehenen Baugebiete befinden sich keine Bodendenkmale.

Auf den sudlich anschlieBenden Flachen sind jedoch verschiedene Bodendenkmale bekannt. Im
Umfeld der Bodendenkmale liegen zudem Flachen, fur die das Vorhandensein von Bodendenkma-
len ernsthaft angenommen werden kann bzw. nahe liegend ist. Deshalb muss auch bei Bodenarbei-
ten im Baugebiet eine erhéhte Sorgfaltspflicht berucksichtigt werden.

Wechselwirkungen

Die zu betrachtenden Schutzgiiter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem MaRe. Im
Rahmen der Umweltpriifung sind neben den einzelnen Schutzgitern auch die Wechselwirkungen
unter diesen nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 i BauGB zu beriicksichtigen.

Schutzgebiete und Schutzobjekte

Das Planungsgebiet befindet sich wie die gesamte Ortslage Géhren vollstéandig innerhalb des Bio-
sphérenreservates Stidost-Riigen und des Landschaftsschutzgebietes ,Biospharenreservat Stidost-
Rugen".

Von Stden reicht das folgende Gebiet des Netzes Natura 2000 bis auf einen geringen Abstand an
das Plangebiet heran:

e FFH-Gebiet ,Kustenlandschaft Siidostriigen” (EU-Nr. DE 1648-302)

Im naheren Umfeld des Geltungsbereiches des Planungsgebietes befindet sich zudem das folgen-
de Schutzgebiet des Netzes Natura 2000:

e EU-Vogelschutzgebiet (SPA) Nr. 34: ,Greifswalder Bodden und stdlicher Strelasund® (EU-
Nr. DE 1742-402)
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Die sudlich anschlieRenden Trockenrasenflichen gehéren teilweise zum Kerngebiet des Natur-
schutzgroBprojektes ,Ostriigensche Boddenlandschaft* sowie zum Naturschutzgebiet ,Mdnchgut:
Nordperd“. Das Weidegriinland, bestehend aus Halbtrockenrasen und Sandmagerrasen, unterliegt
zudem nach § 20 NatSchAG M-V dem gesetzlichen Biotopschutz. Gleiches gilt fur den Bestand an
Sandmagerrasen im Bereich der aufgelassenen Sandentnahmestelle dstlich des Wanderweges.

Im Planungsgebiet befinden sich mehrere Einzelbdume. Baume mit einem Stammumfang von min-
destens 100 cm, gemessen in einer Héhe von 1,30 m Uber den Erdboden, sind nach
§ 18 NatSchAG M-V gesetzlich geschiitzt.

Die Birken an der Hovtstralle sind Bestandteil einer nach § 19 NatSchAG M-V geschutzten Allee.

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb des 150 m-Kiistenschutzbereich nach § 29 (1) NatSchAG
M-V.

Sonstige Umweltbelange

Die sonstigen in § 1 Abs.6 Nr. 7 und in § 1a Abs.3 und 4 BauGB genannten Umweltbelange werden
von der Planung nicht betroffen.

3.3.3) Prognose iiber die Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Schutzqiiter

Bei Durchfiihrung der Planung wird sich der Versiegelungsgrad im B-Plangebiet erhéhen. Dies wirkt
sich erheblich auf die abiotischen Schutzgiter Boden, Wasser und Klima/Luft aus. Die Versiegelung
fuhrt zum Verlust sémtlicher Bodenfunktionen, zur Verringerung der Grundwasserneubildungsflédche
sowie zum Verlust mikroklimatischer Funktionen.

Flr das Schutzgut Pflanzen/Tiere fuhrt das Vorhaben {iberwiegend zum Verlust von Ruderalfluren,
die ein Entwicklungspotential zu Trockenrasen (bei entsprechender Pflege) bzw. zu naturnahen Ge-
hélzbestanden (bei natirlicher Vegetationsentwicklung) besitzen. Darliber hinaus sind Verluste von
Gehdlzaufwuchs zu verzeichnen. Als neue Biotopstrukturen sind gartnerisch gestaltete Flachen zu
erwarten. Es werden somit neue Lebensraume fur siedlungsangepasste Arten entstehen.

Auswirkungen auf die stdlich angrenzenden Weidefldchen infolge von schleichenden Nutzungen
infolge der Bebauung sind nicht zu erwarten (Ablagern von Gartenabféllen, Aufstellen von Garten-
hausern, Anlage von Spielmdglichkeiten fiir Kinder, wie z.B. ein Bolzplatz etc.), da der Bereich als
extensives Weideland genutzt wird (hierfir liegt ein Eintrag im Grundbuch vor) und entsprechende
Nutzungen durch den P&chter zur Anzeige gebracht werden. Auch die Gemeinde ist gesetzlich dazu
verpflichtet, im Zuge des Monitorings unerwartete Umweltauswirkungen zu erfassen und fir Abhilfe
Zu sorgen.

Fir das Schutzgut Landschaftsbild ist eine Neustrukturierung des Ortsbhildes zu erwarten.

Flédchen mit einer besonderen Bedeutung fur die Wohnumfeldfunktion gehen bei der Durchfiihrung
der Planung nicht verloren. Fir das Schutzgut Mensch werden Flachen mit Wohnfunktion geschaf-
fen. Angesichts der geplanten Nutzung (Reines Wohngebiet) mit einem eingeschrankten Nutzungs-
artenkatalog sind keine Nutzungskonflikte mit den in der Nachbarschaft bestehenden Nutzungen
erkennbar.

Erhebliche Betroffenheiten fiir das Schutzgut Sach- und Kulturgliter kbnnen ausgeschlossen wer-
den. Die vorhandenen Bodendenkmale liegen aufterhalb des Plangebiets.

Eine Verstarkung der prognostizierten erheblichen Umweltauswirkungen durch sich negativ verstar-
kende Wechselwirkungen ist nicht zu erwarten.

fnsgesamt betrachtet wird sich der Umweltzustand im B-Plangebiet bezogen auf die abiotischen
Schutzgiiter Boden, Wasser und Klima/Luft aufgrund des héheren Versiegelungsgrades graduell
verschlechtern.

