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1. RECHTSGRUNDLAGEN
Der Bebauungsplan basiert u. a. auf nachfolgenden Rechtsgrundlagen:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S.
1509) m. W. v. 30.07.2011

e Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.
132), die durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466) geandert
worden ist

e Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
1991 | S. 58), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)
geéandert worden ist

e Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 18. April 2006,

verkiindet als Artikel 1 des Gesetzes zur Neugestaltung der Landesbauordnung und
zur Anderung anderer Gesetze vom 18. April 2006 (GVOBI. M-V S. 102)

2. LAGE UND UMFANG DES BEBAUUNGSPLANGEBIETES

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 15 ,Einkaufsmarkt Géhren* befindet sich im
Zentrum von Gohren.

Das ca. 0,29 ha groRe Gebiet liegt nérdlich der Poststralle, westlich der Waldstra3e und
dstlich der SchulstraRe. Es umfasst die Flursticke 123/4, 126/2, 129/1, 130/3 und 131 der
Flur 1 in der Gemarkung Géhren.

Er wird wie folgt umgrenzt:

Im Norden:  durch Wohnbaufladchen
(Flurstiicke 132 und 133)

im Osten: durch die Waldstralte
(Flurstiicke 126/3, 129/2 und 130/2)

im Suden: durch die Poststrafte und ein Wohn- und Geschéftshaus
(Flurstiicke 123/2, 124/1, 126/1, 119/1 und 122/1) und

im Westen:  durch ein Wohn- und Geschéftshaus und die Schulstraf’e
(Flurstiicke 122/1 und 117).

3. PLANUNGSABSICHTEN UND ZIELE

Die derzeitige Versorgung der Einwohner und Géste insbesondere in der Saison ist nicht
ausreichend. Einzelhandel ist eine der wichtigsten zentrenbildenden Funktionen. Fur die Si-
cherung des Bedarfs der Bevélkerung und der Géste soll die Ansiedlung eines Einkaufs-
marktes im Zentrum von Goéhren erfolgen. Aus der Wechselwirkung von Tourismus und Ein-
zelhandel kénnen Synergieeffekte erwachsen und fur die Vitalisierung und Attraktivitatsstei-
gerung der zentralen Lage in Géhren genutzt werden. Durch die zentrale Lage ist der Stand-
ort fir die Wohnbevolkerung gut erreichbar.

Im Plangebiet soll ein Gebaudekomplex mit Einkaufsmarkt (Verbrauchermarkt und kleinere
Laden), Tiefgarage sowie Wohnungen errichtet werden.
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Die Wohnungen dienen zur Deckung von Wohnraumbedarf in der Gemeinde Gohren.

Anlass der Aufstellung des Bebauungsplans Nr.15 ,Einkaufsmarkt Géhren* ist die Absicht
der Waldhotel Géhren GmbH eine Gebaudekomplex mit Einkaufsmarkt zu errichten.

Fir die Planung des Vorhabens wird ein stadtebaulicher Vertrag nach § 11 BauGB zwischen
dem Vorhabentrager und der Gemeinde Ostseebad Géhren als Plantrager der Bauleitpla-
nung abgeschlossen.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB (Bebauungsplé-
ne der Innenentwicklung) durchgefiihrt. Da der Geltungsbereich nur 2.869 m? umfasst, wer-
den weniger als 20.000 m? Grundflache beansprucht. Die Zul&ssigkeit von Vorhaben, die
einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen, wird nicht
begriindet. Dies wére bei einem Einkaufszentrum ab 5.000 m? Geschossflache im AuRenbe-
reich gegeben. Das nachstgelegene FFH-Gebiet (DE 1648-302 Kiistenlandschaft Siidostrii-
gen) ist vom Standort 400 m entfernt. Der Abstand zum nachstgelegen EU-Vogelschutzge-
biet (1649-401 Westliche Pommersche Bucht) betragt 490 m und der zum zweiten (DE 1747-
402 Greifswalder Bodden und stidlicher Strelasund) 730 m. Anhaltspunkte fiir die Beein-
trachtigung der Natura 2000-Gebiete bestehen aufgrund der Entfernung und der innerértli-
chen Lage nicht.

Von der frithzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 wird ab-
gesehen.

Gemé&R § 13 Abs. 3 BauGB wird deutlich herausgestellt:

~Im vereinfachten Veerfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umwelt-
bericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erkldrung nach ... § 10
Abs. 4 abgesehen; § 4c ist nicht anzuwenden.“ Bei der Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB
wird darauf hinzuweisen, dass von einer Umweltpriifung abgesehen wird.

4. BESTANDSSITUATION

Das Plangebiet ist eine teilweise bebaute Flache.

Sie wird im Stiden, Osten und Westen durch értliche Straen begrenzt, die den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes erschlieRen.

