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1) Grundlagen der Planung

1.1) Allgemeines

1.1.1) Geltungsbereich / Lage des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 27 ,Misch- und Gewerbegebiet Wasserwerk-Forsterei”
umfasst die Flurstiicke 640/29, 640/30, 640/ 47 und 640/48 (ehem. 640/40) der Flur 1 Gemarkung
Gohren sowie den anliegenden Abschnitt der éffentlichen Verkehrsflache (Fist. 640/4, 640/27, 637/1,
637/4 ganz od. teilw.). Die Plangebietsflache betragt gut 1,76 ha.

Das Plangebiet liegt am westlichen Rand der Gemeinde Ostseebad Géhren und wird begrenzt

e im Norden und Nordosten durch den Bauhof der Gemeinde Ostseebad Géhren (Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Nr. 28 ,Bauhof®),

e im Sudosten durch den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 17
,Stabenweg 21,

e im Westen durch bestehende Wohn- und Gewerbeflachen,

e im Suden durch die Gemeindestrale Foérsterei-Wasserwerk bzw. die Gemeindegrenze zur
Nachbargemeinde Middelhagen.

Das Plangebiet ist bebaut und schlieRt an den im Zusammenhang bebauten Siedlungsbereich Fors-
terei / Wasserwerk an, so dass der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB aufgestellt werden kann. Insgesamt dient die Planung der Entwicklung und Nachver-
dichtung des bestehenden Siedlungsbereichs, welcher Bestandteil des Innenbereichs ist. Die der-
zeitigen Siedlungsflachen werden nicht vergroRert. Mit einer zulassigen Grundflache von 7.337 gm
wird der Grenzwert des § 13a BauGB von 20.000 gm bei weitem nicht erreicht. Mit der Planung
werden keine nach UVPG der Pflicht zu Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterlie-
genden Anlagen zugelassen. Anhaltspunkte, dass mit der Planung negative Auswirkungen auf die in
der Nachbarschaft gelegenen Natura 2000-Gebiete verbunden waren, sind nicht erkennbar (vgl.
Anhang A).

1.1.2) Plangrundlage

Als Planungsgrundlage dient ein digitaler Auszug aus dem Liegenschaftskataster (ALKIS) mit Stand
vom Januar 2017. Fir den Bereich am Stabenweg wurde 2017 eine topographische Vermessung im
Héhenbezugssystem DHHN 92 unterlegt.

1.2) Ziele der Planung

Mit der Planung soll die weitere Entwicklung der brachliegenden Stallanlage als Misch- und Gewer-
begebiet planungsrechtlich vorbereitet werden. Der Schwerpunkt liegt auf der Ansiedlung von Ge-
werbebetrieben; auf gut 40% der Flache wird eine Wohnnutzung ausgeschlossen.

Mit der Ansiedlung von Gewerbebetrieben soll dem Bedarf an gewerblichen Flachen entsprochen
werden. Derzeit existieren in der Gemeinde kaum Flachen fur gewerbliche Nutzungen. Der Strand-
ort schlieRt an bestehende, planungsrechtlich gesicherte Gewerbefldchen an (vgl. Bebauungsplane
Nr. 17, 28).

Die im Mischgebiet randlich zugelassene Wohnnutzung dient dem Wohnbedarf der értlichen Bevdl-
kerung. Entstehen kénnen Ein- und Mehrfamilienhduser. Eine touristische Nutzung wird ausge-
schlossen.

Durch Nachnutzung und Nachverdichtung eines bereits vorgenutzten Standorts (ehemalige Stallan-
lage) wird ein sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden gewahrleistet.
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1.3) Planerische Vorgaben

1.3.1) Erfordernisse der Raumordnung

Gemal Regionalem Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP) ist das Ostseebad Géhren
als touristischer Siedlungsschwerpunkt dem Unterzentrum Sellin-Baabe zugeordnet. Das Gemein-
degebiet ist mit Ausnahme der Vorranggebiete fir Naturschutz und Landschaftspflege (NSG / FFH-
Gebiete und Kernflachen von Gebieten mit gesamtstaatlich reprasentativer Bedeutung) sowie fir
Trinkwasserschutz als Tourismusschwerpunktraum ausgewiesen.

In den Vorbehaltsgebieten Tourismus (Tourismus-
raume) hat die Entwicklung ihrer Eignung und
Funktion flr Tourismus und Erholung eine besonde-
re Bedeutung. Grundsatzlich soll der Tourismus als ¥ -~
bedeutender Wirtschaftsbereich in der Region Vor-
pommern stabilisiert und nachhaltig entwickelt wer-
den.
Nach 4.1(5) RREP soll sich in nicht zentralen Orten %77~
die gewerbliche Bauflachenentwicklung am Eigen- #=%¢
bedarf, der sich aus GréRe, Struktur und Ausstat- ‘'@e
tung der Orte ergibt, orientieren. Hinsichtlich der ..~
gewerblichen Entwicklung umfasst der Eigenbedarf -2
auch die Neuansiedlung von Betrieben, die zur <
Strukturverbesserung dienen sowie die Ansiedlung -
von Betrieben, die an besondere Standortbedin- gZZpes Bhipe 2
gungen gebunden sind. e - o

Abbildung 1: Ausschnitt Karte RREP VP
Aligemein ist nach Programmpunkt 4.1(6) RREP
der Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung vorhandener Baugebiete der Vorrang vor der Auswei-
sung neuer Siedlungsflachen zu geben. Mit der Nachnutzung der baulich stark vorgepragten Fla-

chen der friheren Stallanlage wird ein sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden
sichergestellit.

1.3.2) Ableitung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostsee-
bad Géhren stellt fur den Siedlungsbereich stid-
westlich des Friedhofs und damit auch fiir das Pla-
nungsgebiet eine gemischte Bauflache nach § 1 (1)
Nr. 2 BauNVO dar. In der gemischten Bauflache
liegt nérdlich des Plangebiets der gemeindliche
Bauhof, &stlich wurden in der Vergangenheit Ge-
werbegrundstiicke entwickelt.

Das nérdlich des Bauhofs angrenzende Waldgebiet
ist mit dem Planzeichen fur eine Umgrenzung von
Flachen flur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
umrandet. Weiterhin durchlauft parallel zum Sta-
benweg eine unterirdische Hauptversorgungslei-

tung das Gebiet. Abbildung 2: Flachennutzungsplan mit Kennzeichnung

. . . ; . des Plangebiets
Die Ausweisung eines eingeschrankten Gewerbe-
gebiets sowie eines Mischgebiets entspricht einer horizontalen Differenzierung der in der gemisch-
ten Bauflache grundsatzlich zulassigen Nutzungen. Schon derzeit finden sich Wohnnutzungen vor
allem im westlichen Abschnitt, wahrend der éstliche von gewerblichen Nutzungen geprégt ist.

Da mit dem Bebauungsplan die Nutzungen abschlieRend geregelt werden, soll der Flachennut-
zungsplan nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens durch Berichtigung prazisiert werden.
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1.4) Zustand des Plangebietes

1.4.1) Nutzungen innerhalb bzw. im Umfeld des Plangebietes

Das Plangebiet besteht im Wesentlichen aus einer friiheren Stallanlage, die aus mehreren groeren
Gebauden besteht. Im Frihjahr 2017 wurde mit dem Abriss der Anlagen begonnen. Einbezogen
werden im Stidwesten zwei gewerblich genutzte Grundstlcke, fur die Baurecht nach § 34 BauGB
besteht.

Die Topographie des Plangebiets ist leicht bewegt, das Gelénde steigt von rund 5 m HN im Stden
an der Einmiindung des Stabenwegs auf gut 14 m HN an der Grenze zum Bauhof an.

Das nahere Umfeld des Plangebiets ist gepragt durch weitere Misch- und Gewerbegebiete. Im Std-
osten grenzt der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 17 ,Stabenweg 21
an, der ein eingeschranktes Gewerbegebiet ausweist. Nordlich grenzt der Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Nr. 28 ,Bauhof an, der fur die Flachen auRerhalb des Bauhofs ebenfalle ein einge-
schranktes Gewerbegebiet ausweist. Die zulassigen Gebaudehthen wurden entsprechend der
Hangneigung von 18 m HN am Stabenweg bis auf 24 m HN im Bereich des Bauhofs gestaffelt.

Westlich grenzen weitere Gewerbegrundstiicke sowie Wohngebaude mit Wohn- und Ferienwohn-
nutzung an, der Bereich ist als im Zusammenhang bebauter Ortsteil anzusprechen.

1.4.2) Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzrechts
Das Gemeindegebiet liegt in einer dichten Kulisse nationaler und internationaler Schutzgebiete.

Européische Schutzgebiete

Westlich der Gemeindestralle Fdrsterei liegt in ei-
nem geringen Abstand von rund 15 m zum Plange-
biet das EU-Vogelschutzgebiet DE 1747-402
,Greifswalder Bodden und sudlicher Strelasund®.
Das Schutzgebiet ist durch bestehende Stralle vom
Plangebiet getrennt. Fur die angrenzend an das
Schutzgebiet liegenden Grundstiicke besteht Bau-
recht nach § 34 BauGB. Die im Bereich der friheren
Stallanlage vorgesehenen neuen Nutzungen sind
durch die Bestandsbebauung abgeschirmt.

In einer relativ groBen Entfernung und damit fur
Planung nicht relevant, befindet sich westlich das :
2422 ha groke FFH-Gebiet ,Kustenlandschaft ,p . .4ung3: EU-Vogelschutzgebiet (Umweltkarten MV
Stdostrigen® DE 1648-302. ldung ogelchutzgebet (Ueltarten MY)

Biosphérenreservat Siidost-Riigen

Das Vorhaben liegt vollstéandig innerhalb der Schutzzone Ill des Biospharenreservates Sudost-
Rugen (Pflege- und Entwicklungszone als Landschaftsschutzgebiet mit zentraler Bedeutung). In der
Schutzzone Il ist durch nachhaltige land-, forst- und fischereiwirtschaftliche sowie touristische Nut-
zung die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und den Erholungswert der Landschaft zu erhal-
ten. Nach § 6 (1) der Verordnung sind im Biospharenreservat alle Handlungen verboten, die dem
Schutzzweck nach § 3 der Verordnung zuwiderlaufen.

Naturschutzgebiet Ménchgut: Géhrener Lithorinalkliff und Baaber Heide*

In gleichem Abstand wie das FFH-Gebiet befindet sich das 158 ha groe Naturschutzgebiet 189
,Monchgut: Gohrener Lithorinalkliff und Baaber Heide".

Wald nach § 2 LWaldG M-V

Nordlich angrenzend an den Bauhof der Gemeinde Ostseebad Géhren bestehen in einem Abstand
von gut 20 m zum Plangebiet Waldflachen im Sinne des § 2 LWaldG M-V. Zwischen Wald und Plan-
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gebiet besteht im Bereich des Bauhofs ein Werkstattgebaude, das auch bei UmbaumaRnahmen
hinsichtlich der Unterschreitung des Waldabstands Bestandsschutz genieft.