Andererseits wurden bereits im Vorfeld der Planung durch den Riickbau der Altbebauung des Bun-
galowdorfs Il sowie die grundbuchliche Sicherung als extensives Weidegriinland hochwertige Tier-
und Pflanzenlebensraume mit hoher Bedeutung fiir das Landschaftsbild gesichert.
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Die folgende Tabelle enthéalt eine Ubersicht der zu erwartenden Umweltauswirkungen auf die
Schutzgiiter und ihre Bewertung

Tabelle 7: Zu erwartende Umweltauswirkungen auf die Schutzgtiter und ihre Bewertung

Schutzgut Zu erwartende Umweltauswirkungen Erheblichkeit

Boden e Verlust von Bodenfunktionen durch Erhéhung des Ver- ee
siegelungsgrades der Flache

Wasser *  Verringerung der Grundwasserneubildungsfunktion PN
durch Erhéhung des Versiegelungsgrades der Flache

Klima/Luft e Verlust von Flachen mit mikroklimatischen Funktionen °
durch Erhéhung des Versiegelungsgrades der Flache

Pflanzen/Tiere = Verlust von Ruderalfluren mit Entwicklungspotential zu ee

Trockenrasen (bei entsprechender Pflege) bzw. natur-
nahen Gehdlzbestéanden (bei natiirlicher Vegetations-
entwicklung) durch die Umwandlung in Baugrundstiicke

= Sicherung von Weidegriinland mit hohem Standortpo- +
tential fur besondere Tier- und Pflanzenarten

Landschaftsbild °  Rickbau des Bungalowdorfs Il und Sicherung einer
dauerhaften Landschaftspflege (extensive Beweidung +t
zur Verhinderung von Verbuschung)

»  Uberformung des Ortsrands durch zusatzliche Bebau- ®
ung

Mensch *  Verlust von Flachen mit geringer Bedeutung fiir die ®
Wohnumfeldfunktion (Baugrundstiicke an der Hévtstra-
Re)

e Schaffung neuer Flachen mit Wohnfunktion +

*  Angesichts der Ausweisung als Reines Wohngebiet -
keine Nutzungskonflikte mit den in der Nachbarschaft
bestehenden Nutzungen

Kultur- und Sachgii- »  Keine Betroffenheit bekannter Bodendenkmale }
ter
Wechselwirkungen e keine Verstarkung von Umweltauswirkungen durch sich

negativ verstarkende Wechselwirkungen

©00 sehrerheblich ®® erheblich © weniger erheblich - nicht erheblich  + positive Auswirkungen

Artenschutz

Bebauungspléne sind grundsatzlich nicht geeignet, artenschutzrechtliche Verbotstatbestinde aus-
zulsen. Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen ist aber zu beachten, dass Bebauungsplane
Handlungen vorbereiten, die artenschutzrechtliche Verbotstatbestidnde auslésen kénnen. Bebau-
ungspléne sind daher so zu gestalten, dass die vorbereiteten Planungen bei ihrer spateren Umset-
zung nicht an den artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden des § 44 Abs. 1 BNatSchG scheitern
werden. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass die artenschutzrechtlichen Best-
immungen nicht der gemeindlichen Abwagung unterliegen.

Fur die Abpriifung des Eintretens artenschutzrechtlicher Verbotstatbestinde relevant sind Tierarten
der FFH-Richtlinie, Anhang [V, sowie européaische Vogelarten. Um das Vorkommen von Anhang IV-
Arten und von europdischen Vogelarten zu erfassen, wurden eine Brutvogelkartierung, eine Reptili-
enkartierung und eine Nachtkerzenschwérmerkartierung durchgefiihrt. Das Vorkommen von Fle-
dermdusen wurde anhand einer Potentialanalyse abgepriift.

Im Ergebnis der Kartierungen wurden lediglich kommune Vogelarten festgestellt. Die Birkenallee an
der Hovistrale sowie der vorhandene Gebdudebestand im B-Plangebiet bieten zudem Fleder-
mausarten Quartiermdglichkeiten (samtliche Fledermaduse gehéren zu den Anhang IV-Arten). Zau-
neidechsen, Schlingnattern und Nachtkerzenschwarmer, weitere Anhang [V-Arten, deren Vorkom-

men vermutet wurde, konnten weder im Plangebiet noch in der ndheren Umgebung nachgewiesen
werden.
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Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung werden durchgefiihrt, um Geféhrdungen von Tier- und
Pflanzenarten des Anhangs |V der FFH-Richtlinie und von Vogelarten zu vermeiden oder zu min-
dern: :

e Einzdunung der Baugrundstiicke gegentber angrenzenden Offenlandfléchen,

e Erhalt der Birken entlang der Hovtstrale (potentielle Fledermausquartiere, Bruthdhlen flr
Vogelarten),

o Dauerhafte Sicherung einer extensiven Pflege des Weidegriinlandes zur Verhinderung einer
Verbuschung,

e Baufeldfreimachung aulRerhalb der Brutsaison von Végeln.

Die auf den sudlich angrenzenden Flachen erfasste potentielle Bruthdhle der Brandgans ist durch
das Vorhaben nicht betroffen. Sie befindet sich in mitten der Flachen, die als Flachen fiir Malinah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft grundbuchlich
gesichert wurden. Die potentielle Bruthéhle ist zudem durch die Kuppe des Bakenbergs von der ge-
planten Wohnbebauung abgeschirmt.

Es ist somit nicht zu erwarten, dass das Vorhaben unter Beachtung 0.g. Vermeidungs- und Minde-
rungsmafnahmen bei der Umsetzung artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde ausldsen wird.

FFH-Vertréaglichkeit

Von Stiden reicht das folgende Gebiet des Netzes Natura 2000 bis auf einen geringen Abstand an
das Plangebiet heran:

o FFH-Gebiet ,Kistenlandschaft Stidostriigen” (EU-Nr. DE 1648-302)

Im Umfeld des B-Plangebietes liegt darliber hinaus das folgende Schutzgebiet des Natura 2000-
Systems:

o EU-Vogelschutzgebiet (SPA) Nr. 34: ,Greifswalder Bodden und siidlicher Strelasund® (EU-
Nr. DE 1742-402)

Aufgrund der Entfernung der Schutzgebiete zu den geplanten Baugebieten', der Struktur des B-
Plangebietes und der Art der Vorhaben kdnnen Beeintréchtigungen der genannten Schutzgebiete
ausgeschlossen werden.