Das dreigeschossige Gebaude an der Ecke Poststrafie/WaldstraRe (Riigener Hof), welches
im Erdgeschoss Laden und in den Obergeschossen Wohnungen beherbergt, bleibt erhalten.
Die eingeschossigen Laden in der Poststra3e und in der WaldstraRe sollen abgebrochen
werden. Im nérdlichen Teil wurden bereits Nebengebaude zurtickgebaut. Dieser Bereich wird
zurzeit als Parkplatz genutzt. Die Garage des Flurstiickes 133 hat die Flurstiicksgrenze
Uberbaut und befindet sich teilweise im Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Im Nordos-
ten gibt es eine Hecke.

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind 2 Baulasten eingetragen (Abstandsfla-
che des Hintergeb&audes des Flurstiickes 133 auf dem Flurstiick 130 und 4 Parkplatze auf
dem Flurstick 131).

5. VERHALTNIS ZU ANDEREN PLANUNGEN

Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern

Seit dem 20.09.2010 ist das Regionale Raumentwicklungsprogramm fiir die Planungsregion
Vorpommern rechtskréftig. In ihm ist Géhren als touristischer Siedlungsschwerpunkt festge-
legt. Hier sind neben den Einwohnern auch Gaste insbesondere in der Saison zu versorgen.




In der landesplanerischen Stellungnahme des Ministeriums fir Energie, Infrastruktur und
Landesentwicklung Mecklenburg-Vorpommern vom 15.06.2012 wird festgestellt: ,,Die Ge-
meinde Géhren (ca. 1.301 Einwohner, mehr als 100.000 Gésteanktinfte und ca. 567.500
Ubernachtungen in 2011) ist gemé&l RREP VP touristischer Siedlungsschwerpunkt und hat
sowohl fiir die Sicherung der Grundversorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten
der értlichen Bevélkerung als auch fiir die touristische Nachfrage entsprechende Angebote
vorzuhalten.

Die beabsichtigte Planung ... wird dieser Funktion gerecht. ...

Die Planungsziele des Bebauungsplanes Nr. 15 ,Einkaufsmarkt Géhren“ stehen im Einklang
mit den Zielen und Grundsétzen der Raumordnung und Landesplanung.”

Flachennutzungsplan

Fur die Gemeinde liegt ein Flachennutzungsplan vor, der seit dem 15.05.2006 wirksam ge-
worden ist. In diesem ist der Geltungsbereich und seine Umgebung (éstlich, stdlich und
westlich) als Sondergebiet (§ 11 BauNVO) Fremdenverkehr 1 (Magistrale) dargestelit.
Zulassig sind: kleine und mittlere Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur kultu-
relle und gesundheitliche Zwecke, Geschéfte und Einrichtungen des Handels und der Dienst-
leistungen, die zur Deckung des taglichen Bedarfes der Gaste und Anwohner des Gebietes
dienen, Schank- und Speisewirtschaften, Wohnungen.

Ausnahmsweise zuldssig sind: Einrichtungen fur soziale, kirchliche und sportliche Zwecke,
Anlagen und Einrichtungen der értlichen Verwaltung, Vergnigungsstatten, wie z. B. Tanzlo-
kale, Bars und Diskotheken.

Der Bebauungsplan entspricht dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB da die ge-
planten Nutzungen in dem Sondergebiet zuléssig sind.

Sanierungsgebiet

Der Ortskern des Ostseebades Géhren wurde zur Erhaltung der siedlungsstrukturellen Qua-
litaten als Sanierungsgebiet festgesetzt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt
innerhalb des Sanierungsgebietes.

6. PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN
6.1 ART UND MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

GemaR § 1 Abs. 7 BauNVO wird festgesetzt, dass in bestimmten Geschossen nur einzelne
Nutzungen zuléssig sind. Zur Erreichung des Planungsziels der Erhaltung einer gewachse-
nen Mischstruktur im Ortskern des Ostseebades Gohren wird oberhalb des Erdgeschosses
ausschlieRlich Wohnnutzung zugelassen.

GemaR § 11 Abs. 2 BauNVO wird ein sonstiges Sondergebiet SO1 festgesetzt, in dem Ge-
schafte und Einrichtungen des Handels und der Dienstleistungen, die zur Deckung des tagli-
chen Bedarfes der Gaste und Anwohner des Gebietes dienen, Schank- und Speisewirtschaf-
ten und Wohnungen allgemein und Anlagen fur kulturelle und gesundheitliche Zwecke aus-
nahmsweise zuléssig sind (siehe Text [Teil B] 1.1.1 Sonstiges Sondergebiet Magistrale
SO1).

Aus Immissionsschutzgriinden werden die zuldssigen Nutzungen im Bereich der Aus-
fahrtrampe aus der Tiefgarage im Erdgeschoss eingeschrénkt. Ruhebedurftige Nutzungen
wie Wohnungen werden fiir den kleinen Bereich ausgeschlossen, aber nur im Erdgeschoss.
Die zulassigen Nutzungen regelt hier die Festsetzung 1.1.2 Sonstiges Sondergebiet Magist-
rale SO2.

Da die Aufzéhlungen abschlieRend sind, sind andere Nutzungen ausgeschlossen. Ferien-
wohnungen sind unzul&ssig.