Denkmale nach § 2 DSchG M-V
Im Geltungsbereich ist ein Bodendenkmal (Fund-

platz 30) bekannt. Die Veranderung oder Beseiti- =

gung kann nach § 7 DSchG MV genehmigt werden

kann, sofern vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die :

fachgerechte Bergung und Dokumentation dieser . |

Bodendenkmale sichergestellt wird. Alle durch diese

MaRnahmen anfallenden Kosten hat der Verursa-

cher des Eingriffs zu tragen (§ 6 (5) DSchG MV).
Uber die in Aussicht genommenen MaRnahmen zur
Bergung und Dokumentation der Bodendenkmale ist
das Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege recht-
zeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten.
Die zu erteilenden Genehmigungen sind an die Ein-
haltung dieser Bedingungen gebunden

Sonstiges

Abbildung 4:: Fundplatz 30 (Quelle Untere Denkmal-
schutzbehdorde)

Sudlich des Plangebiets besteht entlang der Gemeindestrae Wasserwerk — Férsterei eine einseiti-
ge Baumreihe, die als Allee dem Schutz des § 19 NatSchAG M-V unterliegt.

Im Plangebiet sind keine Biotope vorhanden.
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"

640/29

Abbildung 5:: stadtebaulicher Entwurf, Stand 07/2017

2) Stadtebauliche Planung

2.1) Planungskonzept

Mit der Planung soll die Entwicklung der friiheren Stallanlage sowie angrenzender Grundstticke vor-
bereitet werden. Geplant ist die Ansiedlung von Gewerbebetrieben vor allen im Norden und Osten
des Plangebiets sowie der Bau von Wohngebauden randlich entlang der Strale Forsterei-
Wasserwerk sowie im Ubergang zur westlich angrenzenden Wohnbebauung.

In der Gemeinde Géhren besteht angesichts der erfolgreichen Entwicklung des Fremdenverkehrs in
den letzten Jahrzehnten eine hohe Nachfrage nach gewerblichen Flachen fur ergdnzende Gewer-
benutzungen. Nachgefragt werden Flachen vor allem fur die Branchen Handwerk, Bauhandwerk,
Gartenbau sowie sonstige Dienstleistungen einschlieRlich Lagerflachen.

Neben gewerblichen Nutzungen sollen Wohnungen fur die ortsanséssige Bevolkerung entstehen.
Dabei ist sowohl eine vertikale Mischung auf den jeweiligen Grundstiicken (Gewerbenutzung mit
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Eigentumerwohnung) als auch eine Gemengelage (raumlich nebeneinanderliegende Nutzungen)
maglich.

Durch die internen Vorgaben zur Nutzungsverteilung (Abstufung von GEe zu MI sowie Gliederung
des MI hinsichtlich der zulassigen Nutzungen) soll ein konfliktfreier Ubergang zur nérdlich und 8st-
lich angrenzenden Gewerbenutzung (eingeschrankte Gewerbegebiete) bzw. gewerbeartigen Nut-
zung (gemeindlicher Bauhof) gesichert werden.

Mit der Einbeziehung der beiden im Sudwesten gelegenen, gewerblich genutzten Grundsticke, flr
die Baurecht nach § 34 BauGB besteht, soll vor eine den zugelassenen Nutzungen im Plangebiet

entsprechende Nutzung gesichert und damit die Entstehung von Nutzungskonflikten ausgeschlos-
sen werden.

2.2) Begriindung der wesentlichen Festsetzungen

2.2.1) Art und MaR der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung in unterschiedliche Teilbereiche ge-
gliedert.

Die Bereiche im Anschluss an die bestehende Gewerbenutzung werden als eingeschrénktes Ge-
werbegebiet (§ 8 BauNVO) fur die Ansiedlung von nicht wesentlich stérenden gewerblichen Betrie-
ben ausgewiesen. Die Festsetzungen werden den Regelungen fir die angrenzenden Gewerbefla-
chen angelehnt (vgl. Bebauungsplan Nr. 28 ,Bauhof*), um ein gréReres einheitlich genutztes Gebiet
zu erreichen.

Neben nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben werden entsprechend dem Nutzungsartenka-
talog des § 8 BauNVO nicht wesentlich stérende Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe
sowie Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebiude zugelassen, um mdglichst vielen (Nutzungs-
)Ansprlchen im Sinne der gewerblichen Entwicklung gerecht zu werden.

Als erganzende Nutzungen werden Betriebswohnungen berlicksichtigt. Durch den Ausnahmevorbe-
halt ist sichergestellt, dass die Erforderlichkeit der Betriebswohnungen im Bauantrag vor dem Hin-
tergrund der Betriebsbeschreibung nachgewiesen werden muss. Weiterhin muss die Wohnung dem
Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sein.
Betriebswohnen genielt nur eine untergeordnete Schutzwiirdigkeit, so dass aus der zugeordneten
Wohnnutzung fir die Gewerbebetriebe keine verscharfenden immissionsrechtlichen Einschrankun-
gen der Gewerbenutzung entstehen.

Einzelhandelsbetriebe, Beherbergungsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Vergnugungsstat-
ten und allgemein wesentlich stérende Gewerbebetriebe und Anlagen, deren Stérgrad Uber das in
Mischgebieten nach § 6 BauNVO zuldssige MaR hinausgeht, bleiben unzuldssig. Grundsatzlich sol-
len die wenigen planungsrechtlich als Gewerbegebiet gesicherten Baufléchen in der Gemeinde Ost-
seebad Géhren der ,klassischen* gewerblichen Nutzung vorbehalten bleiben und sind vor konkurrie-
renden Nutzungen zu sichern.

e Einzelhandelsbetriebe sowie Schank- und Speisewirtschaften sollen im touristisch stark fre-
quentierten Zentrum der Gemeinde konzentriert bleiben. Eine raumliche Zerstreuung dieser
Nutzungen im Gemeindegebiet wiirde das Angebot im Zentrum schwéchen. Die Attraktivitat
des zentralen Versorgungsbereichs erfordert einen méglichst durchgéangigen Besatz mit
kundenorientierten Erdgeschossnutzungen.

Nicht unter den Begriff der ausgeschlossenen Einzelhandelsbetriebe fallen unselbstandige
Verkaufsflachen bzw. der sog. Annex-Handel (Verkaufsstellen, die in unmittelbaren raumli-
chen und betrieblichen Zusammenhang mit Dienstleistungs- oder Handwerksbetrieben und
produzierenden oder verarbeitenden Gewerbebetrieben stehen und deren Flache deutlich
unter der GroRe der Geschossflache der genannten Betriebe liegt). Diese sind als ein bloRes
Anhangsel der gewerblichen Hauptnutzung zulassig, sofern letztere ihre pragende Wirkung
nicht verliert. Verkaufsflachen, die nach Art und Umfang in eindeutigem Zusammenhang mit
der Produktion, der Ver- und Bearbeitung von Giitern einschlieRlich Reparatur und Service-
leistungen der Betriebsstatten im Plangebiet stehen, sind an einen Standort in einem Ge-
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werbegebiet angewiesen. Das zuldssige Warenangebot ist durch den erforderlichen Bezug
zur pragenden Hauptnutzung stark eingegrenzt und stellt damit keine Konkurrenz zum Zent-
rum dar.

o Fur Beherbergungsbetriebe stehen im Gemeindegebiet ausreichend Flachen zur Verfigung.

Im Ostseebad Gohren sind Beherbergungsbetriebe in der Regel auf einen Erholungsaufent-
halt ausgerichtet und daher in einem Gewerbegebiet unerwiinscht, auch wenn Beherber-
gungsbetriebe grundsatzlich unter die in Gewerbegebieten zuléssigen Betriebe fallen.
Neben Beherbergungsbetrieben sind auch Ferienwohnungen unzuldssig, was in Gewerbe-
gebieten jedoch nicht gesondert festzusetzen ist. Beherbergungsbetriebe, in denen gewohnt
wird oder die wohnéhnlich genutzt werden, sind im Gewerbegebiet generell unzuldssig (vgl.
BVerwG, Urteil vom 29.04.1992 — 4 C 43.89).

e Vergniigungsstatten kénnen in der Gemeinde Géhren allgemein nur sehr eingeschrankt zu-
gelassen werden, da das Ostseebad wesentlich von Familien als eine der wesentlichen Ziel-
gruppen der Ostseeurlauber anhangig ist. Im Plangebiet sollen Vergnlgungsstatten ausge-
schlossen bleiben, um die Flachen ,klassischen“ gewerblichen Nutzungen vorzubehalten.

e Gartenbaubetriebe kénnen ausgeschlossen werden, da diese nicht auf Standorte innerhalb
von Gewerbegebieten angewiesen sind. Die gartenbauliche Erzeugung féllt nach § 201
BauGB unter den Begriff der Landwirtschaft und ist nach § 35 BauGB privilegiert.

Der Ausschluss starker emittierender Betriebe ist dem aus § 50 des Bundesimmissionsschutzgeset-
zes abgeleitete Trennungsgrundsatz geschuldet, nach dem die Einhaltung ausreichender Abstande
zwischen schitzenswerten Nutzungen (hier: Wohnnutzung im Westen, Friedhof im Osten) einerseits
und gewerblichen Bauflachen andererseits erforderlich ist. Daneben kénnte theoretisch auch eine
.gestaffelte" Abfolge der Baugebiete dem Trennungsgrundsatz Rechnung tragen. Angesichts der
geringen Abstande — zwischen Wohnnutzung im Westen und Friedhof im Osten liegen gerade ein-
mal 140 m — erscheint dies hier aber nicht ausreichend. Vielmehr ist angesichts der beengten Ver-
haltnisse zum Schutz eine Einschrankung der gewerblichen Nutzung erforderlich.

Die Festsetzung von eigensténdigen ,eingeschrankten Gewerbegebieten® ist dabei grundsatzlich
moglich. Nach Beschluss des Bundesverwaltungsgerichtes vom 15,04.87 - 4B 71.87 wird die
Hauptnutzung Gewerbebetriebe dadurch nach der Zweckbestimmung des § 8 BauNVO nicht aus-
geschlossen, sondern gemaR § 1 (5) und (6) BauNVO lediglich einer differenzierten Regelung un-
terworfen. Eine solche Differenzierung ist ausdriicklich hinsichtlich der Arten von Nutzungen, die in
den Baugebieten allgemein zuldssig sind, und hinsichtlich der in Baugebieten allgemein zuldssigen
Ausnahmen zugelassen. Als Grenze flr derartige Abstufungen bestimmt § 1 (5) und §1 (6) Nr. 2
BauNVO lediglich, dass die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes gewahrt bleiben muss.
Auch ein Gebiet, in dem wie hier in dem "eingeschrankten Gewerbegebiet" neben Geschéfts-, Blro-
und Verwaltungsgebéuden sowie Wohnungen und Anlagen nach § 8 (3) BauNVO nur Gewerbebe-
triebe bzw. Handwerksbetriebe zuldssig sind, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, entspricht
seiner allgemeinen Zweckbestimmung nach noch dem Typus eines Gewerbegebietes. Der wesentli-
che Unterschied zum Mischgebiet bleibt durch die unverandert bestehende Unzulédssigkeit des
(nicht betriebsbezogenen) allgemeinen Wohnens gewahrt.