Zur Brandgans als Zielart des EU-Vogelschutzgebietes muss in diesem Zusammenhang angemerkt
werden, dass Brutvorkommen bzw. Habitate von Arten im Rahmen des Umgebungsschutzes nur
berlicksichtigt werden, wenn sie eine bedeutende Funktion fir den Erhaltungszustand der Zielarten
im Schutzgebiet aufweisen, z.B. als genetischer Austauschpool oder als bedeutsame Nahrungsfla-
che. Dieses Kriterium wird nicht schon erfillt, nur weil ein Vorkommen der Brandgans in Nachbar-
schaft zum Schutzgebiet britet. Das Brutvorkommen liegt dariber hinaus in einem deutlich vorbe-
lasteten Bereich (Hunde, Spaziergéanger), in dem zusétzlich ein hoher Pradationsdruck fir Brand-
géanse herrscht. Insofern ist eher davon auszugehen, dass Brandgénse aufgrund von Stoérungen
oder Pradation schon heute einen geringen Reproduktionserfolg aufweisen. Daher ist nicht zu er-
kennen, dass dieses Einzelvorkommen bzw. dessen Habitatfliche von herausgehobener Bedeu-
tung fur den Erhaltungszustand der Brandgans innerhalb des Schutzgebietes sein kann. Vor diesem
Hintergrund wére selbst ein Erléschen des Brutplatzes ohne direkte Auswirkungen auf den Erhal-
tungszustand der Art im EU-Vogelschutzgebiet.

Weiterhin muss betont werden, dass sich die Bruthohle aullerhalb des Plangebiets befindet. Eine
Bebauung ist hier nicht vorgesehen. Auflerdem befindet sich die Bruththle am seeseitigen Hang

' Die minimale Entfernung des westlichen Wohngebietes zum FFH-Gebiet betrégt ca. 35 m. Das FFH-Gebiet
ist hier durch die Kammlinie des Bakenbergs von dem geplanten Baugebiet abgeschirmt. Das 6stliche
Wohngebiet hat einen Minimalabstand von ca. 25 m zum FFH-Gebiet. Das FFH-Gebiet umschlie3t hier je-
doch ein Grundsttick mit einem Wohnhaus. Das FFH-Gebiet ist damit durch die Kammlinie des Bakenbergs
und ein vorhandenes Wohngrundsttick von den geplanten zwei Baugebieten abgeschirmt.

Der Minimalabstand der geplante Bebauung zum EU-Vogelschutzgebiet betrégt ca. 150 m.
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des Bakenberges und ist durch die Hugelkuppe gegenuiber der HovtstraRe und damit auch der ge-
planten Bebauung abgeschirmt.

Im Allgemeinen muss der Erhalt bzw. die Wiederherstellung des giinstigen Erhaltungszustandes der
mafgeblichen Bestandteile des EU-Vogelschutzgebietes innerhalb der Grenzen des Schutzgebietes
sichergestellt werden. Das zeigt sich in der Praxis u.a. auch darin, dass angrenzende Brutvorkom-
men oder Habitate aulerhalb des Schutzgebietes bei der Bewertung des Erhaltungszustandes der
Zielarten im Rahmen der Managementplanung keine Berticksichtigung finden dirfen. Durch geeig-
nete Malinahmen in den Grenzen des Schutzgebietes ist es méglich, den glnstigen Erhaltungszu-
stand der Art zu sichern bzw. wiederherzustellen.

Die bau- und betriebsbedingten optischen und akustischen Wirkungen vom B-Plangebiet in das
Schutzgebiet hinein fiihren zu keiner relevanten Zunahme von Beeintrachtigungen von Brandgén-
sen im Schutzgebiet. Dabei muss man die derzeitige Beeintréchtigungssituation beriicksichtigen.
Schon heute ist der dem B-Plangebiet vorgelagerte Kiistenabschnitt stark von Menschen (Urlauber,
Bewohner, teilweise mit Hunden) frequentiert. Diese Stérungen sind fur die im Uferbe-
reich/Flachwasserbereich nach Nahrung suchenden bzw. ruhenden Brandgénse so gravierend,
dass man davon ausgehen muss, dass sie schon heute regelméaBig diesen Bereich bei Stérungen
verlassen. Diese vorhandenen Beeintrachtigungen tiberlagern die akustischen und optischen Wir-
kungen des Vorhabens praktisch vollstandig.

Schutzgebiete und Schutzobjekte

Fur das B-Planverfahren sind keine Ausnahmen oder Befreiungen von Schutzbestimmungen erfor-
derlich.

Das B-Plangebiet liegt auRerhalb des 150 m-Kiistenschutzbereichs nach § 29 (1) NatSchAG M-V.

3.3.4) Prognose iiber die Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirden die geplanten Baugrundstiicke verbuschen und sich
langfristig wieder bewalden (insbesondere mit positiver Auswirkung auf das Schutzgut Klima/Luft).
Mit der Verbuschung wiirde der freie Blick von der HoévtstraRe auf die Ostsee verlorengehen; der
Ortsrand (Bebauung nérdlich der HévtstraRe) wirde jedoch wirksam eingegriint und dem Blick von
den stdlich angrenzenden Landschaftsrdumen (Siidstrand und Ostsee) aus entzogen werden.

Angesichts der befristeten Verpflichtung zur extensiven Beweidung kann auch eine Nutzungsaufga-
be fur den Bereich des ehemaligen Bungalowdorfs |l nicht ausgeschlossen werden. Fur das
Schutzgut Pflanzen/Tiere wiirden sich damit sowohl positive (Wiederherstellung der potenziell na-
tdrlichen Vegatation) als auch negative Auswirkungen (Verlust des Trockenrasens als Lebensraum
geschutzter Pflanzen und Tiere) ergeben.

3.3.5) Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich

Zur Vermeidung und Minderung von Beeintréchtigungen der Schutzgiter sind die folgenden MaR-
nahmen geplant:

e Erhalt des Geholzbestandes im siidéstlichen Teil des B-Plangebietes im Bereich des ehema-
ligen Pumpenhauses

 Festsetzung der Baugrenzen unter Beachtung des geschiitzten Baumbestandes
* Festsetzung von Sichtachsen zur Ostsee

Zur Vermeidung und Minderung von Eingriffsfolgen wahrend der Bauphasen gelten die folgenden
Schutzmaflnahmen:

e Durchfuihrung von SchutzmaRnahmen gemaR DIN 18920 wahrend der Bauzeit (Schutz von
Baumen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen)

e Durchfuhrung von Gehélzrodungen und Baufeldfreimachung nicht im Zeitraum vom 01.03.-
30.09. gemaR § 39 (5) BNatSchG

Bereits im Zuge der Planung wurde der Bereich des friiheren Bungalowdorfs Il berdaumt und grund-
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buchlich als Fldache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
gesichert. '

Unvermeidbare Eingriffe werden auf der Grundlage der folgenden Eingriffs-/Ausgleichsbilanz durch
Beteiligung am Okokonto Prosnitz ausgeglichen.