Durch den Investor wurden Gespréche mit potentiellen Nutzern des Einkaufsmarktes gefhrt.
Sie haben Interesse fir 800 m2 Verkaufsflache und 300 m? Lagerflache bekundet. Fir die
Pizzeria und den Textilladen, deren Geb&udeteil abgebrochen wird, wird Ersatz geschaffen.




Der Einkaufsmarkt bietet voraussichtlich noch Platz fiir einen weiteren kleinen Laden (80 m?
eventuell Blumen).

Nach § 16 Abs. 3 BauNVO wird das MaR der baulichen Nutzung durch die Grundflachen-
zahl und die Héhe baulicher Anlagen festgesetzt.

GemaR § 19 ist fur die Ermittlung der Grundflachenzahl die Flache des Baugrundstiickes
mafigebend, die im Bauland hinter der festgesetzten StraRenbegrenzungslinie liegt. In der
SchulstraRe wurde eine StraRenbegrenzungslinie festgesetzt, um der Gemeinde den Bau
eines Gehweges zu erméglichen. In der WaldstralRe wurde ebenfalls in einem kleinen Be-
reich Verkehrsflache festgesetzt, damit gentigend Gehwegflache zur Verfiilgung steht. Die
festgesetzte Grundflachenzahl 0,9 tUberschreitet die Obergrenze nach § 17 Abs. 1 BauNVO
und die Festlegung im Rahmenplan. Diese Uberschreitung ergibt sich aus der Flache fur die
Tiefgarage und ihrer Zu- bzw. Ausfahrt. Die Uberschreitung erfolgt nach § 17 Abs. 3. Das
Gebiet war am 01.07.1990 Uberwiegend bebaut. Die benachbarten Grundstiicke an der Ecke
Poststralie / SchulstralRe haben im Bestand eine GRZ von 1,0. Der Standort liegt innerhalb
des Sanierungsgebietes der Gemeinde Ostseebad Géhren. Weitere stadtebauliche Griinde
fir die Uberschreitung der Obergrenze sind eine problemlose Unterbringung des ruhenden
Verkehrs und die Hebung der Wirtschaftskraft und Konzentration der Bebauung der Magist-
rale von Gohren. Durch Wiedernutzbarmachung von Flachen und Nachverdichtung in der
Innenentwicklung wird mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen. Es wur-
den gesonderte Festsetzungen nach § 9 Abs. 3 BauGB getroffen.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden nicht
beeintrachtigt. Die Vorschriften Uber die Abstandsflachen nach § 6 LBauO M-V werden durch
die festgesetzten Baulinien und Baugrenzen eingehalten. Die Geschossflachenzahl liegt mit
1,5 deutlich unter der zulassigen Obergrenze nach § 17 Abs. 1 BauNVO von 2,4. Durch das
Griindach auf dem eingeschossigen Gebaudeteil und die Begriinung der Flachen der Tiefga-
rage, die den oberirdischen Baukdrper tiberragen, wird eine Beeintrachtigung des Kleinkli-
mas ebenso wie eine Uberlastung der Klaranlagen und der Vorfluter vermieden. Der ruhende
Verkehr wurde stérungsfrei untergebracht in der Tiefgarage. Die Unterbringung der Stellplét-
ze und Garagen unterhalb der der Geléndeoberflache ist auch immissionsmaRig giinstig. An
der Unterbringung aller erforderlichen Stellplétze und Garagen einschlieRlich ihrer Einfahrten
auf den privaten Grundstiicken besteht ein besonderes 6ffentliches Interesse. An der Schul-
stral’e wurde ein Streifen fir einen fehlenden 6ffentlichen Gehweg festgesetzt. Die Festset-
zung der Firsthéhen sichert, dass die Kopfbebauung an den drei Stralen die notwendige
Rucksichtnahme auf die Gestaltung des Ortsbildes nimmt.

Fur die Gebaudeteile des neu geplanten Komplexes, die aus dem &ffentlichen Raum (Stra-
Ren) einsehbar sind, erfolgt die Festsetzung der Traufhéhe des Hauptdaches und der First-
hohe als Hochstmal. AuRerdem wird auch die Geschossflachenzahl als HochstmaR festge-
setzt. Das Mal} der baulichen Nutzung wurde fiir Teile des Baugebietes unterschiedlich fest-
gesetzt. Zur Abgrenzung des unterschiedlichen Mafles in der Planzeichnung wurden das
Planzeichen 15.14 der Anlage zur PlanzV 90 sowie 3.4 (Baulinie) und 3.5 (Baugrenze) ver-
wendet.