Da der Typus eines Gewerbegebietes gewahrt bleibt, handelt es sich nicht um eine Gliederung nach
§ 1 (4) BauNVO.

Die westlichen und siidlichen Bereiche des Plangebiets, in denen insgesamt eine qualitativ gleich-
berechtigte Mischung zwischen Wohnen und Gewerbebetrieben entstehen soll, werden als Misch-
gebiet ausgewiesen. Mischgebiete nach § 6 BauNVO dienen allgemein dem Wohnen und der Un-
terbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Da Wohnen und Gewerbe im Mischgebiet gleichrangig sind, kommt dem Gebot der gegenseitigen
Rucksichtnahme hier eine besondere Bedeutung zu. Vor allem tagstber mussen die Bewohner ein
MafR an Larmbelastungen und anderen Stérungen hinnehmen, das gréRer ist als in allgemeinen
Wohngebieten. Andererseits miissen gewerbliche Betriebe mehr Rucksicht auf die Wohnnutzung,
insbesondere auf den Schutz der Nachtruhe sowie der Sonn- und Feiertagen nehmen, als in Ge-
werbegebieten. Die Festsetzung eines Mischgebietes hat nachbarschitzende Wirkung: entspre-
chend der allgemeinen Zweckbestimmung dieser Gebietskategorie muss Wohnen — unabhéangig von
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der tatsachlichen Nutzungsverteilung — tiberall im Gebiet ohne wesentliche Stérungen und gesund-
heitliche Beeintrachtigungen méglich sein; umgekehrt kénnen nicht wesentlich stérende Gewerbe-
betriebe darauf vertrauen, dass sie tiberall im Mischgebiet geduldet werden.

Vergleichbar der Festsetzung fur das Gewerbegebiet werden auch hier Beherbergungsbetriebe ein-
schlielich Ferienwohnungen (als nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe im Sinne des § 13a
BauNVO), Einzelhandelsbetriebe und Vergniigungsstatten ausgeschlossen. Im Mischgebiet missen
die nicht zu den Beherbergungsbetrieben zdhlenden Ferienwohnungen als auszuschlieRende Nut-
zungen eigens angesprochen werden.

Die Gemeinde macht fur das Mischgebiet von der Maglichkeit nach § 1 (4) BauNVO Gebrauch, das
Baugebiet nach der Art der zulassigen Nutzung in sich raumlich zu gliedern. Zur Sicherung der ge-
werblichen Pragung werden Teilflachen ausschlieRlich fir die gewerbliche Nutzung vorgehalten und
dort eine reguldre Wohnnutzung ausgeschlossen. Zulassig bleiben hier neben den gewerblichen
Nutzungen nur Betriebswohnungen (Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur
Betriebsinhaber und Betriebsleiter), die auch im angrenzenden Gewerbegebiet auf den Gewerbe-
grundtucken als untergeordnete Nutzung zuldssig sind. Erst in der Gesamtschau beider Teilflachen
des Mischgebiets ergibt sich der Charakter der Gemengelage.

Die raumliche Zuordnung der gewerblich zu nutzenden Bereiche des Mischgebiets reagiert auf die
unterschiedlichen Nachbarschaftsverhaltnisse und vermeidet Immissionskonflikte. Zudem sichert die
Gliederung die Gleichwertigkeit beider erforderlicher Hauptnutzungsbestandteile des Mischgebiets,
indem die ansonsten in der Regel 6konomisch durchsetzungskraftigere Wohnnutzung in Teilflachen
ausgeschlossen bleibt. Die Gliederung wirkt dauerhaft einer schleichenden Entmischung entgegen
und verhindert damit einen ,Etikettenschwindel®, der planungsrechtlich nicht gedeckt ware.

Das MaR der baulichen Nutzung wird entsprechend des jeweiligen Nutzungsschwerpunkts abge-
stuft.

e Im Gewerbegebiet wird die zuldssige Obergrenze nach § 17 BauNVO nicht voll ausge-
schépft. Die GRZ von 0,6 entspricht der Ausweisung der angrenzenden Bebauungsplane
(Nr. 17 und 28) fur vergleichbare gewerblich zu nutzende Flachen. Unter Bericksichtigung
von § 19 (4) BauNVO erlaubt die festgesetzte GRZ eine Versiegelung bis zur Kappungs-
grenze von 80% der Grundstticksflache.

* Im Bereich des Mischgebiets wird das MaR der baulichen Nutzung entsprechend der jeweili-
gen Nutzungsschwerpunkte unterschieden. Im Mischgebiet 2 wird entsprechend der vorwie-
gend gewerblichen Nutzung wie im angrenzenden Gewerbegebiet eine hohe GRZ von 0.6
zugelassen und damit die Obergrenze nach § 17 BauNVO fir das Mischgebiet ausge-
schopft. Im Unterschied hierzu wird im Mischgebiet 1 angesichts des zu erwartenden héhe-
ren Anteils Wohnnutzung eine reduzierte GRZ von 0,4 zugelassen. Mit der fiir ein Mischge-
biet vergleichsweise moderaten baulichen Dichte wird auch hinsichtlich der Bebauungsdichte
/ Bebauungsstruktur ein harmonischer Ubergang zur angrenzenden Bebauung gesichert
(Wasserwerk-Forsterei Nr. 12a, 5, 17a).

Grundsatzlich sieht der Bebauungsplan eine zweigeschossige Bebauung vor. Die zulassigen Ge-
baudehdhen werden entsprechend dem Hanganstieg abgestaffelt, wobei jeweils eine Gebaudehohe
von rund 10 m Uber Gelande zugrunde gelegt wird. Damit ist ein zusétzlich zu den zugelassenen
Vollgeschossen ein ausgebautes Dachgeschoss als Nicht-Vollgeschoss im Sinne § 2(6) LBauO M-V
maglich.

Die Festsetzung der Firsthohe wird als absoluter Wert im Hohenbezugspunkt HN normiert, so dass
die Einheitlichkeit zu den angrenzenden Bebauungsplanen gewahrt wird. Die im Plan angegebenen
Gelandehohen sind Werte in Metern NHN. Die jeweiligen HN-Werte liegen 0,15 m geringer als die
Werte NHN (d.h. 10,0 m HN entspricht 10,15 m NHN).

Bei der zulassigen Zweigeschossigkeit waren ohne gesonderte Regelungen jedoch Staffelgeschos-
se, die eine einem ausgebauten Dachgeschoss vergleichbare Nutzflache bei insgesamt geringerer
Kubatur erzielen, ausgeschlossen. Die von Staffelgeschossenen ausgehenden Wirkungen entspre-
chen stadtebaulich aber denen von ausgebauten Steildachern (hinsichtlich Gesamtnutzflache,
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Riicksprung, Gliederung der sichtbaren Wandhohe). Fir Staffelgeschosse wird daher unter der
MaRgabe, dass die Grundflache max. 2/3 des darunterliegenden Geschosses betragen darf und das
Staffelgeschoss auf mind. 70% der AuRenwandlange um mind. 1,2 m zurlickspringen muss, eine
Ausnahme (Uberschreitung) der zuldssigen Geschossanzahl vorgesehen. Die Ausnahme ist durch
die MaRgaben fiir das Staffelgeschoss im Sinne § 16(6) BauNVO nach Art und Umfang bestimmt.

Allgemein orientiert sich der Bebauungsplan hinsichtlich der Uberschreitung fur Nebenflachen nach
§ 19(4) BauNVO am gesetzlichen MaB, wobei allerdings fiir das Ml 2 sowie das GEe die Kappungs-
grenze von 80% einschlégig wird. Nach § 19(4) BauNVO kann zudem im Einzelfall von der Einhal-
tung abgesehen werden bei Uberschreitungen mit geringfiigiger Auswirkung auf die naturlichen
Funktionen des Bodens. Um hier Rechtssicherheit zu erlangen, wird fur den Bereich Ml 1 eine
Uberschreitung ebenfalls bis zur Kappungsgrenze zugelassen, wobei entsprechend der gesetzli-
chen Forderungen die Uber das reguldr zulassige MaR® hinausgehende Versiegelung wasserdurch-
lassig auszubilden ist (z.B. Rasengittersteine, Fugenpflaster, Schotterrasen). Damit ist eine gewisse
Grundwasserneubildung und eine belebte Bodenschicht auf diesen Flachen sichergestellt.

2.2.2) Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache folgt der duferen Grundstiicksgrenze (zu angrenzenden be-
bauten Flachen) mit einem Abstand von 3,0 m, was dem gesetzlichen Mindestabstand nach § 6
LBauO M-V entspricht. Damit wird eine maximale Flexibilitat fir die zukiinftige Bebauung gewahrt.
Im Stidwesten (Flst 640/30) wird aus Griinden des Alleenschutzes die bisherige stidliche Gebaude-
flucht beibehalten. Zur geplanten inneren ErschlieBungsstrafe wird ein Abstand von 2,0 m eingehal-
ten.

AuRerhalb der Baufenster kénnen Nebenanlagen sowie flachige Nutzungen ohne eigenes Ab-
standsflachenerfordernis zugelassen werden, wobei straBenseitig ein Abstand von 2,0 m einzuhal-
ten ist, damit der StralRenraum nicht eingeengt wird.

Grundsatzlich sind Gebaude nach § 6 LBauO M-V mit Abstand zu Nachbargrundstiicken zu errich-
ten. Auf die Ausweisung einer offenen Bauweise wird im GEe sowie im MI 2 verzichtet, da die ge-
werblichen Hallen auch im Bestand Gebaudelangen von mehr als 50 m erreichen.

Zur Sicherung einer kleinteiligeren Bebauung im Ubergang zu den westlich angrenzenden Wohnge-
bauden wird im Ml 1 die offene Bauweise (mit der Beschrénkung der Gebaudelangen auf 50 m) so-
wie eine Festlegung auf Einzelhduser vorgesehen.

2.2.3) MaBRnahmen zur Griinordnung

Als Mafnahme der Griinordnung werden Erhaltungsgebote fur die gesetzlich geschitzten Allee-
baume vorgesehen. Dabei muss zur ErschlieBung des Flst. 640/48 (Anlage der Zufahrt) ein Allee-
baum geféllt werden, was nach § 19(2) NatSchAG M-V i.V.m. § 67(1) zulassig ist.