3.3.6) Eingriffs-Ausgleichsbilanz

Methodische Vorgehensweise

Das folgende Schema gibt eine Ubersicht zur methodischen Vorgehensweise der Ermittlung des
Kompensationsbedarfes (HINWEISE ZUR EINGRIFFSREGELUNG; LUNG 1999):
I. Ermittlung des multifunktionalen Kompensationsflachenaquivalents

Analyse der betroffenen Biotoptypen

- Biotopwertermittlung - unmittelbar betroffene Biotoptypen und Biotop-
(typen) komplexe im Baufeld und in den Wirk-
zonen

- Freiraum-Beeintrachtigungsgrad - Abstand zu Stérquellen (Berucksichtigung von
Vorbelastungen)

- mittelbare Eingriffswirkungen (Wirkungsfak- - mittelbar betroffene Biotoptypen (Wertstufe

tor) 2 2) in eingriffsrelevanten Wirkzonen

U

IIl. Ermittlung des additiven Kompensationsbedarfes

Analyse von Sonderfunktionen

- Landschatftliche Freiraume - Landschaftliche Freirdume mit Wertstufe 4
oder auch 3, wenn sie mit einem Uberdurch-
schnittlichen Naturlichkeitsgrad verbunden
sind

- Tierarten - Home ranges von sensiblen Arten und/ oder
Arten mit groen Raumanspriichen

- besondere faunistische Funktionsgefiige

- Landschaftsbild - Landschaftsbildraume mit Wertstufe > 3

- abiotische Wert- und Funktionselemente - besondere Leistungsbereiche abiotischer
Wert- und Funktionselemente

U

lll. Ermittlung des Kompensationsfldchendquivalentes der geplanten MaRnahmen

Biotopwertansprache der geplanten KompensationsmaRnahmen

- Biotopwertprognose (verbal-argumentative - Bereiche mit geplanter Biotopwertverbesse-
Begrundung hoherer Wertstufen) rung

U

IV. Gesamtbilanzierung

Gegenuberstellung der Flachenaquivalente von Bedarf und Planung (potenziell geeignete
Kompensationsmanahmen

Zusammenfassende Darstellung der additiven Kompensationskomponenten

Bei der folgenden Bilanzierung der Eingriffe wird davon ausgegangen, dass alle vorgeschlagenen
Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen umgesetzt werden.

Boden, Wasser, Klima/ Luft
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Eingriff Umfang KompensationsmafRnahme Umfang
(m?) (m?)
Versiegelung von bislang natur- Multifunktionale Kompensation tber
haushaltswirksamen Freiflachen die Biotopfunktion
allgemeiner Bedeutung:
Zulassige Neuversiegelung:
Wohngebiete 1.427
Verkehrsflache Bestand
Summe 1.427
Arten und Lebensrdume
Eingriff Umfang KompensationsmalRnahme Umfang
(m?) (m?)
Teilverluste bei Biotopen durch die Kompensationsmindernde MafR-
Anlage von Gebauden, Garten, nahmen:
Verkehrsflachen und sonstigen Anl H it d i
voll- und teilversiegelten Flachen fiage von Hausgarten und sonsti-
gen Freianlagen innerhalb der Bau-
RHU/BBJ gebiete (nicht Uberbaubare Grund-
Summe 4757 |stucksflachen) 3.330
Summe 3.330
KompensationsmafRnahmen:
Beteiligung an Okokonto
Landschafts-/ Ortsbild
Eingriff Umfang KompensationsmaRnahme Umfang
Fur das Landschaftsbild werden - - =
keine erheblichen Eingriffe bilan-
ziert. Mit dem Vorhaben wird eine
behutsame, ortsbildgerechte Wei-
terentwicklung der vorhandenen
Siedlungsstruktur erzielt. Blickbe-
ziehungen von der Héftstralle zur
Ostsee bleiben gewshrleistet. Das
vorhandene, landschaftsbildpra-
gende Extensivgrunland bleibt
erhalten und wird durch Festset-
zungen im Bebauungsplan gesi-
chert.
Erholungsnutzung
Eingriff Umfang KompensationsmaRnahme Umfang

Fir die Erholungsnutzung werden
keine erheblichen Eingriffe bilan-
zZiert,

Bestehende Wege bleibten erhal-
ten. Durch die Etablierung der
Weidenutzung als historische
Landnutzungsform wird der Erleb-
niswert der Landschaft gesteigert.

Abgrenzung der Wirkzonen und Beeintrichtiqungsintensititen

Den projektspezifischen Wirkungen entsprechend (siehe Kap.Fehler! Verweisquelle konnte nicht

gefunden werden.) werden die folgenden Beeintrachtigungsintensitaten festgelegt:
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Tabelle 1: Beeintrdchtigungsintensitéten

Lage Intensi- Wirkungs- | Leistungs-
tatsgrad faktor faktor

Biotopbeseitigung durch Versiegelung

= Gebaude 100 % 1,0 -

*  Verkehrsflachen 100 % 1,0 -

Biotopbeseitigung durch Funktionsverlust

= Flachen fur Garten (nicht Uberbaubare Grundstticksflachen) 100 % 1,0 -

= Granstreifen innerhalb der Verkehrsflachen 100 % 1,0 -

Wirkzone (innerhalb des B-Plangebietes)

= kompensationsmindernde MalRnahmen (Hausgarten) - - 0,8

Ermittlung des Freiraumbeeintrdchtiqungsgrades

Das B-Plangebiet grenzt im Norden an die HovtstralRe. Diese Strafle stellt die einzige relevante
Stoérquelle im Bereich des B-Plangebietes dar.

Entsprechend des Abstandes der Vorhabensbestandteile von dieser Stérquelle wurden folgende
Korrekturfaktoren zugrundegelegt (grau hinterlegte Spalte):

Tabelle 2: Abstdnde zu freiraumbeeintrdchtigenden Einrichtungen

Freiraumbeeintrachtigungsgrade (FBG) 1 2 3 4
Abstand des Vorhabens zu vorhandenen frei- <50m <200m <800m >800m
raumbeeintrachtigenden Einrichtungen

Korrekturfaktor x 0,75 x 1,00 x 1,25 x 1,50

Ableitung des biotopbezogenen Kompensationserfordernisses

Jedem vom Eingriff betroffenen Biotop ist ein Kompensationserfordernis zuzuordnen, das geeignet
ist, betroffene Werte und Funktionen des Naturhaushalts wiederherzustellen. Das biotopbezogene
Kompensationserfordernis richtet sich nach der Gesamtbewertung des Biotops.