6.2 BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN SOWIE STELLUNG DER
BAULICHEN ANLAGEN

Die Bauweise ist nicht Teil des MaRes der baulichen Nutzung, sondern eine besondere Be-
stimmung fiir die Anordnung der Gebaude im Verhéltnis zu den Nachbargrundstiicken. Auf
die geplante Bebauung trifft weder die offene noch die geschlossenen Bauweise zu. Daher
wurde eine abweichende Bauweise festgesetzt. Die Geb&dude werden mit seitlichem Grenz-
abstand errichtet, wie in der offenen Bebauung, haben aber eine Lange bis zu 76 m, die sich
aus dem Abstand der Waldstrale und der Schulstrale ergibt. Die Festsetzung der abwei-
chenden Bauweise regelt nur, dass die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand errichtet wer-
den. Welcher Grenzabstand im Einzelnen einzuhalten ist, richtet sich nach § 6 der LBauO M-




V. Diese Festsetzung hat nachbarschiitzenden Charakter gegentiber unmittelbar angren-
zenden Grundstiickseigentimer.

Mit der abweichenden Bauweise wird dem besonderen Nutzungszweck des Gebaudes ent-
sprochen. Der Einkaufsmarkt ist ein Solitér in der Bebauung der Magistrale von Gohren und
entwickelt keine Vorbildwirkung fiir weitere Bebauung nach § 34 BauGB.

Auch mit Hilfe der Baulinien und Baugrenzen in der Planzeichnung wird festgesetzt, wie weit
an die vorderen und seitlichen Grundstlicksgrenzen herangebaut werden muss oder darf.
Die Festsetzung der Baugrenze fur die Tiefgarage mit ihren Zu- und Ausfahrten wurde ge-
sondert und unterschiedlich zu den Obergeschossen getroffen. Fir die Gberbaubare Fléche
wurden Bereiche mit unterschiedlichen Hohen festgesetzt. So erhélt die geplante Bebauung
im Erdgeschoss die erforderliche Dichte fiir den Einkaufsmarkt und im Obergeschoss ist sie
dann aufgelockert.

Die vorderen straRenseitigen Baulinien und Baugrenzen regeln die Anordnung der Geb&ude
zur StraRe. Aus stadtebaulichen Griinden wurde in der Poststrale und in der Waldstralle an
der vorderen Grundstiicksgrenze Baulinien festgesetzt, auf denen zwingend gebaut werden
muss. Durch die Festsetzung der Baugrenzen wird die duRerste Linie gesetzt. Die Festset-
zung der seitlichen Baugrenzen mit 3 bzw. 5 m Abstand zu den Nachbargrundstiicken ist
nachbarschiitzender Art. Dies umfasst insbesondere die Gewahrleistung einer ausreichen-
den Belichtung und Beliiftung, die Vorbeugung gegen Brandilbertragung und die Ermégli-
chung ungestorten Wohnens. Weichen festgesetzte Baugrenzen von Abstandsbestimmun-
gen nach LBauO M-V ab, muss die jeweils strengere Regel eingehalten werden. Die nordli-
che Baugrenze zum Nachbarflurstiick beriicksichtigt die Baulast, die sich aus der vorhande-
nen Bebauung ergibt.

Unterirdische bauliche Anlagen sind in den Abstandsflachen allgemein zulassig, weil die Ab-
standsflachen nur von oberirdischen baulichen Anlagen freizuhalten sind. Die Baugrenze der
Tiefgarage mit ihrer Zu- und Abfahrt wurde im Westen des Geltungsbereiches bis an den
Grundstiicksgrenzen festgesetzt.

6.3 FLACHEN FUR STELLPLATZE UND GARAGEN MIT IHREN EINFAHRTEN

Stellplatze und Garagen sind nach § 12 BauNVO allgemein zuléssig in dem Baugebiet. Die
Garagengeschosse werden nach § 12 Abs. 4 BauNVO unterirdisch festgesetzt, um den ru-
henden Verkehr konzentriert unter zu bringen und die verbleibende Grundstiicksflache als
Grinflache nutzen zu kénnen.

Eine Folgewirkung ist, dass auf den tibrigen Flachen des Grundstiickes Stellplétze und Ga-
ragen ausgeschlossen sind.

§ 12 BauNVO regelt nur die Frage, wo Stellplatze und Garagen zuléssig sind. Wer wann und
in welcher Anzahl Stellplatze oder Garagen herzustellen hat, sind als bauordnungsrechtliche
Vorschriften in der LBauO M-V in Verbindung mit értlichen Satzungen geregelt. Die Anzahl
der notwendigen Stellplatze richtet sich nach der ,Satzung der Gemeinde Gohren uber die
Herstellung notwendiger Stellplatze und Zahlung von Ausgleichsbetragen fir nicht herstell-
bare Kraftfahrzeugeinstellplatze“. Danach sind je Wohnung im Mehrfamilienhaus 1,5 Stell-
platze und fiir die Laden und das Einkaufszentrum 1 Stellplatz je 40 m? Nutzflache jedoch
mindestens 2 Stellplatze gefordert. Abgedeckt werden miissen die Bedarfe aus der Neube-
bauung und des Bestandsgebaudes ,Rugener Hof* sowie die 4 Stellplatze, die sich aus der
Baulast ergeben. Zusatzlich kommt hinzu, dass zwei 6ffentliche Stellpléatze fur die Zufahrt zur
Tiefgarage und zur Laderampe aufgegeben werden missen. Einer davon kann durch Verla-
gerung in nérdlicher Richtung geschaffen werden. Fiir den zweiten Stellplatz gibt es unmit-
telbar am Standort nur die Méglichkeit die Tiefgarage zu nutzen, was schon wegen der feh-
lenden Sichtbeziehung zum 6ffentlichen Raum nicht optimal ist. Die Gemeinde méchte, dass
dort ein behindertengerechten Stellplatz geschaffen wird.