2.3 Flachenbilanz

Durch die Planung ergibt sich folgende Flachenbilanz: Insgesamt werden 14.931 gm private Bau-
grundstiicke als Misch- oder Gewerbegebiet tUberplant, fiir die eine Grundflache von 7.337 gm bzw.
eine Versiegelung von 10.322 gm zugelassen werden. EinschlieRlich der neuen privaten Verkehrs-
flachen entsteht eine Versiegelung von 11.290 gm (zuzuglich zur bestehenden d&ffentlichen Ver-
kehrsflache).

Der mit gut 16% vergleichsweise hohe Anteil an Verkehrsflachen resultiert aus der Einbeziehung der
bestehenden Gemeindestrale Wasserwerk — Férsterei, die nur teilweise zur inneren ErschlieBung
des Plangebiets beitragt.
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Nutzung Flache GRZ zuldssige zulédssige.

Planung Grundfldche Versiegelung
GEe (eingeschréanktes Gewerbegebiet) 4456gm 0,6 2.674 gm 3.565 gm
Ml 10.475 gm 4.663 gm 6.757 gm
davon 8.110gm 04 3.244 gm 4.866 gm

2.365gm 0,6 1.419 gm 1.892 gm
StralRenverkehrsflache 6ffentlich Bestand 1.691 gm -- ca. 1.240 gm*
Verkehrsflache privat 9.68 gm -- 968 gm
Gesamtgebiet 17.590 gm 7.337 gm 12.550 gm

* Fahrbahn und Rad-/FuRweg ohne Verkehrsgriin

2.4) ErschlieBung

2.4.1) Verkehrliche ErschlieBung

Das derzeit ungeteilte Gebiet der friheren Stallanlage wird aktuell durch eine bestehende Zufahrt
vom Stabenweg aus erschlossen, die als ErschlieBung des nordéstlichen Teils beibehalten werden
soll. Fur die angestrebte verdichtete, aber kleinteilige Wohn- und Gewerbenutzung im westlichen
Abschnitt der ehemaligen Stallanlage wird ergénzend eine zweite Zufahrt vorgesehen, die als Pri-
vatstralBe das Grundstiick in Nord-Siidrichtung aufschlieRt. Die PrivatstraRe wird Uberlagernd als mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache geennzeichnet.

Die beiden westlichen Gewerbegrundstiicke werden derzeit von der Gemeindestrale Wasserwerk —
Férsterei erschlossen. Die bestehenden Zufahrten sollen grundsatzlich beibehalten werden; evtl.

sind die Zufahrten bei Veranderungen des Grundstiickszuschnitts unter Beachtung der Baumstand-
orte anzupassen.

Die Privatstrale muss den Anforderungen an Feuerwehrzufahrten nach der ,Richtlinie Giber Flachen
fur die Feuerwehr" -Fassung August 2006- entsprechen.

Far BaumaRnahmen an &ffentlichen Verkehrsflachen im Sinne des StrWG-MV ist eine Genehmi-
gung nach § 10 StrWG-MV beim Landkreis Vorpommern-Riigen einzuholen. Der Trager der Stra-
Benbaulast hat dafur einzustehen, dass die allgemein anerkannten Regeln der Baukunst und der
Technik eingehalten werden und ihre Bauten technisch allen Anforderungen der Sicherheit und Ord-
nung genugen.

Verkehrsregelnde MaRnahmen, insb. durch Verkehrszeichen und Verkehrseinrichtungen, sollten
wahrend der ErschlieBungsplanung mit der StraRenverkehrsbehérde abgestimmt werden. Sie unter-
liegen der Prifung und Genehmigung durch die StraRenverkehrsbehérde.

2.4.2) Ver- und Entsorgung
Das Plangebiet ist entsprechend des Bedarfs der bestehenden Nutzung erschlossen.

Die Trinkwasserversorgung kann tber die stidlich im Plangebiet (Stabenweg, Wasserwerk-Férsterei)
liegende Versorgungsleitung abgesichert werden. Die innere ErschlieBung ist neu zu gestalten. Die
Herstellung erforderlicher Anschlussleitungen firr die einzelnen Grundstiicke ist gesondert geman §
9 (3) Wasserversorgungssatzung zu beantragen. Die technischen Anschlussbedingungen werden

im Antragsverfahren fir den Anschluss der Grundstiicke durch den ZWAR als Versorgungstrager
festgelegt.

Der ZWAR betreibt und unterhalt gegenwartig nur im Westen des Plangebiets einen o&ffentlichen
Schmutzwasserkanal. Fur die ehemalige Stallanlage besteht bislang kein Anschluss an die éffentli-
che Schmutzwasserkanalisation; auch auf den éstlich angrenzenden Gewerbegrundstiicken am
Stabenweg erfolgt die Schmutzwasserbeseitigung derzeit noch mittels Grundstiicksabwasserania-
gen gem. § 2 (4) Grundstiicksabwasseranlagensatzung. Grundsatzlich ist die Schaffung einer 6f-
fentlichen leitungsgebundenen Einrichtung vorgesehen, fur die es bereits eine Grundsatzplanung
gibt. Die Schaffung &ffentlicher Anlagen kann schrittweise unter Berucksichtigung der ErschlieBung
der ehemaligen Stallanlage erfolgen.
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Fur Einleitung aus einer Anlage zur Vorbehandlung von mineralélhaltigen Abwéssern (z.B. Kfz-
Werkstatt) in die éffentliche Kanalisation ist bei der unteren Wasserbehdérde ein Antrag auf Indirekt-
einleitergenehmigung anzuzeigen.

Das anfallende Niederschlagswasser wird sowohl im Plangebiet als auch bei den angrenzenden
Gewerbegrundstiicken (vgl. Stabenweg 17) derzeit in sandigem Boden zur Versickerung gebracht.
Der ZWAR unterhélt dort keine dementsprechenden Anlagen. Dem ZWAR obliegt aber zunachst im
Plangebiet die Abwasserbeseitigungspflicht gem. § 56 WHG; § 40 Abs. 1, 4 LWaG M-V. Das von
den befestigten und bebauten Flachen gesammelt abflieRende Niederschlagswasser ist Abwasser
nach § 54 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz und ist dem ZWAR gem. § 40 Abs. 2 LWaG vom Grund-
satz her zu Uberlassen. Niederschlagswasser soll gemaR § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz orts-
nah versickert oder verrieselt werden, soweit dem weder wasserrechtliche-, sonstige 6ffentlich-
rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Das Niederschlags-
wasser muss daher auch zukinftig unter vorheriger Nachweisfiihrung auf den jeweiligen Baugrund-
stlicken versickert werden.

Fur die gesicherte ErschlieRung und Entwicklung der Bebauungsplane Nr. 18, 19, 23, 27, 28 im
Ostseebad Géhren und Nr. 2/2008 in der Gemeinde Middelhagen Uberplant der ZWAR diesen Be-
reich derzeit umfassend. Schwerpunkte bilden dabei die Ubergreifenden Schmutz- und die Nieder-
schlagswasserbeseitigungsanlagen. Dabei wird auch zu priifen sein, ob der perspektivische Aufbau
einer 6ffentlichen Regenwasserkanalisation funktional notwendig und wirtschaftlich méglich ist.

Zur Sicherstellung der ausreichenden Léschwasserversorgung fur das Plangebiet entsprechend
dem DVGW Arbeitsblatt W 405 eine Wassermenge von mindestens 96 m®h fur mindestens 2 Stun-
den erforderlich. Als Einrichtungen flur die unabhangige Léschwasserversorgung kommen ange-
sichts der geringen Dimensionierung des Trinkwassernetzes in Frage:

- Léschwasserbrunnen (DIN 14220) oder

- Unterirdische Loschwasserbehalter (DIN 14230).

Die Entfernung der Léschwasserentnahmestellen zum Objekt darf 300 m nicht tberschreiten.

Der Léschwasserbezug nach DVGW-Arbeitsblatt W 405 aus dem offentlichen Versorgungsnetz ist
nur in Héhe des sogenannten Grundschutzes von 48m?h tber 2h méglich. Entsprechende Hydran-
ten stehen im 300m-Bereich zur Verfugung.

Fur den darlberhinausgehenden Léschwasserbedarf soll bei weiterem Ausbau der gewerblichen
Nutzung eine separate Léschwasserbevorratung (vorr. Léschwasserbrunnen (DIN 14220) oder Un-
terirdische Loschwasserbehalter (DIN 14230)) eingerichtet werden.

Das Gebiet ist ausreichend mit Elektroenergie versorgt. Eine ausreichende Versorgung des geplan-
ten Bereiches mit Elektroenergie ist derzeitig abgesichert bzw. kann durch Erweiterung des vorhan-
denen Anlagenbestandes abgesichert werden. Zu gegebenem Zeitpunkt ist dazu der erforderliche
Leistungsbedarf beim Versorgungstrager anzumelden. Danach kénnen die technische Losung fest-
gelegt und entsprechende Kostenangebote fiir eine ErschlieBung oder fiir Einzelanschlisse ausge-
reicht werden.

Im Plangebiet wird die Entsorgung der Rest- sowie des Bioabfélle geméaR der Satzung Uber die Ab-
fallwirtschaft im Landkreis Vorpommern-Rigen (Abfallsatzung) vom 17. Dezember 2015 durch den
Landkreises Vorpommern-Rigen, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft bzw. durch von ihm beauftragte Drit-
te durchgefithrt. Weiterhin erfolgt die Abholung und Entsorgung von Wertstoffen, wie Pappe, Papier,
Glas und Verkaufsverpackungen, durch hierfur beauftragte private Entsorger. Da die Privatstralle
innerhalb des Plangebiets von den Versorgungsfahrzeugen nicht befahren wird, ist der Abfall an der
offentlichen Strale Wasserwerk - Férstrerei zur Abholung bereit zu stellen.

3) Auswirkungen
3.1) Abwiégungsrelevante Belange / Zusammenfassung

Bei der Aufstellung der Bauleitplanung sind insbesondere zu berticksichtigen:
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e die Belange der Wirtschaft, insbesondere unter dem Aspekt der Sicherung von Arbeitsplatzen.

Angesichts der strukturellen Defizite des Landes Mecklenburg-Vorpommern ist der Schaffung und
Sicherung von Arbeitsplatzen bei allen Abwagungsentscheidungen und Ermessensspielraumen
eine hohe Bedeutung einzurdumen. Diese MaRgabe ist auch bei der Bauleitplanung der Ge-
meinden entsprechend zu berticksichtigen (§ 1(6) Nr. 8c BauGB).
Mit der Entwicklung von Misch- und Gewerbegebieten werden Flachen fur die gewerbliche Wirt-
schaft neu bereitgestellt und fiir konkurrierende Nutzungen gesperrt. Der Bereich am Stabenweg
ist bereits durch gewerbliche bzw. vergleichbare Nutzungen gepragt. Alternative Standorte fir ei-
ne gewerbliche Nutzung bestehen im Gemeindegebiet nicht.

e Die Belange der Wohnungsversorgung der 6rtlichen Bevdlkerung: Im Ostseebad Géhren besteht
eine hohe Nachfrage nach Wohnraum, die zur Zeit nicht angemessen erfillt werden kann. Nach
§ 1 (5) BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem
Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Berlicksichtigung der
Wohnbedurfnisse der Bevolkerung gewahrleisten.