Tabelle 3: Ermittlung des biotopbezogenen Kompensationserfordernisses fiir vom Eingriff betroffene Biotope

Biotopcode Hoéchste Wertstufe Kompensationserfor- FlachengréRe im gepl.
dernis Wohngebiet in gm

OVU/PER 0 0,3 75

PKA 0 0,5 90
RHK/THD (PZF/OBD) 2 3,0 2.023

RHU 2 2,0 770
RHU/BLY 2 2,0 684
RHU/OSMIBLY/BLT 2 25 1.115

Emittlung des Kompensationserfordernisses aufqrund betroffener Biotoptypen

Der Umfang des Biotopverlustes durch Flachenversiegelung wird bezogen auf die Baugebiete an-
hand der jeweiligen Grundfldchenzahl (GRZ) unter Beriicksichtigung von § 19(4) BauNVO ange-
setzt. Fir die verbleibenden Grundstiicksflachen der Baugebiete, die nicht iberbaut werden durfen,
wird ein vollsténdiger Biotopverlust durch die Anlage von Hausgarten oder sonstige Freianlagen an-
genommen.

Biotopbeseitiqgung mit Flachenversiegelung

In der folgenden Tabelle wird der Kompensationsbedarf fur die Biotopverluste mit Flachenversiege-
lung dargestelit.
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Tabelle 4: Bestimmung des Kompensationsbedarfes, Biotopbeseitigung mit Fldchenversiegelung

Biotoptyp Flache ‘Wertstufe Kompensations- | Korrekturfak- | Konkretisiertes Kompensations-

(m?) (Bio- erfordernis + Zu- | tor Freiraum- | Kompensati- flichendquiva-

topwert) schlag Versiege- | beein- onserfordernis | lent (Bedarf)
lung trachtigung
> Wohngebiet (WR) 6stlich der Kleingartenaniage: GRZ 0,2, Gesamtumfang 4.757 m? Anteil der zulassigen Versiege-
lung 1.427 m?
OVU/PER 23 0 0,3+0,5 0,75 0,6 14
PKA 27 0 0,5+0,5 0,75 0,75 20
RHK/THD 606 2 3,0+0,5 0,75 2,625 1.591
(PZF/0BD)
RHU 231 2 20+0,5 0,75 1,875 433
RHU/BLY 205 2 2,0+0,5 0,75 1,875 384
RHU/OSMIBLYI 335 2 25+0,5 0,75 2,25 754
BLT
Summe Biotopbeseitigung mit Flachenversiegelung 3.196

Biotopbeseitiqung mit Funktionsveriust

In der folgenden Tabelle wird der Kompensationsbedarf fir die Biotopverluste mit Funktionsverlust

dargestellt.

Tabelle 5: Bestimmung des Kompensationsbedarfs Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust

Biotoptyp

Flache
(m?)

‘Wertstufe
(Bio-
topwert)

Kompensations-
er-fordernis

Korrekturfak-
tor Freiraum-
beein-
tréchtigung

Konkretisiertes
Kompensati-
onserfordernis

Kompensations-
flichenédquiva-
‘lent (Bedarf)

> Wohngebiet (WR) éstlich

der Kleingartenanlage: GRZ 0

,2, Gesamtumfang 4.757 m? Anteil der zuldssigen Versie-

gelung 1.427 m?> Garten 3.330qm

OVU/PER 52 0 0,3 0,75 0,225 12
PKA 63 0 0,5 0,75 0,375 24
RHK/THD 1.417 ) 3,0 0,75 2,25 3.188
(PZF/0BD)
RHU 539 2 2,0 0,75 1,5 809
RHU/BLY 479 2 2,0 0,75 1,5 719
RHU/OSMIBLY 780 2,5 0,75 1,875 1.463
IBLT

Summe Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust 6.215

Biotopbeeintréchtigungen (mittelbare Eingriffswirkungen)

Fur die stdlich an das B-Plangebiet angrenzenden Bereiche sind keine iiber die bestehenden Vor-

belastungen hinausgehenden erheblichen anlagen-
durch Stoffeintrag,

bzw. betriebsbedingte Beeintréchtigungen
Larm und optische Stérwirkungen zu erwarten.

Fur mittelbare Biotopbeeintrachtigungen wird folglich kein Kompensationsbedarf festgestelit.

Berticksichtiqung qualifizierter landschaftlicher Freirdume, faunistischer und abiotischer Sonderfunk-

tionen und Sonderfunktionen des Landschaftsbildes

Boden: Die durch Versiegelung und Uberbauung betroffenen Béden des B-Plangebiets besitzen
auf Grund ihrer anthropogenen Uberformung nur eine allgemeine Bedeutung im Naturhaushalt. Ein
additiver Kompensationsbedarf fiir abiotische Sonderfunktionen des Bodens besteht somit nicht.
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Wasser: Hinsichtlich des Grundwassers wird dem Geltungsbereich eine allgemeine Bedeutung zu-
geordnet. Ein additiver Kompensationsbedarf besteht somit nicht.

Oberflachengewésser sind im B-Plangebiet nicht vorhanden.

Landschaftlicher Freiraum: Das B-Planvorhaben befindet sich in keinem qualifizierten landschaft-
lichen Freiraum. Eine additive Kompensation ist daher nicht erforderlich.

Fauna: Da das Planungsgebiet in Teilen bereits einer Nutzung unterliegt (Kleingartenanlage,
Wohnhaus/Pension, Wanderwege), ist davon auszugehen, dass die hier anzutreffenden Arten dem
Nutzungsdruck und den daraus resultierenden Stérwirkungen gegentiber gering empfindlich reagie-
ren.

Es ergibt sich somit kein additiver Kompensationsbedarf fur Beeintrachtigungen faunistischer Son-
derfunktionen.

Landschaftsbild: Die geplante Bebauung an der Hovtstralte wird sich in die vorhandene Bebauung
einfigen und somit keinen visuellen Stérreiz im Landschaftsbild darstellen. Das groRfléchige, land-
schaftsbildprdgende Extensivgriinland wird durch die Festsetzung als Fldche fur Malnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft langfristig gesichert.
Blickbeziehungen von der HovtstraBe zur Ostsee bleiben durch die Festsetzung von Flachen, die
von der Bebauung freizuhalten sind, erhalten.

Ein additiver Kompensationsbedarf besteht demzufolge nicht.

Zusammenstellung des Kompensationsfldchenbedarfes

Aus den folgenden Tabellen ist der gesamte Bedarf von Kompensationsflachendquivalenten sowie
die Erforderlichkeit additiver Kompensationsbetrachtungen ersichtlich.

Tabelle 6: Zusammenstellung des Kompensationsfldchenbedarfs fir die Biotopfunktion

Teilpositionen Kompensationsflachenbedarf
(Aquivalente),
Bezugsgrofe = m?