Der Nachweis der notwendigen Stellplatze erfolgt mit dem Bauantrag. Nach derzeitigem
Stand wird mit einem Bedarf von 71 Stellplatzen gerechnet. Die Gemeinde Géhren verlangt




R o ik et §5 [ ~ael-t VAL )
Adctil INE. 1O i iCautsitldl KL QOnren

den Nachweis der notwendigen Stellplatze innerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes also auf den privaten Grundstiicken.

Geplant wird durch Anlagen von Klaus Multiparking GmbH (Stapelparker) die Stellplatze in
der Tiefgarage mehrfach zu nutzen fiir den Teil der Dauernutzer (Wohnungen). Fiir sténdig
wechselnde Kurzzeitparker (Einkaufsmarkt) ist eine solche Losung nicht méglich.

Die Absicherung des Stellplatzbedarfes wird Bestandteil des stadtebaulichen Vertrages. Die
vorlaufige Stellplatzbilanz liegt der Begriindung als Anlage an.

6.4 GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

Der Geltungsbereich liegt im historischen Kern des Ostseebades Gohren. Der Neubau soll
die Grundprinzipien der historischen Baderarchitektur aufnehmen und in neuer Formenspra-
che der Architektur weiterentwickeln.

Die historischen Baukdrper sind vorwiegend zwei- bis dreigeschossige Gebaude, die trauf-
standig parallel zur Strale stehen. Haufig haben sie eine mittelsymmetrische Gliederung
(Mittelrisalit oder zwei Seitenrisalite). Eine Abwandlung ist die asymmetrische Form mit Be-
tonung eines Seitenrisalits.

Die Fassaden sind in horizontalen und vertikalen Achsen gegliedert. Oft pragen vor das Ge-
baude gestellte meist in weill gehaltene Balkone die Fassaden. Das Ortsbild wird durch helle
Putzbauten gepragt. Deshalb soll auch die neue Bebauung putzsichtige Oberflachen erhal-
ten.

Die typische Dachform ist das flachgeneigte Satteldach. Die Dachbegriinung gehért zur
nachhaltigen Bauweise der heutigen Architektur. Die Festsetzung der Traufhéhen erfolgte
anhand der vorhandenen Bebauung in der Poststralle und in der Waldstrafie.

6.5 VERKEHRSFLACHEN

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird durch die tangierenden 6értlichen Straken
(Poststrale, WaldstraRe und Schulstrae) erschlossen. Wahrend die Poststrae und die
WaldstralRe im Zuge der Sanierungsmafnahmen ausgebaut wurden, hat die Schulstralle an
der Geltungsbereichsgrenze nur einen schmalen unbefestigten Gehweg. Die Stralkenbe-
grenzungslinie wurde so festgesetzt, dass vom Bordstein ein 1,35 m breiter Gehweg ge-
schaffen werden kann. Davon befinden sich 0,58 m bis 0,86 m innerhalb des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes.

Die Lage der Zufahrt zur Tiefgarage in der Waldstrae und der Ausfahrt in der Schulstrale
fuhrt dazu, dass der Verkehr nicht durch das im Norden an den Geltungsbereich angrenzen-
de Wohngebiet gefiihrt wird. ,

Durch die geplante Verlagerung des einen éffentlichen Stellplatzes in der Waldstrae nach
Norden wird der Gehweg hier zu schmal, so dass eine kleine Teilflache des privaten Grund-
stuckes als Verkehrsflache festgesetzt wurde.

6.6 VER- UND ENTSORGUNG
Die Ver- und Entsorgung erfolgt, wie bei der Bestandsbebauung bereits realisiert.

Wasserver- und —entsorgung

Die Gemeinde Ostseebad Gohren gehort zum Zweckverband Wasserversorgung und Ab-
wasserbehandlung Riigen. Dem Zweckverband obliegt die Versorgung mit Trinkwasser. Es
besteht Anschluss und Benutzerzwang fir die Grundstiicke des Geltungsbereiches. Die
Trinkwasserversorgung kann mit Anschluss an die in der Post- und Waldstrale vorhandenen
Versorgungsleitungen erfolgen.




Dem Zweckverband obliegt die Beseitigung des anfallenden Abwassers (Schmutzwasser-
und Niederschlagswasser; Trennsystem). Es besteht Anschluss- und Benutzerzwang. Die
Schmutz- und Regenwasserableitung kann iiber die vorhandenen Leitungen in der Post- und
Waldstral3e erfolgen.