» die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege: Angesichts der Lage in der Nahe zu

Schutzgebieten nach internationalem und nationalem Recht sowie innerhalb der Schutzzone I
des Biosphéarenreservates Sudost-Rugen (vgl. 1.4.2) sind die Belange des Naturschutzes zu be-
ricksichtigen. Innerhalb des Plangebiets befindet sich ein Abschnitt der nach § 19 NatSchAG M-
V geschutzten straRenbegleitenden Baumreihe; ein punktueller Eingriff zur ErschlieBung ist er-
forderlich und nach § 19(2) i.V.m. § 67(1) BNatSchG zulassig.
Die Nutzung erfolgt auf einer bereits bebauten Siedlungsflache, so dass die Planung zu einer
sparsamen Nutzung von Grund und Boden im Sinne des § 1a BauGB beitragt. Innenentwicklung
ist geeignet, die Neuinanspruchnahme fiir Flachen fir Siedlungszwecke zu reduzieren. Bei Be-
bauungsplénen der Innenentwicklung nach § 13a BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Auf-
stellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

» Die Belange des Immissionsschutzes: Angesichts der bestehenden Gemengelage im Bereich

slidwestlich des Friedhofs, die durch Wohngebaude, gewerbliche Nutzungen und dem Bauhof
der Gemeinde Ostseebad Gohren gepragt ist, sind die Belange des Immissionsschutzes zu be-
achten. Fur die Mischgebietsnutzung gelten gem. DIN 18005 als Orientierungswert tags 60 dB
und nachts 50 dB(A) fur Verkehrs- und 45 dB(A) fur Gewerbelarm.
Mit der rdumlichen Gliederung des Plangebiets in Misch- und Gewerbegebiet wird die Wohnnut-
zung auf den nérdlichen und 6stlichen Flachen angrenzend an die bestehende Gewerbenutzung
ausgeschlossen und Immissionskonflikte verhindert. Durch die fir das gesamte Plangebiet be-
rucksichtigte immissionsrechtliche Einschrankung auf nicht wesentlich stérendes Gewerbe im
Sinne des Mischgebiets wird die Einhaltung der Orientierungswerte auch fir die schutzbedurftige
Nachbarschaft sichergestellt.

» Die Belange der Forst: Angesichts eines Abstands von nur rund 20 m zum nérdlich anschlieRen-
den Wald sind die Belange der Forst betroffen. Nach § 20 LWaldG M-V mussen bauliche Anlagen
einen Abstand von 30 m zu Wald einhalten. Der gesetzliche Waldabstand wird mit dem ausge-
wiesenen Baufenster um rund 6,5 m unterschritten.

Zwischen Wald und Plangebiet besteht im Bereich des gemeindlichen Bauhofs jedoch bereits ein
Werkstattgebaude sowie westlich angrenzend ein Wohnhaus (Wasserwerk — Forsterei 5; Flst
640/31), das Bestandteil der im Zusammenhang bebauten Ortslage nach § 34 BauGB ist. In bei-
den Fallen wird der Waldabstand bis auf wenige Meter unterschritten. Angesichts der zwischen
Wald und Plangebiet bereits bestehenden Bebauung ist sichergestellt, dass der ortlich gepragte
Waldabstand nicht weiter unterschritten wird. Durch die zusétzliche Bebauung entstehen keine
erhéhten Anforderungen an die Verkehrssicherung, so dass eine Ausnahme nach Waldab-
standsverordnung méglich ist und dem generellen Schutzzweck des Waldabstands nicht zuwi-
derlauft.

Da das zusténdige Forstamt dem Bebauungsplan und damit der Ausnahme vom Waldabstands
im Verfahren nicht zugestimmt hat, ist die Gemeinde angesichts der stdndigen Rechtsprechung
des OVG Greifswald verpflichtet, zur Beriicksichtigung der privaten Belange in die o0.g. Ausnah-
meméglichkeit hineinzuplanen. Ein Bebauungsplan im Sinne des § 20 (3) LWaldG M-V, der unter
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Beteiligung der Forstbehdrde zustande gekommen ist und damit eine Unterschreitung des Wald-
abstandes ohne weitere Entscheidung der Forstbehdérde ermdglicht, durfte die Zustimmung der
Forstbehorde voraussetzen (vgl. OVG Greifswald Urteil vom 10.02.2015, 3 K 2/13). Die erforder-
liche Ausnahmegenehmigung nach § 20(2, 3) LWaldG M-V ist im Rahmen der Bauantragsverfah-
ren durch Einvernehmensherstellung mit dem Forstamt einzuholen. Auf die noch erforderliche
Ausnahmeentscheidung der Forstbehdrde wird in den textlichen Festsetzungen (Teil B) ergan-
zend hingewiesen.

Mit nachtraglicher Stellungnahme vom 28.11.2017 wurde seitens des Forstamts Rlgen bestétigt,
dass das Werkstatt- und Sozialgebiude des Bauhofes zusammen mit dem Wohnhaus auf dem
Flurstick 640/31 den Waldabstand pragt, so dass sudlich davon der gesetzliche 30 m-
Waldabstand auch mit weiteren Gebauden unterschritten werden kann. Im Bereich des in &stli-
cher Richtung (iber das Werkstatt- und Sozialgebdude des Bauhofes hinausgehenden Baufelds
kénnen jedoch forstrechtlich nur bauliche Anlagen / Gebaude zugelassen werden, die nicht dem
dauerhaften Aufenthalt von Menschen dienen (d.h. nur Lagergebdude ohne Aufenthaltsraume,
Lagerplatze 0.4.). Auch fur die im Gewerbegebiet regelméaRigen zulassigen Lagergebdude bedarf
es jedoch der Ausweisung einer tberbaubaren Grundstiicksflache, so dass die mit 3 m Abstand
zur Grundstiicksgrenze verlaufende Baugrenze beibehalten wurde.

o Die Belange des Denkmalschutzes: Im Geltungsbereich ist ein Bodendenkmal bekannt. Die Ver-
anderung oder Beseitigung kann nach § 7 DSchG MV genehmigt werden kann, sofern vor Be-
ginn jeglicher Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und Dokumentation dieser Bodendenkmale
sichergestellt wird.

Die privaten Belange sind angemessen zu beriicksichtigen. Innerhalb des Plangebiets bestehen
bislang keine schutzwiirdigen privaten Nutzungen. Fur den gewerblich genutzten Bereich im Sud-
westen des Plangebiets (Flst. 640/29, 640/30) besteht Baurecht nach § 34 BauGB. Die Eigentamer
haben die Einbeziehung in den Geltungsbereich angeregt.

Der Bereich stidwestlich des Friedhofs stellt sich groRraumig als Gemengelage aus Wohngeb&uden
und gewerblichen Nutzungen dar, wobei sich die Wohnnutzungen vor allem im Westen des Plange-
biets anschlieRen. Mit der Ausweisung eines kleinteilig strukturierten Mischgebiets entlang der
Grenze zur Bestandsbebauung wird sichergestellt, dass zu den Wohngrundstiicken hin eine hin-
sichtlich der Nutzungen &hnliche Bebauung entstehen kann. Mit der Ausweisung als eingeschrank-
tes Gewerbegebiet (Einschrénkung auf Betriebe und Anlagen, die nach ihrem Stérgrad im Mischge-
biet zulassig sind) wird Immissionskonflikten insbesondere im sensiblen Zeitraum nachts vorge-
beugt.

3.2) Auswirkungen auf Natur und Umwelt

3.2.1) Alilgemeines

Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung nach § 13a BauGB entfallt die Notwendigkeit einer um-
fassenden Umweltpriifung. Angesichts der bestehenden Bebauung sowie des raumlichen Zusam-
menhangs mit dem intensiv genutzten Siedlungsbereich sind wertgebende Naturauspragungen im
Plangebiet nicht zu erwarten.

Im Folgenden sollen mégliche Umweltauswirkungen tberschlagig untersucht und bewertet werden.
Die Prifung der umweltrelevanten Auswirkungen kann sich dabei auf das unmittelbare Plangebiet
sowie die méglicherweise vom Plangebiet ausgehenden Wirkungen auf das direkte Umfeld konzent-
rieren. Betrachtet werden die Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzglter des Naturraums
und der Landschaft [Boden / Wasser, Klima / Luft, Pflanzen und Tiere, Landschaft / Landschaftsbild,
Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung (NATURA 2000), das Schutzgut Mensch] sowie deren
Wechselwirkungen.

Vertiefende Untersuchungen der Schutzglter Flora / Fauna wurden nicht beauftragt. Artenschutz-
rechtliche Untersuchungen sind im Rahmen des Geb&udeabrisses Anfang 2017 erfolgt bzw. kénnen
fur den Umbau des groRen Stalls im erforderlichen Baugenehmigungsverfahren berticksichtigt wer-
den.

B-Plan Nr. 27 ,Misch- und Gewerbegebiet Wasserwerk-Forsterei”, begr.
Satzungsfassung, Fassung vom 17.02.2017, Stand 17.11.2017 Seite 15 von 32



Als umweltrelevante Bestandteile der Planung sind im Folgenden zu berlicksichtigen:

* Anlagebedingt wird die Bebauung im Plangebiet zunehmen. Betroffen sind von der Auswei-
sung von 14.931 gm privater Baugrundstiicke als Misch- oder Gewerbegebiet vor allem vor-
genutzte bebaute Flachen. Insgesamt sieht die Planung eine zulassige Grundflache von ins-
gesamt 7.337 qm bzw. einer zulassigen Versiegelung von 10.322 gm vor; hinzukommen ca.
1.691 gm bestehende 6&ffentliche Verkehrsflachen.

Zur ErschlieBung der Baugebiete sind neue Zufahrten von der bestehenden Gemeindestra-
Be aus anzulegen, fur die ein Baum aus der strallenbegleitenden Baumreihe entnommen
werden muss.

Durch Festlegung der Firsthdhen wird sichergestellt, dass sich die neuen Gebaude héhen-
mafig in den Siedlungsbestand einfiigen, so dass sich das durch die Ortslage gepragte
Landschaftsbild nicht grundsatzlich verandert.

» Betriebsbedingt werden durch die Planung keine erheblichen Auswirkungen auf Flachen au-
RBerhalb des Plangebiets verursacht. Die zusatzlichen gewerblichen Nutzungen werden auf
nicht wesentlich stérende gewerbliche Betriebe eingeschrankt, die in der Nachbarschaft be-

reits vorhanden sind und auch im angrenzenden Mischgebiet immissionsrechtlich zulassig
waren.