Biotopbeseitigung mit Flachenversiegelung (Totalverlust) 3.196

Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust 6.215

Biotopbeeintrachtigung (mittelbare Eingriffswirkungen) -

gesamt 9.411

Tabelle 7: Erforderlichkeit einer additiven Kompensation

Wert- und Funktionselement additive KompensationsmaR-
nahmen erforderlich

Vorkommen von qualifizierten landschaftlichen Freirdumen -

Vorkommen von Arten mit groRen Raumanspriichen -

Vorkommen gefahrdeter Tierpopulationen -

Berlicksichtigung von abiotischen Sonderfunktionen: Boden -

Berticksichtigung von abiotischen Sonderfunktionen: Wasser -

Beriicksichtigung von abiotischen Sonderfunktionen: Klima/Luft -

Bericksichtigung von Sonderfunktionen des Landschaftsbildes -

Bilanzierung der kompensationsmindernden Mal3nahmen im Vorhabengebiet

Die Grundstlcksflédchen, die nicht Uberbaut werden dirfen, werden gartnerisch genutzt und sind
damit fur den Naturhaushalt und das Landschaftsbild nicht ohne Bedeutung. Die Anlage von Gérten
wird daher als kompensationsmindernde MalRnahmen bilanziert. Da die Anlage von Hausgérten
keine Kompensationsmalinahmen darstellt, wird die Wertstufe mit 0 angesetzt. Der Kompensati-
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onswert wird im mittleren Bereich der Spanne festgelegt, da eine relativ geringe GRZ festgesetzt
wird und somit verhéltnismé&Rig groRe Garten entstehen werden. Der Leistungsfaktor wird mit 0,8
angesetzt, da Hausgérten per Definition an Hauser gebunden sind und somit die Hausnahe nicht
wesentlich wertmindernd in Ansatz gebracht werden kann.

In der folgenden Tabelle 8 sind die geplanten kompensationsmindernden MaBnahmen dargestellt;

Tabelle 8: Bilanzierung der kompensationsmindernden Mafihahmen im B-Plangebiet

MaBnahme Fliche [m?]| Wert- Kompensations- Leistungs- | Kompensations-
stufe wertzahl faktor flachen&quivalent
(Planung)/ KFA
Hausgérten im Wohnge- 3.330 0 0,5 0,8 1.332
biet
Gesamtumfang (gerundet) 1.332
Gesamtbedarf Biotopfunktion 9.411
verbleibender Bedarf KompensationsmaRBnahmen 8.079

Emmittlung des Kompensationserfordemis fiir den Verlust geschlitzter Einzelbdume

Nach § 18 NatSchAG M-V geschitzte Einzelbdume sind durch das Vorhaben nicht betroffen. Es
wird davon ausgegangen, dass die erforderlichen Grundstiickszufahrten unter Beachtung des vor-
handenen Baumbestands an der HévistraRe angelegt werden. Es besteht somit kein additives
Kompensationserfordernis fir den Verlust von Einzelbdumen. Sollte sich im Rahmen der Bauaus-

fuhrung zeigen, dass einzelne Baume gefallt werden missen, so ist die Féallung gesondert zu bean-
tragen und zu kompensieren.

Externe Kompensation

Far den Ausgleich sind die folgenden MaRnahmen geplant:
e Beteiligung am Okokonto Prosnitz

Nach Durchfuhrung der o. g. MaRnahmen kann davon ausgegangen werden, dass keine nachteili-
gen Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Orts-/Landschaftsbild verbleiben werden.

3.3.7) Anderweitige Planungsméglichkeiten

Ziel der Planung ist eine stidtebaulich geordnete kleinteilige Arrondierung entlang bestehender Er-
schlieBungsstralen (sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch Nutzung von bestehenden
ErschlieBungsflachen). Durch den parallelen Rickbau der ehemaligen Bungalowsiedlung sidlich
der HovtstraRe wurde die Bautiefe entlang der HovtstraRe auf eine einreihige Gebé&udeanordnung
reduziert. Die Bereitschaft der Grundstuickseigentiimer, den naturschutzfachlichen Mafllinahmen auf
ihren Grundstiicken zuzustimmen (Riickbau und extensive Beweidung), war seinerzeit im Vertrauen
auf das eingeleitete Bebauungsplanverfahren motiviert.

Es bestehen damit grundsatzlich keine anderweitigen Planungsméglichkeiten, um die Planungsziele
zu erreichen.

v 3.3.8) Geplante MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Geméal § 4c BauGB haben die Gemeinden erhebliche Umweltauswirkungen, die aufgrund der
Durchfuhrung der Bauleitpldne eintreten kénnen, zu tiberwachen (Monitoring). Ziel ist es, eventuelle
unvorhergesehene, nachteilige Auswirkungen zu ermitteln und gegebenenfalls geeignete MaRnah-
men zur Abhilfe zu ergreifen. Es wird davon ausgegangen, dass im Rahmen der routineméaRigen
Uberwachung durch die Fachbehérden erhebliche nachteilige und unvorhergesehene Umweltaus-
wirkungen den Fachbehérden zur Kenntnis gelangen.

Zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen sind folgende detaillierten MaRnahmen zu
treffen:

e stichprobenartige Ortsbesichtigungen wahrend der Bauphase zur Uberwachung der Durch-
fuhrung und Einhaltung von baubegleitenden MaRnahmen zum Schutz, zur Vermeidung und
Minderung von Eingriffsfolgen (inkl. MaRnahmen zum Schutz von Einzelbdumen und Vege-
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tationsbestanden nach DIN 18920 bzw. RAS LP 4);

o Uberpriifung der extensiven Weidenutzung erstmalig ein Jahr nach Inkrafttreten des Bebau-
ungsplanes und erneut nach weiteren drei Jahren anhand von Ortsbesichtigungen.

Dariiber hinaus sind die folgenden Arbeiten der Gemeinde Ostseebad Géhren anzuzeigen, damit
diese Mafnahmen, insbesondere die Einhaltung von Bauzeitenregelungen, durch Ortsbesichtigun-
gen von der Gemeinde Uberprift werden kénnen:

e Gehdlzrodungen (keine Rodungen vom 1. Mérz bis zum 30. September gem. § 39 Abs.5
BNatSchG)

3.3.9) Aligemein verstdandliche Zusammenfassung

Als Ersatz fur die ehemalige Bungalowsiedlung stidlich der Hovtstralle soll der Bereich entlang der
HovtstraBe stadtebaulich neu geordnet werden. Hierfir werden die B-Plane Nr. 12A ,Wohngebiet
stdlich der Hovtstrale -West" und 12B ,Wohngebiet siidlich der Hovistralle — Ost" aufgestellt.