Léschwasser kann in Hohe von maximal 48 m3h tber die in der Post- und WaldstralRe be-
stehenden Hydranten bereitgestellt werden.

Stromversorgung

Eine Versorgung des Plangebietes mit Elektroenergie ist derzeitig ausreichend gesichert. Ein
zusétzlicher Leistungsbedarf kann aber aus dem vorhandenen Ortsnetz nicht zur Verfugung
gestellt werden.

Es macht sich wahrscheinlich die Errichtung einer zusétzlichen Trafostation erforderlich.
Hierfur ist im Geltungsbereich oder in der Nahe eine Flache von ca. 3,0 m x 2,0 m zuziglich
1,0 m allseitiger Umpflasterung einzuplanen. Der Standort wird siidlich der Zufahrt zur Tief-
garage vorgesehen.

Gasversorgung ist ebenfalls vorhanden.

Telekommunikation

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich Hauszufiihrungen der Deutschen Telekom
AG und Kabel Deutschland Vertrieb + Service GmbH. Fir die telekommunikationstechnische
ErschlieBung ist eine Erweiterung des Telekommunikationsnetzes der Telekom erforderlich.
Bei der ErschlieBung des Gebietes durch die Kabel Deutschland Vertrieb + Service GmbH ist
in der Regel eine Beteiligung des Auftraggebers an den ErschlieBungskosten erforderlich.

Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung erfolgt geman Satzung durch den Landkreis Vorpommern-Rigen, Ei-
genbetrieb Abfallwirtschaft. Es besteht Anschluss- und Benutzungszwang.

6.7 FLACHEN FUR MARNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICK-
LUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT

Die Festsetzungen zur Dachbegriinung sind erforderlich als Ausgleich fir die dichte Bebau-
ung und zur stadtklimatischen Optimierung. Dachbegriinungen kénnen Staub und Schadstof-
fe aus der Luft fittern. Zudem wird der Aufheizung der Siedlungsflache durch die versiegelten
Flachen entgegengewirkt. Da ein begriintes Dach mehr als die Hélfte des jahrlichen Nieder-
schlags wieder verdunstet, werden Siedlungsentwésserung und Kléranlagen entlastet. Es
kann neuer Lebensraum fiir seltene Tier- und Pflanzenarten — beispielsweise Voégel und
Schmetterlinge — geschaffen werden. Auerdem ist ein Griindach optisch attraktiv fir die
Bewohner.

7. IMMISSIONSSCHUTZ

Nach dem wirksamen Flachennutzungsplan liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplans
in einem sonstigen Sondergebiet nach § 11 BauNVO. Die hier aligemein und ausnahmswei-
se zulassigen Nutzungen (siehe unter 5. Verhéltnis zu anderen Planungen, Flachennut-

zungsplan, Seite 6) sind sicherlich immissionsschutzméaRig vergleichbar mit einem Mischge-

biet.

Nach DIN 18005 sind u. a. folgende Orientierungswerte festgelegt:
e Bei allgemeinen Wohngebieten

tags: 55 dB(A)

nachts 45 dB(A) bzw. 40 dB(A)




e Bei Mischgebieten
tags: 60 dB(A)
nachts 50 dB(A) bzw. 45 dB(A)

Fur sonstige Sondergebiete enthélt die DIN keine Werte. Die Gemeinde Gohren setzt die

Schutzbediirtigkeit des Geltungsbereichs des Bebauungsplans und seiner Umgebung der

eines allgemeinen Wohngebiets gleich.

Durch das Sachverstéandigenbiiro Dr. Degenkolb fir Larmschutz und Umweltmanagement

wurde ein schalltechnisches Gutachten (Schallimmissionsprognose) zum Bebauungsplan Nr.

15 ,Einkaufsmarkt Géhren* (06.08.2012) erstellt, das die Larmbelastung der schutzbediirfti-

gen Nachbarschaft infolge der planungsgemaRen gewerblichen Nutzung des Bebauungspl-

angebietes prognostiziert, beurteilt und wertet.

Bei der Prognose wurde davon ausgegangen, dass das Einkaufszentrum an mehr als 10

Sonntagen im Jahr gedffnet ist und die Zufahrt zur Tiefgarage und die Ausfahrt der Tiefgara-

ge nicht eingehaust oder abgedeckt sind. Die Untersuchung bringt ,die folgenden Ergebnis-

se:

e Whéhrend der Beurteilungszeiten ,tags (werktags)’ und ,tags (sonntags)’ werden die Ori-
entierungswerte von 55 dB(A) am Immissionsort ,Neubau SchulstraRe, Erdgeschoss”
Uberschritten. Die Uberschreitung der Orientierungswerte von 1 dB ,werktags‘ und 2 dB
,Sonntags‘ wird durch die unmittelbare Néhe zur Ausfahrt aus der Tiefgarage mit deren
15 % steilen Rampe verursacht. Die Larmbeldstigungen der anderen Immissionsorte liegt
zum Teil erheblich unter dem Orientierungswert fiir die Beurteilungszeit ,tags”...*

Um die Larmbelastung im Bereich der Ausfahrtrampe zu mindern, schlagt Dr. Degenkolb im

Gutachten die Einhausung der Ausfahrt vor. Dies wiirde aber zu einer geschlossenen Be-

bauung fiihren, die unerwiinscht ist. Daher werden in dem kleinen Bereich des Erdgeschos-

ses an der Ausfahrtrampe schutzbedurftige Nutzungen (Wohnungen und Anlagen fiir kultu-
relle und gesundheitliche Zwecke) ausgeschlossen und nur weniger schutzbediirftige Nut-
zungen (Geschéfte und Einrichtungen des Handels und der Dienstleistungen, Schank- und

Speisewirtschaften) zugelassen.