» Baubedingte Auswirkungen treten nur kurzzeitig auf und werden bei fach- und sachgerechter
Ausflihrung (z.B. Einhaltung der gesetzlich geregelten Zeiten fur Baumfallungen und Gebsu-

deabrisse, Schutz des Mutterbodens, Einhaltung der AVV Bauldrm) als nicht erheblich ein-
geschétzt.

3.2.2) Auswirkungen auf Natur und Landschaft
Klima / Luft

Bestand / Bewertung: Rigen und somit auch das Untersuchungsgebiet gehdren groRraumig zum
,Ostdeutschen Kustenklima“. Hierbei handelt es sich um einen Bereich entlang der deutschen Ost-
seekuste, der unter maritimem Einfluss steht. Das Klima wird bestimmt durch relativ ausgeglichene
Temperaturen mit kilhlen Sommern und milden Wintern. Der im Mittel kalteste Monat ist mit - 0,3°C
der Februar, die warmsten Monate sind Juli und August mit ca. 16,7 °C, was einer mittleren Jahres-
schwankung von 17 °C entspricht. Die durchschnittliche Jahrestemperatur betragt 8,0 °C.

Die mittlere Jahressumme der Niederschlagshéhe betragt 601 mm (Messstelle Sassnitz: 1 mm ent-
spricht 1 1/m?). Im Mittel entfallen auf den niederschlagsreichsten Monat den August, 12 % und auf
den trockensten Monat, den Februar, 5 % der mittleren Jahressumme. Bedingt durch die unmittelba-
re N&ahe zur Ostsee, werden sowohl! die taglichen als auch die jahrlichen Temperaturextreme abge-
schwacht und im Vergleich zum Binnenland zeitlich verzogert.

Entscheidend fir die klimatischen und Iufthygienischen Verhaltnisse im Planungsgebiet sind neben
den oben beschriebenen makroklimatischen Bedingungen vor allem die Vegetationsstruktur und —
dichte bzw. die Gelanderauigkeit und die Lage moglicher Emissionsquellen. Im Plangebiet ist eine
umfangreiche Versiegelung vorhanden.

Aufgrund der kiistennahen Lage sowie der daraus resultierenden allgemein guten Luftzirkulation ist
der Standort als klimatisch weitestgehend ungestért anzusprechen. Bedeutende Luftaustauschbah-
nen sowie klimatisch wirksame Flachen sind im Plangebiet nicht vorhanden. Das Plangebiet Gber-
nimmt keine im Oberértlichen Zusammenhang bedeutende klimatische Funktion.

Minimierung und Vermeidung: Die Entwicklung wird auf einen vorgenutzten Standort mit erheblicher
Versiegelung konzentriert. Anlage- und betriebsbedingte Verédnderungen mit erheblichen nachhalti-
gen Beeintrachtigungen der klimatischen Situation sind nicht abzusehen. Es werden keine klima-
tisch wirksamen Flachen wie Frischluftentstehungsgebiete oder Frischluftschneisen beansprucht.

Zustand nach Durchfiihrung: Die Durchfiihrung wird keine erhebliche Veranderung des Klimas her-
vorrufen. Die vorliegende Planung beeintrachtigt die allgemein giinstige lokalklimatische Situation
nicht. Anlage- und betriebsbedingte Verédnderungen mit erheblichen nachhaltigen Beeintrachtigun-
gen der klimatischen Situation sind nicht abzusehen.
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Boden

Bestand / Bewertung: Im Plangebiet herrschen laut Kartenportal des Landesamtes fir Umwelt, Na-
turschutz und Geologie sickerwasserbestimmte Sande vor.

Die vorgefundene Situation zeigt Bodenbedingungen auf, die durch starke menschliche Nutzung
gekennzeichnet sind. Es bestehen groRe versiegelte Bereiche, zum Teil wurde die Topographie
durch Abgrabung bzw. Aufschiittung kunstlich tberformt. Auch die unmittelbare Umgebung des
Plangebietes ist durch intensive bauliche Nutzung bestimmt.

Ein gemal § 20 NatSchAG-MV geschiitztes Geotop ist im Plangebiet bzw. in naher Umgebung nicht
vorhanden. Im Gebiet kommen keine Béden mit besonderen Standortverhaltnissen bzw. Schutz-
funktionen fur den Naturhaushalt vor.

Minimierung und Vermeidung: Das Vorhaben beansprucht keine ungestoérten Béden. Im Plangebiet
herrschen im Wesentlichen anthropogen veranderte Bodenbedingungen vor.

Durch Nutzung bereits baulich vorgepragter Standorte wird der Flachenverbrauch ungestérter Frei-
flachen reduziert und ein sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden im Sinne des
§ 1a BauGB gewahrleistet.

Zustand nach Durchfithrung: Bei Durchfihrung der Planung wird sich das Bodengeflige des Pla-
nungsgebietes nicht erheblich verdndern. Bauliche Veranderungen mit erheblichen nachhaltigen
Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden sind nicht absehbar.

Wasser

Bestand / Bewertung: Das Untersuchungsgebiet liegt auBerhalb von Trinkwasserschutzgebieten.
Stehende Gewasser oder FlieRgewasser sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht vorhanden.

Die Grundwasserhéhengleichen im Gebiet liegen tber 5,0 m zu NN. Der Grundwasserflurabstand
betragt > 10 m. Das Gebiet wird in der Geschutztheit der Grundwasserressourcen als gering einge-
stuft, die Méachtigkeit bindiger Deckschichten betragt <5 m.

Das Grundwasserdargebot wird fiir den wesentlichen Teil des Plangebiets als zu gering bzw. nicht
nutzbar bewertet: nur fir den Nordwesten im Bereich des Bauhofs wird ein potentiell nutzbares Dar-
gebot mit guter Gewinnbarkeit und Qualitat ausgewiesen. Die Grundwasserneubildungsrate betragt
zwischen 200 - 250 mm/a.

Das Wasserschutzgebiet; MV_WSG_1648_01 ‘Baaber Heide' liegt mit der Schutzzone Il in ca.
200 m in nordlicher Richtung entfernt. (Quelle: Kartenportal Umwelt, LUNG MV, Abfrage
17.12.2015). Das Plangebiet und das Wasserschutzgebiet sind durch Waldflachen voneinander ab-
gegrenzt, so dass kein raumlicher Bezug besteht.

Minimierung und Vermeidung: Das Plangebiet konzentriert sich im Wesentlichen auf Flachen inner-
halb des bestehenden Siedlungsbereiches, die bereits baulich gepragt sind. Oberflachenwasser
wird versickert und bleibt dem lokalen Wasserhauhalt erhalten.

Zustand nach Durchfihrung: Die Versiegelung wird zunehmen. Das Oberflachenwasser wird auch
zukiinftig im Landschaftsraum verbleiben. Es sind keine erheblichen Auswirkung auf den Land-
schaftswasserhaushalt und keine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser zu erken-
nen.

Pflanzen und Tiere

Bestand Pflanzen: Die Karte der Heutigen Potenziellen Naturlichen Vegetation Mecklenburg-
Vorpommerns (Schriftenreihe des LUNG M-V 2005, Heft 1) weist fir das Plangebiet aufgrund seiner
urbanen Zuordnung keinen Vegetationstyp aus. Die Flachen jedoch, die nérdlich und stdlich an die
Siedlungsflache angrenzen werden als Buchenwalder mesophiler Standorte, in der Auspragung
Waldmeister-Buchenwald, einschlieBlich des Perlgras-Buchenwald ausgewiesen. Daher kann davon
ausgegangen werden, dass diese Waldgesellschaft auch fir das Plangebiet zutreffen wirde, wenn
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jegliche Nutzung auf der Flache aufgegeben und natiirliche Bedingungen vorherrschen wiirden. Die
Baumschicht ware dominiert von Rot-Buche (Fagus sylvatica). Vereinzelt und stammweise treten
Stiel-Eiche (Quercus robur), Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus), Gewoéhnliche Esche (Fraxinus

excelsior), Hainbuche (Carpinus betulus) und Trauben-Eiche (Quercus petraea) als Nebenbaumar-
ten auf.

Das gesamte Plangebiet weist jedoch heute durch die langjahrige Nutzung sowie Uberbauung ver-
anderte Biotoptypen auf. Es umfasst ein gewachsenes Siedlungsgebiet mit teilweise flachig etablier-
ter gewerblicher Bebauung / Nutzung, so dass auf den Freiflachen heute im Wesentlichen Biotopty-
pen des Siedlungsraums anzutreffen sind. Der Bereich der ehemaligen Stallanlage wurde Anfang
2017 in Vorbereitung der Neubebauung weitgehend beraumt. Der mittig gelegene groRe Stall soll
erhalten und fir gewerbliche Nutzungen umgenutzt werden.

Nach der ,Anleitung fur die Kartierung von
Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen®,
LUNG 2013, Heft 2, ist das Gebiet der
frheren Stallanlage als Brache der Ver-
kehrs- und Industrieflachen (OBV), die
angrenzenden Gewerbegrundstiicke als
Gewerbegebiet (OIG) und die Verkehrsfla-
chen als Strafle (OVL) anzusprechen.

Entlang der sudlich im Plangebiet verlau-
fenden Gemeindestrale Wasserwerk —
Forsterei besteht eine stralenbegleitende
Baumreihe, die nach § 19 NatSchAG M-V
als Allee dem gesetzlichen Schutz unter-
liegt. Die Baumreihe besteht aus Ahorn
(Acer pseudoplatanus) mit Stammumfang
zwischen 70 und 90 cm, einzelne Baume
weisen Stammschaden auf.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich kein gelistetes Biotop nach § 20 NatSchAG M-V (Quelle:
www.umweltkarten.mv-regierung.de). Stdwestlich jenseits des Stabenwegs liegt das Gewasserbio-
top (RUE09226) permanentes Kleingewasser; Teich (Gesetzesbegriff: Stehende Kleingewasser,
einschl. der Uferveg.) auf einer Flache von 1.368 qm. Sudéstlich jenseits des Stabenwegs liegt das
Gehdlzbiotop (RUE09238) Hecke: Uberhalter (Gesetzesbegriff: Naturnahe Feldhecken) auf einer
Flache von 1.691 gm. Beide Biotope sind durch 6ffentliche StraRen vom Plangebiet getrennt, so
dass keine direkte raumliche Beziehung besteht.

Bewertung Pflanzen: Die im Plangebiet vorgefundenen Biotoptypen weisen auf den uberwiegenden
Flachen keine besonders wertvollen Strukturen auf. Der Standort ist angesichts der langjahrigen
Nutzung als Stallanlage nicht als landschaftlich ungestort anzusprechen. Wertgebende Elemente
des Naturraums werden nicht beeintréchtigt.