Geplant ist eine Entwicklung von Wohnbauland an der Hoévtstrale (insgesamt acht Baugrundstu-
cke) fur eine einreihige Bebauung. Die sidlich angrenzenden Flachen wurden grundbuchlich als
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gesi-
chert. Diese Flachen umfassen das vorhandene Weidegriinland westlich des Wanderweges, der
von der Hovtstralle zum Strandabgang fiihrt, sowie den gréfiten Teil des Standortes der &stlich die-
ses Weges gelegenen Ruckbauflache der ehemaligen Bungalowanlage.

Der B-Plan Nr. 12B fur den westlichen Abschnitt fiihrt zu einer Erh6hung des Versiegelungsgrades.
Die Kompensation erfolgt durch Abbuchung von einem Okokonto.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde werden unter Beachtung der aufgefihrten Schutz- und
Vermeidungsmafnahmen nicht ausgelost.

Darlber hinaus ist das Vorhaben nicht geeignet, Natura 2000-Gebiete zu beeintrachtigen.

Ostseebad Gohren,
November 2015
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Anlage 1:

Chronologie zum B-Plan Nr. 12 "Wohngebiet siidlich der HovtstraRe" der Gemeinde
Ostseebad Géhren

2005 Termin vor Ort: Herr Lehmann und Frau Brendler, Nationalparkamt Riigen (NPA), sowie
Herr Volk

Thema:

Herr Volk stellt sein Vorhaben vor (Bau von vier Einfamilienhausern) in der HovtstraRe
und bittet um Diskussion der naturschutzfachlichen Umsetzungsmaéglichkeiten

12.09.2005 Herr Volk tbergibt an Frau Brendler, NPA Rigen, eine Kurzbeschreibung und einen La-
geplan zum Bau von vier Einfamilienhausern in der Géhrener Hévtstrake und bittet um
schriftliche Bestatigung durch das NPA, dass er aus naturschutzfachlicher Sicht dort
bauen kann, Herr Volk erhalt keine schriftliche Bestatigung, da nur die Gemeinde die
Planungshoheit besitzt und dem Ergebnis eines B-Planverfahrens nicht vorgegriffen wer-
den kann.

14.03.2006 Vereinbarung zum Riickbau der Bungalowruinen am Nordperd, Gshren, Flur 1, Flurstiick
409/11 und 409/22 (jetzt 409/27, 409/28 und 409/34) zwischen C. Koos, Biirgermeisterin
Ostseebad Géhren, L. Volk, Grundeigentimer und Dr. B. Rost, Geschaftsfithrer des LPV
Ostrigen

Inhalt;

° Ruckbau der Bungalowanlage, kiinftige Nutzung als Weideland mit einschuriger
Mahd mit dem Ziel der Etablierung von Trockenrasen auf Teilen der Flurstiicke
409/11 und 409/22

»  Verpflichtung der Gemeinde, die extensive Grunlandnutzung Trockenrasen auf Tei-
len der Flursticke 409/11 und 409/22 mit Bauleitplanungen zu sichern und auler
der Zeilenbebauung an der HévtstraRe keine weitere Bebauung zu genehmigen

° Herr Volk hat keinerlei finanzielle Lasten, die mit diesem Riickbau verbunden sind,
zu tragen

o Bereitschaftserklarung von Herrn Volk, dass nach Unterzeichung der Vereinbarung
eine Grunddienstbarkeit fiir Teile der Flursticke 409/11 und 409/22 eingetragen wird
(extensive Gruinlandnutzung)

18.03.2006 Antrag auf Aufstellung eines Bebauungsplanes, Schreiben von Frau Viola Héfs und Herrn
Lars-Carsten Volks

11.05.2006 Ergénzende Vereinbarung tiber den Riickbau von Bungalowruinen am Nordperd bei Géh-
ren zwischen Dr. B. Rost, Geschaftsfuhrer des LPV Ostriigen, und L. Volk, Grundeigen-
timer

Inhalt:

° Punkt 2: "Ergénzend zur o.a. dreiseitigen Vereinbarung erkennen Herr L. Volk und
der LPV Ostrigen die Sinnhattigkeit einer Komplettberdumung aller auf den o.g.
Flursticken vorhandenen Bungalowruinen. das bedeutet, dass im Zuge dieses
Riickbaus auch die Bungalows riickgebaut werden, die auf den Teilen o.a. Flurstij-
cke stehen, tiber die ein B-Plan-Verfahren eingeleitet ist."

° Punkt 3: "Beide Vertragspartner stimmen darin (iberein, dass es bei unbekannter
Dauer und Ausgang dieses B-Plan-Verfahrens fiir das Ortshild dieses Teiles von
Gd&hren wichtig ist, dass die Bungalowruinen samtlich verschwinden und nicht lénger
das Ortshild verschandeln."

o Punkt 4. "Beide Vertragspartner sind sich dartiber im Klaren, dass mit &ffentlichen
Mitteln der Riickbau nur derjenigen Bungalows finanziert werden kann, die auf den
Teilen der o.a. Flurstiicke liegen, die fiir eine Grinlandnutzung im Sinne des P+E-
Planes des LPV Ostriigen vorgesehen sind. Dies bedeutet, dass dem LPV Ostriigen
im Falle einer B-Plan-Bestétigung von Herrn Lars Volk anteilig die Riickbaukosten
fur die Bungalows zurtick iiberwiesen werden, die im B-Plan-Gebiet liegen. Dazu
werden die Gesamtriickbaukosten durch die Anzahl der riickgebauten Bungalows
dividiert und das Ergebnis mit der Anzahl der vom B-Plangebiet riickgebauten Bun-
galows multipliziert."
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Chronologie zum B-Plan Nr. 12 "Wohngebiet siidlich der HovtstraRe" der Gemeinde
Ostseebad Gohren

17.05.2006 Gesprach im Amt filr das Biospharenreservat Sudostriigen (AfBRSOR) zwischen Herrn

Lehmann, Frau Brendler (AfBRSOR) und Herrn Dr. Rost (LPV)

Thema:

o Anfrage von Herrn Dr. Rost nach Schreiben an L. Volk, dass der Bungalowriickbau
2.T. als Ausgleich anerkannt wird (dieses Schreiben wird zugesichert)

30.05.2006 Schreiben des AfBRSOR an Herrn Volk

[nhalt:

° Bestatigung durch das AfBRSOR, dass der Bungalowriickbau grundsétzlich als
Ausgleichsmalnahme anerkannt werden kann, auch wenn der Rickbau zeitlich vor
dem Eingriff erfolgen sollte, sofern sich der Eingriffsverursacher in entsprechender
Hohe und Art und Weise am Rickbau der Bungalowruinen beteiligen wirde

26.06.2006 Beratung der Gemeinde Uber ein Aufstellungsverfahren

Ergebnis:

Die Gemeinde beschlieRt einen Aufstellungsbeschluss zu fassen. Der stadtebauliche

Entwurf ist hierfar den Entwickiungsvorstellungen der Gemeinde anzupassen (u.a. keine

zweireihige Bebauung 6stlich der Kleingartenanlage).