Als larmmindernde MaRnahme wird die Andockstation der Lieferfahrzeuge eingehaust.

Im Bereich der Ausfahrtrampe werden die zulédssigen Nutzungen eingeschrankt, da hier der
Orientierungswert von 55 dB(A) fur allgemeine Wohngebiete im Erdgeschoss tiberschritten
wird. Schutzbedurftige Nutzungen wie Wohnungen und die im tbrigen Bereich ausnahms-
weise zulassigen Anlagen fir kulturelle und gesundheitliche Zwecke wurden ausgeschlos-
sen.

Das schalltechnische Gutachten weist darauf hin, dass bei der Realisierung des Einkaufzent-
rums sicherzustellen ist, dass nach aufRen wirkende Emissionsquellen wie Liftungs- und
Kuhlanlagen keine die schutzbediirftige Nachbarschaft belastenden immissionsrelevanten
Emissionen verursachen. Dies wird Bestandteil des stadtebaulichen Vertrages.

8. HINWEISE

Bodendenkmalpflege

Werden bei den Erdarbeiten Sachen, Sachgesamtheiten oder Teile von Sachen entdeckt,
von denen anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung gem. § 2 Abs. 1 DSchG M-V ein 6ffentli-
ches Interesse besteht, z. B. archdologische Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen, ist
gemaf § 11 DSchG M-V die untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen.
Anzeigepflicht besteht fir den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den Grundstiickseigentii-
mer und zuféllige Zeugen, die den Wert des Gegenstandes erkennen. Der Fund und die
Fundstelle sind in unverandertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt finf Werk-
tage nach Zugang der Anzeige, bei schriftlicher Anzeige spatestens nach einer Woche. Die
untere Denkmalschutzbehérde kann im Benehmen mit dem zusténdigen Landesamt die Frist




im Rahmen des Zumutbaren verldangern, wenn die sachgeméRe Untersuchung oder die Ber-
gung des Denkmals dies erfordert.

Baudenkmale
Durch den Bebauungsplan werden keine Bau- und Kunstdenkmale beriihrt.

Sanierungsgebiet

Zur Erhaltung der siedlungskulturellen Qualitaten wurde der Ortskern des Ostseebades Goh-
ren als Sanierungsgebiet festgesetzt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in-
nerhalb des Sanierungsgebietes.

Landschaftsschutzgebiet
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der Schutzzone lll (Landschaftsschutz-
gebiet) des Biosphérenreservates Stidost-Rugen.

Wasserwirtschaft

Erforderliche Absenkung und/oder Ableitung des Grundwassers aus grof¥flachigen Wasser-
haltungsmaRnahmen im Zuge der Errichtung von Tiefgaragen sind Gewasserbenutzungen,
die beim Landrat des Landkreises Vorpommern-Rigen, als zustandige untere Wasserbehor-
de, zur Genehmigung zu beantragen sind. Dem Antrag auf wasserrechtliche Erlaubnis sind
Aussagen zur Entnahmemenge in Bezug auf die Absenkdauer, die maximale Absenktiefe
und die Auswirkungen auf die vorhandene Bebauung sowie den Verbleib des Grundwassers
beizuftuigen.

Landesamt fur Gesundheit und Soziales Mecklenburg-Vorpommern
Erarbeitete Detailpléne fiir gewerbliche Betriebe und Einrichtungen sind tiber die zusténdige
Genehmigungsbehérde dem LAGuUS M-V, Dezernat Stralsund, zur Genehmigung zuzuleiten.

Artenschutz

GemaR §§ 39 und 44 Bundesnaturschutzgesetz ist es u. a. verboten, wild lebende Tiere
mutwillig zu beunruhigen, ohne verniinftigen Grund zu fangen, zu verletzen oder zu zersto-
ren.

Zur Feststellung, ob artenschutzrelevante Belange durch das beantragte Vorhaben berthrt
oder beeintrachtigt werden, ist vor dem Abbruch der Gebaude durch den Bauherren eine
gemeinsame Objektbegehung mit einem Mitarbeiter des Amtes fiir das Biospharenreservat
Sudost-Riigen zu veranlassen. Im Ergebnis werden entsprechende MalRnahmen festgelegt
bzw. Auflagen erteilt. Daher ist der Abbruch der Gebaude dem Amt fiir das Biospharenreser-
vat Siidost-Riigen spatestens zwei Wochen vor Umsetzung der Abbruchmaflnahmen anzu-
zeigen.