Nach § 18 NatSchAG M-V sind Baume mit einem Stammumfang von mindestens 100 cm, gemes-
sen in einer Hohe von 1,30 m Uber dem Erdboden, gesetzlich geschiitzt. Ergénzend besitzt die Ge-
meinde Goéhren eine Satzung zum Schutz des Baumbestands (Baumschutzsatzung Géhren vom
13.06.2002 in Verbindung mit der 1. Anderungssatzung zur Satzung zum Schutz des Bestandes an
Baumen und Gehdlzen in der Gemeinde Ostseebad Géhren vom 15.08.2008). Mit In-Kraft-Treten
des Bebauungsplans entfallt der gemeindliche Baumschutz, da die Satzung nach § 2 (2) nicht in
Gebieten nach § 30 (1 und 2) BauGB gilt.

Nach § 19 NatSchAG M-V sind die straRenbegleitenden Baume als Allee geschutzt. Eingriffe in den
Baumbestand sind zur Herstellung einer ordnungsgemafRen ErschlieBung unumgénglich (vgl. §
19(2) NatSchAG M-V i.V.m. § 67(1) BNatSchG). Fur die ErschlieBung des Plangebiets ist die Anlage
einer neuen Strale erforderlich, die den Traufbereich eines der Baume queren muss. Ein punktuel-
ler Eingriff in die Baumreihe ist daher unumganglich. Auf die Festsetzung eines Erhaltungsgebots
wurde daher im Falle des betroffenen Baumes verzichtet.

Da die Planung &ffentlichen Zwecken dient (Sicherung von Flachen fur Wohnungsbau und gewerbli-
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che Nutzungen, vgl. § 1(6) Nr. 2, 8 BauGB) und es sich um eine MalRnahme der Innenentwickiung
nach § 1a(2) BauGB handelt, was 6kologisch vorteilhaft ist, sind die Voraussetzungen fur eine Be-
freiung gegeben (Erforderlichkeit aus Grunden des Uberwiegenden o&ffentlichen Interesses, ein-
schlieRlich solcher sozialer und wirtschaftlicher Art, sowie unzumutbare Belastung durch Verweige-
rung der ErschlieRung von Flst. 640/48). Die Vereinbarkeit mit den Belangen von Naturschutz und
Landschaftspflege kann durch Auflage in der Genehmigung (Ersatzpflanzung) hergestellt werden.

Bestandsverluste geschitzter Baume sind im Fallantrag zu bilanzieren; die Kompensation in der
Fallgenehmigung festzusetzen. Bestandsverluste geschutzter Landschaftsbestandteile im Sinne des
§ 29 BNatSchG sind keine Eingriffe im Sinne der §§ 14-17 BNatSchG, sondern nach § 29 (2)
BNatSchG auszugleichen, und kénnen daher im Bebauungsplan durch die Gemeinde nicht ab-
schlieRend geregelt werden. Ersatzpflanzungen mussen im Rahmen der Fallgenehmigung als Auf-
lage angeordnet werden.

Die Ersatzpflanzungen sind im Rahmen der Naturschutzgenehmigung festzulegen; dabei sind vor-
zugsweise neue Standorte an bzw. innerhalb der bestehenden Allee zu wéhlen.

Minimierung und Vermeidung: Das Plangebiet konzentriert sich auf Flachen innerhalb des beste-
henden Siedlungsbereiches, die bereits baulich gepragt sind. Auswirkungen auf wertgebende Land-
schaftsbestandteile (geschiitzte Biotope) sind angesichts des Abstands sowie der trennenden Wir-
kung 6ffentlicher Stralle nicht zu erkennen.

Zustand nach Durchfiihrung: Bei Bebauungsplénen der Innenentwicklung nach § 13a BauGB gelten
Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des
§ 1a (3) Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Unabhangig von
der hier nicht erforderlichen flachigen Eingriffsermittiung besteht eine Ausgleichsverpflichtung far
geschitzte Landschaftsbestandteile nach § 29 (2) BNatSchG, hier durch §§ 18 und 19 NatSchAG
M-V geschitzte Baume.

Eingriffe in den geschiitzten Baumbestand sind zur Herstellung einer ordnungsgemafen Erschlie-
Bung unumgénglich. Die Eingriffe sind durch Ersatzpflanzungen zu kompensieren.

Bestand Tiere (Besonderer Artenschutz nach § 44 BNatSchG): Fur Tier- und Pflanzenarten des An-
hang IV der FFH- Richtlinie und fur die européischen Vogelarten ist im Rahmen umsetzungsorien-
tierter Planungen zu priifen, ob durch die Umsetzung der Planung Verbotstatbesténde entsprechend
§ 44 BNatSchG eintreten kénnen. Faunistische Kartierungen wurden nicht beauftragt.

Das Plangebiet bietet den vorgefundenen Biotoptypen des Siedlungsraumes entsprechend allge-
meine Lebensraumfunktionen.

Amphibien und Reptilien kénnen aufgrund fehlender Habitate (keine geeigneten Gewasser, keine
storungsfreien Sonnenplatze/ Rickzugsraume) im Plangebiet weitgehend ausgeschlossen werden.

Ebenfalls kdnnen Fischotter aufgrund der Einzaunungen sowie der intensiven Nutzung der Flachen
durch den Menschen innerhalb des Plangebiets und der fehlenden Rickzugsmaglichkeiten ausge-
schlossen werden. Laut Umweltkartenportal M-V ist das Vorkommen von Fischottern im Ortsgebiet
Gohren nach der Rasterkartierung im Quadranten des Plangebietes zwar positiv, es kann jedoch
davon ausgegangen werden, dass die Otter den Siedlungsbereich meiden und sich an Gewas-
serstrukturen orientieren. Ein Totfund (Verkehr) wurde 2004 in ca. 560 Metern Entfernung am Orts-
ausgang Richtung Lobbe, an den Schonungsteichen der Klaranlage gefunden. Das Plangebiet wird
als nicht geeignet eingeschatzt, dem Fischotter Lebens- oder Teillebensraum bieten zu kénnen.
(Quelle: Kartenportal Umwelt, LUNG MV, Abfrage 17.12.2015).

Der Gehdlzbestand im Gelande sowie die leerstehende Stallanlage kann potenziell Nester von V6-
geln aufweisen. So bieten die Geholzbestande und die vorhandenen Gebaude fur wenig stérungs-
empfindliche Brutvogelarten ein gewisses Lebensraumpotenzial. In Vorbereitung des Abrisses er-
folgte eine Artenschutzkontrolle durch das Biospharenreservat Stidost Riigen (13. Februar 2017). In
den zum Abriss vorgesehenen Stallgebduden wurden insgesamt sieben altere Nester der Rauch-
schwalbe gezahit. Eines der Rauchschwalbennester wurde bereits durch den Zaunkénig nachge-
nutzt. Da die Funktion der Stallanlagen als Niststatte fur die Rauchschwalbe bereits erloschen ist,
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kann diese Art unberiicksichtigt bleiben. Erfolgt der Abriss der Stallanlagen bis zum 31.03.2017, d.h.
vor Beginn der Brutperiode des Zaunkénigs, wird das Eintreten des Toétungstatbestandes nach § 44
Abs. 1 Nr. BNatSchG vermieden. Der Schutz der Fortpflanzungsstatte des Zaunkonigs endet nach
Abschluss der Brutperiode, so dass fiir diese Art mit dem Abriss der Stallanlagen der Schadigungs-
tatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG nicht erfuillt wird. Ausweichmaoglichkeiten stehen auf
dem Gelande zur Verfugung. Fir den Abriss der Stallanlagen war damit keine naturschutzrechtliche
Genehmigung erforderlich, sofern der Abriss, insbesondere des Geb&udeteiles mit den Rauch-

schwalbennestern, bis zum 31.03.2017 erfolgt ist. Andernfalls wére eine erneute Artenschutzkontrol-
le durchzufuhren.

Die Stallanlagen wurden in der ersten Jahreshalfte 2017 bis auf das grol’e Gebaude abgerissen.
Das Gebaude wurde gesichert und verschossen. Im Rahmen einer Vor-Ort-Kontrolle am 09.05.2017
durch Mitarbeiter des Biosphéarenreservatsamtes Suidost-Riigen wurden an dem noch bestehenden
Gebaude mehrere Brutpaare der Rauchschwalbe festgestellt. Daraufhin wurde die bereits begonne-
ne Sanierung des Gebaudeteils im Sommer ausgesetzt. Nach Abschluss des Brutgeschehens wur-
den die Arbeiten jedoch wieder aufgenommen und die Sanierung abgeschlossen.

GemaR Kartenportal-Umwelt Mecklenburg-Vorpommern ist das Plangebiet von der Funktion als
Rastgebiet ausgespart. Aufgrund seiner Lage innerhalb der Ortslage Gdhren sowie seiner eher
strukturierten Habitatausstattung kann das Plangebiet nicht als Rastplatz fungieren.

Die Gebaude im Plangebiet weisen keine besonderen Merkmale auf, die daraus schlielRen lassen,
dass Fledermé&use hier einen Unterschlupf als Sommer- oder Winterquartier nutzen. Bei der Arten-
schutzkontrolle in Vorbereitung des Abrisses wurden keine Nachweise oder Hinweise auf Fleder-
mause gefunden.

Die nach Anhang IV der FFH-Richtlinie gelisteten Insektenarten und Weichtiere sind alle streng an
spezifische Habitatstrukturen gebunden. Entsprechende potenzielle Habitate fehlen im Plangebiet.
Im Ergebnis der Lebensraumanalyse sind keine Vorkommen von Insektenarten oder Weichtieren
des Anhanges IV zu erwarten.

Bewertung Tiere: Das Vorhaben beschrénkt sich auf ein bereits bestehendes Gewerbegebiet und
einen Teilbereich des direkt angrenzenden Friedhofes. Die Planung dient der Sicherung der beste-
henden Bebauungsdichte und der bestehenden Grin- / Gartenflachen. Dementsprechend sind die
Biotoptypen anthropogen gepragt und Uberwiegend intensiv genutzt bzw. gepflegt. Reprasentative
Vorkommen streng geschuitzter Arten sind innerhalb des Bereichs derzeit nicht bekannt. Es werden
von der Planung keine Flachen mit besonderen Habitatstrukturen beansprucht, welche das Vorhan-
densein streng geschitzter Arten vermuten lieRen. Eine Besiedlung der Gebsude durch gebdude-
bewohnende Végel (hier: Rauchschwalben) ist bekannt und auch zukunftig zu dulden.

Ein Verbotstatbestand gem. § 44 BNatSchG wurde aktuell nicht erkannt. Die Betroffenheit von Ver-
botstatbestanden des § 44 BNatSchG ist in Vorbereitung von Bauarbeiten erneut zu prufen. Im posi-
tiven Fall sind vorgezogene MaRnahmen zur Sicherung der 6kologischen Leistungsfahigkeit (CEF-
MaRnahmen) vorzusehen, die mit der zustédndigen Naturschutzbehdrde abzustimmen sind.