Weiterhin beschlieRt die Gemeinde, dass vor Beginn des formlichen Aufstellverfahrens

ein stadtebaulicher Vertrag zwischen der Gemeinde und Herrn Volk zur Kostentbernah-

me abzuschlieflen ist.
19.07.2006 Unterzeichnung eines Notarvertrags fiir die Eintragung einer beschrénkten persénlichen

Dienstbarkeit fur die folgenden Flurstiicke der Flur 1 in der Gemarkung Géhren:

409/11 ca. 18.000 gm

409/22 ca. 35.000 gm

Eintragung einer Dienstbarkeit (fur 25 Jahre extensive Grinlandnutzung)

18.09.2006 Beschluss der Gemeinde zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 12 "Wohngebiet siid-

lich der Hovtstralle"

Planungsziel gem. Aufstellungsbeschluss:

"Im Bereich des ehemaligen Bungalowdorfes Il bzw. éstlich und westlich davon soll ein
Gebiet mit Wohn- und Fer/enhausbebauung2 entwickelt werden. Die Kleingartenanlage
soll bis auf drei Ausnahmen als solche weiterhin bestehen bleiben.” Die ca. 30 vorhande-
nen sehr desolaten Bungalows mit ihren Terrassen und Zuwegungen sollen abgerissen
und entsiegelt werden. Die neue Bebauung westlich der Kleingartenanlage wird zweirei-
hig und éstlich der Kleingartenanlage ein- bzw. zweireihig im Stiden der StralBe angeord-
net (siehe PIan-Vorentwun?.4 Damit zieht sich im Plangebiet die vorhandene Bebauungs-
linie in Richtung Stra8e zuriick, der gesamte stidliche Teil des Plan-Gebietes mit seinen
entsiegelten Fldchen steht damit fiir umfangreiche AusgleichsmalSnahmen zur Verfiigung.
Das Biosphérenreservat als untere Naturschutzbehérde hat bereits signalisiert, dass die
Entsiegelung der alten Bungalows als Ausgleichsmafinahme anerkannt wird."

? Das Planungsziel, eine Ferienhausbebauung planungsrechtlich vorzubereiten, wird nicht mehr verfolgt.

® Gemalk B-Plan (Vorentwurf) bleibt die Kleingartenanlage als Ganzes erhalten. Lediglich ein Grundstick mit
einem vorhandenen und genehmigten Wochenendhaus im Bereich der Kleingartenanlage, das jedoch nicht
zur Kleingartenanlage gehoért, soll gemaR seiner tatsachlichen Nutzung als Sondergebiet "Wochenend-

hausgebiet" festgesetzt werden.
* GemaR B-Plan (Vorentwurf) ist nur noch eine einreihige Bebauung geplant.
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Chronologie zum B-Plan Nr. 12 "Wohngebiet siidlich der HévtstraRe" der Gemeinde
Ostseebad Gohren

November/Dezember | Riickbau der Bungalowanlage
2006

18.07.2007 Stadtebaulicher Vertrag zwischen der Gemeinde Ostseebad Géhren und der Volk/Hofs
GbR zur 1. Anderung des Flachennutzungsplanes und zum Aufstellungsverfahren des
Bebauungsplanes Nr. 12 ,Wohngebiet stdlich der Hovtstrale" der Gemeinde Ostseebad
Gohren

Inhalt:

o Planungsziele: Riickbau der Bungalowanlage, Entwicklung einer ein- bis zweireihi-
gen Bebauung an der Hovtstrale

° Hinweis, dass das AfBRSOR signalisiert hat, dass der Rickbau der Bungalowanlage
als AusgleichsmafRnahme anerkannt wird

18.10.2010 Gespréach im Amt fur das Biospharenreservat Stidostriigen (AfBRSOR) zwischen Herrn
Lehmann, Frau Brendler (AfBRSOR), Frau Hofs und Herrn Wissel (UmweltPlan)

Thema:

o Steliungnahme des AfBRSOR, dass der Riickbau der Bungalowanlage nicht als
Ausgleich anerkannt werden kann, da der Rickbau durch den Einsatz von Fdrderg
mitteln erfolgte und sich der Eigentiimer nicht an den Riickbaukosten beteiligt hat

e keine Anerkennung der extensiven Pflegenutzung (Schafbeweidung) als Aus-
gleichsmafnahme, obwohl ohne diese Nutzung das Ziel, die Etablierung von Tro-
ckenrasen, nicht zu erreichen ist

°  keine Anerkennung der kostenlosen Hergabe der Flurstiicke fir Naturschutzzwecke
27.10.2010 Telefonat zwischen Herrn Lehmann (AfBRSOR) und Frau Héfs

Thema:

* mdl. Zusage, dass als Ausgleich statt einer Refinanzierung des Riickbaus der Bun-
galowanlage eine Ersatzgeldzahlung erfolgen kann

23.04.2012 Beschluss der Gemeinde zur ersten Beteiligung der Behérden nach § 4 Abs. 1 BauGB
und zur fruhzeitigen ersten Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB (Vorentwurf
zur 1. Anderung des FNP und Vorentwurf des B-Planes Nr. 12)

23.07.2012 bis zum | Offentliche Auslage des Vorentwurfs des B-Plans (Vorentwurf zur 1. Anderung des FNP
31.08.2012 und Vorentwurf des B-Planes Nr. 12)

Offentliche Auslage des Entwurfs des B-Plans (Entwurf zur 1. Anderung des FNP und
Entwurf des B-Planes Nr. 12)

® Der Eigentimer war davon ausgegangen, dass er sich erst nach Satzungsbeschluss an den Riickbaukosten-
kosten beteiligen kann, da die Héhe der Beteiligung erst im Aufstellungsverfahren ermittelt wird (der tat-
s&chlich erforderliche Kompensationsbedarf leitet sich aus den konkreten Festsetzungen im B-Plan ab)
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