Erdgasleitungen

Vor Beginn der Bautatigkeit ist es zwingend erforderlich, sich Uber bereits verlegte Versor-

gungsleitungen der EWE NEZU GmbH zu informieren. Auf Anforderung gibt der Betrieb fur
die eingesetzten Planungsbiiros bzw. Baufirmen Bestandspléne aus. Die genaue Lage der
Leitung ist durch Querschlage mittels Handschachtung festzustellen. Die Plane haben nur

eine begrenzte Gilltigkeit von 4 Wochen, sie sind auf der Baustelle mitzufihren und durfen
nicht an Dritte weitergegeben werden.

Elektroenergie
Zu gegebenem Zeitpunkt ist der benétigte Leistungsbedarf bei der E.ON edis AB anzumel-

den.

Telekommunikation
Im Geltungsbereich befinden sich mehrere Telekommunikationslinien der Telekom (Hauszu-
fuhrungen). Bei Riickbau des Altbestandes, ist dies rechtzeitig, mindestens 6 Wochen vor
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Abriss der Gebaude, der DT Technik GmbH schriftlich anzuzeigen. Um den Riickbau der
Telekommunikationsanlagen zu beauftragen und in der Dokumentation der Telekom zu be-
richtigen.

Im Geltungsbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Kabel Deutschland Ver-
trieb + Service GmbH (Hauszufiihrungen). Sollte eine Umverlegung der Telekommunikati-
onsanlagenerforderlich werden, bendtigt das Unternehmen mindestens drei Monate vor
Baubeginn einen Auftrag, um eine Planung und Bauvorbereitung zu veranlassen sowie die
notwendigen Arbeiten durchfiihren zu kénnen.

9. UMWELTBELANGE

Gemal § 13a BauGB wird der Bebauungsplan ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung
aufgestellt.

Eine Vermeidungsmaflnahme ist die Nutzung eines Standortes der Innenentwicklung (Nach-
verdichtung). Da so Bodenversiegelung im AuRenbereich vermieden wird.

Die wichtigste Minderungsmafinahme ist die Dachbegriinung des 1-geschossigen Gebgude-
teils. Die Dachbegriinung entlastet die Kanalisation vor allem bei Starkregen. Der Nieder-
schlag wird gespeichert und verdunstet. Dadurch kommt es zu einer Verbesserung des Um-
gebungsklimas. Griind&cher bieten Tieren Ersatzlebensraum. Sie dienen auch der Verbes-
serung des Arbeits- und Wohnumfeldes.

10. FLACHENVERTEILUNG

Nutzung Flachengréfe Anteil an Gesamtfliche
Sondergebiet Magistrale 2.844m* | 99,2 %

Verkehrsflachen 23m?| 0,8%

Gesamt 2.867m? | 100%

11. MABNAHMEN ZUR ORDNUNG DES GRUND UND BODENS

Mafnahmen zur Bodenordnung gemag § 45 ff. BauGB sind nicht erforderlich. Eine Neuord-
nung von Grundstiicken wird durch den Bebauungsplan nicht begriindet.
Fur die 5 Flurstlicke des Geltungsbereichs ist eine Vereinigungsbaulast erforderlich.

12. KOSTEN

Der Gemeinde Ostseebad Goéhren entstehen durch den Bebauungsplan Nr. 15 ,Einkaufs-
markt Géhren“ keine Kosten.

Gemeinde Ostseebad Gohren
Gohren,den ..........o.......

Die Burgermeisterin







Gemeinde Ostseebad G6hren Anlage zur Begriindung
Bebauungsplan Nr. 15 Stellplatze

Stellpldtze Bebauungsplan Nr. 15 "Einkaufsmarkt Géhren"
vorlaufige Stellplatzbilanz

Stellplatzbedarf

Gorener Hof |8 WE

12

2 Laden 4
Neubau Lebensmittelmarkt 800 m? Verkaufsflache, 300 m? Lager 20
Ersatz Pizzeria 120 m? 3
Ersatz Textilgeschéft 120 m? 3
Blumenladen 80 m? 2
15 WE 22,5
Baulast 4 Parkplatze auf dem Flurstiick 131 4
WaldstraBe |Ersatz eines Stellplatzes 1
Summe 71,5
| Stellplitze
Stellplatze laut Studie 57
Garage des Flurstiickes 133 liberbaut den Geltungsbereich
Garage teilweise -3
54
Multiparking flir Wohnungen (34 Stellplatze) 17
Summe | 71

Der Ersatzstellplatz ist als 6ffentlicher behindertengerechter Parkplatz in der Tiefgarage herzustellen.

25.03. 2013
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Gemeinde Ostseebad Gohren
Bebauungsplan Nr. 15

Anlage zur Begriindung

Stellplatze

Tiefgarage nach der stadtebauich architektonischen Studie
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