Minimierung und Vermeidung: Da nicht auszuschlieRen ist, dass die Gehélze oder Gebiische des
Plangebietes in Zukunft von Brutvégeln besiedelt werden, sind die Baumfall- und -pflegearbeiten
geman § 39 BNatSchG generell nur im Zeitraum zwischen dem 01.10. und dem 28.02. eines jeden
Jahres zulassig. Gleiches gilt fur Gebaudeabrisse sowie sonstige MaRnahmen an Gebauden.

Eine Fallung von Hohlenbdumen oder B&umen, die potentielle Quartierméglichkeiten fur Fleder-
mause bieten, ist nur nach vorheriger Kontrolle durch einen Sachverstandigen fiir Artenschutz, wel-
cher dem Biosphérenreservatsamt Stdost-Rugen im Vorfeld zu benennen ist, oder einen Mitarbeiter
des Biospharenreservatsamtes Sudost-Riigen méglich. Fledermaus-Quartiere in Baumen kénnen
auch oder gerade bei Frost besetzt sein. Dies ist von der Art und GréRe der Héhle sowie von der
Starke des Baumes abhéangig. Vor allem Pipistrellus-Arten, die haufig auch im Siedlungsbereich
vorkommen, sind relativ unempfindlich gegenuiber Minustemperaturen im Quartier. Temperaturen
von bis zu -7 °C oder z.T. sogar noch darunter, kénnen, auch Uber einen langeren Zeitraum hinweg,
ertragen werden.

Zustand nach Durchfiihrung: Die gewerbliche Bebauung / Nutzung am Standort ist Bestand. Bauli-
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che Veranderungen mit erheblichen nachhaltigen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Pflanzen/
Tiere sind nicht absehbar. Art und Dimension der geplanten Nutzung stellen keine erhebliche Beein-
trachtigung des Schutzgutes Pflanzen und Tiere dar.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde im Sinne des § 44 BNatSchG kénnen bei entsprechenden
zeitnahen VermeidungsmaRnahmen (Beachtung der vorgegebenen Zeitfenster fir Baumfallungen,
Durchftihrung von artenschutzrechtliche Kontrolle) sowie entsprechender CEF-MaRnahmen (Errich-
tung von Kunstnestern als Ersatzhabitate) ausgeschlossen werden.

Landschaftsbild

Bestand / Bewertung: Entsprechend der ,Naturrdumlichen Gliederung Mecklenburg-Vorpommerns®
liegt das Plangebiet innerhalb der Landschaftseinheit ,Nord- und Ostriigensches Hugel- und Bod-
denland", welches durch vielgestaltige Kiistenbereiche sowie in Teilen durch eine starke Reliefierung
gekennzeichnet ist.

Das Plangebiet liegt am westlichen Ortsrand des Ostseebades Géhren. Die Gemeinde Gohren ist
stark vom Fremdenverkehr gepréagt. Das Gebiet ist durch die bestehenden Geb&ude der friheren
Stallanlage sowie die angrenzende Wohn- und Gewerbebebauung gekennzeichnet.

Im Rahmen der landesweiten Analyse und Bewertung der Landschaftspotenziale wurde die Schutz-
wirdigkeit des Landschaftsbildes nach den Kriterien Vielfalt, Eigenart und Schénheit bewertet. Das
Untersuchungsgebiet und seine Umgebung liegen im Landschaftsbildraum ,Baaber Heide", welcher
bei einer Skala von 1 — 4 der Stufe 2, Bereich mit mittlerer bis hoher Schutzwirdigkeit, zugeordnet
wird.

In der Bewertung des Landschaftsbildes wird herausgestellt, das sich der Raum als relativ ge-
schlossenes Waldgebiet der Baaber Heide (Kiefernforste) darstellt, das dieser aber schon zu gro3en
Teilen anthropogen beeintrachtigt ist (besonders stark in den Bereichen der drei Ostseebader Sellin,
Baabe, Gohren). Als wertvolle Bildelemente werden fiir Géhren die Steilkustenbereiche und das
Nordperd genannt.

Minimierung und Vermeidung: Das Plangebiet konzentriert sich im Wesentlichen auf Flachen inner-
halb des bestehenden Siedlungsbereiches, die bereits baulich geprégt sind. Angesichts der Be-
schrankung der Firsthéhen neuer Geb&ude entsprechend dem Héhenverlauf des Hangs wird si-
chergestellt, dass sich die hinzutretende Bebauung dem Bestand einflgt.

Zustand nach Durchfithrung: Bei Umsetzung der Planung wird die bestehende Bebauung verdichtet.
Das Vorhaben beansprucht aber keine ungestérten Landschaftsraume, so dass der derzeitige Zu-
stand des Schutzgutes Landschaftsbild nicht erheblich beeintrachtigt wird.

3.2.3) Mensch und seine Gesundheit

Als mogliche umweltbezogene Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut ,Mensch und seine
Gesundheit” sind zu berticksichtigen:

Auswirkungen auf Wohnnutzung: Angrenzend an das Plangebiet besteht im Westen Wohnbebau-
ung. Angesichts der bestehenden Gemengelage (gemischte Bauflache nach Flachennutzugsplan)
besteht ein gegenseitiger Anspruch auf Ricksichtnahme. Dabei sind nach DIN 18005 far Mischge-
biete folgende schalltechnischen Orientierungswerte anzusetzen:

tags 60 dB(A),
nachts 45 dB(A) fur Verkehrslarm bzw. 40 dB(A) fur Gewerbeldrm

Die gewerblichen Nutzungen werden auf nicht wesentlich stérende Nutzungen eingeschrankt, die
auch in Mischgebieten rechtlich zulassig waren. Erhebliche Nutzungskonflikte mit dem angrenzen-
den Siedlungsbestand werden daher bereits bei der Festlegung der zuldssigen Nutzungen grund-
satzlich ausgeschlossen.

Bewertung: Vom Vorhaben gehen keine das Schutzgut Mensch (Wohnen, Wohnumfeld, Gesund-
heit) erheblich beeintrachtigenden Wirkungen aus.
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3.2.4) Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Im Plangebiet ist eine arch&ologische Fundstatte / Bodendenkmal bekannt. Die Veranderung oder
Beseitigung kann nach § 7 DSchG MV genehmigt werden kann, sofern vor Beginn jeglicher Erdar-
beiten die fachgerechte Bergung und Dokumentation dieser Bodendenkmale sichergestellt wird. Alle
durch diese MaRnahmen anfallenden Kosten hat der Verursacher des Eingriffs zu tragen (§ 6 (5)
DSchG MV). Uber die in Aussicht genommenen MaRnahmen zur Bergung und Dokumentation der
Bodendenkmale ist das Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der Erdar-
beiten zu unterrichten. Die zu erteilenden Genehmigungen sind an die Einhaltung dieser Bedingun-
gen gebunden.

Bei Bauarbeiten kénnen weitere archdologische Funde und Fundstellen entdeckt werden. Daher
sind folgende Hinweise zu beachten: Werden bei Erdarbeiten Funde oder auffllige Bodenverfar-
bungen entdeckt, ist gemaR § 11 DSchG M-V die zustandige Untere Denkmalschutzbehérde zu be-
nachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fir Boden-
denkmalpflege oder dessen Vertreter in unverdndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind
hierfur die Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundstiickseigentiimer sowie zufallige Zeugen,
die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzei-
ge. Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt fir
Denkmalpflege spétestens vier Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen, um zu
gewahrleisten, dass Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege bei den
Erdarbeiten zugegen sein und eventuell auftretende Funde gemaR § 11 DSchG M-V unverziglich
bergen und dokumentieren kénnen. Dadurch werden Verzégerungen der BaumaRnahmen vermie-
den (vgl. § 11 (3) DSchG M-V).

Erhebliche umweltbezogene Auswirkungen auf sonstige Sachgiter sind nicht erkennbar. Folglich
sind keine negativen Auswirkungen auf die Schutzziele zu erwarten.

3.2.5) Natura 2000-Gebiete

EU-Vogelschutzgebiet DE 1747-402 ,Greifswalder Bodden und siidlicher Strelasund”

Westlich der GemeindestralRe Férsterei liegt in einem geringen Abstand von rund 15 m zum Plange-
biet das EU-Vogelschutzgebiet DE 1747-402 ,Greifswalder Bodden und siidlicher Strelasund®. Das
Schutzgebiet ist durch bestehende StraRe vom Plangebiet getrennt. Fur die angrenzend an das
Schutzgebiet liegenden Grundstticke besteht Baurecht nach § 34 BauGB. Die im Bereich der friihe-
ren Stallanlage vorgesehenen neuen Nutzungen sind durch die Bestandsbebauung abgeschirmt.

Die Vertraglichkeit mit den Schutzzielen ist gemaR Vorprifung gegeben (vgl. Anhang A).

FFH-Gebiet Kiistenlandschaft Stidostriigen” DE 1648-302

In einer relativ groken Entfernung und damit fur Planung nicht relevant, befindet sich westlich das
2.422 ha grolte FFH-Gebiet ,Kiistenlandschaft Sudostrigen” DE 1648-302.

3.2.6) Wechselwirkungen

Die Auswirkungen des Vorhabens auf die Belange von Natur und Umwelt sind aufgrund der Vornut-
zung des Plangebiets als nicht erheblich einzustufen. Umweltrelevante Wechselwirkungen wurden
nicht festgestellt. Es werden keine 6kosystemaren Zusammenhange mit hoher Wertigkeit beein-
trachtigt.

Durch das Vorhaben findet eine Nutzungsintensivierung im Bereich des Plangebiets statt. Zusétzli-
che erhebliche Auswirkungen auf umliegende Naturbereiche sind jedoch nicht absehbar.

3.2.7) Zusammenfassung

Der Bebauungsplan Nr. 27 ,Misch- und Gewerbegebiet Wasserwerk-Forsterei* der Gemeinde Ost-
seebad Goéhren ist auf Grundlage der vorausgegangenen Betrachtung der Schutzgiter Klima, Bo-
den und Wasser, Pflanzen und Tiere, Landschaftsbild sowie Kultur- und Sachgiter als umweltver-
traglich einzustufen. Bei der Planung handelt es sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung auf
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baulich vorgenutzten Flachen im Anschluss an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil. Erhebli-
che Beeintrachtigungen der Schutzglter sind durch das geplante Vorhaben in einer bereits baulich
vorgepragten Umgebung nicht zu erkennen.

Die Auswirkungen der mit dieser Planung verbundenen MafRnahmen sind insgesamt durch die Vor-
belastung und der VermeidungsmaRnahmen von geringer Erheblichkeit.

Schutzgut Erheblichkeit

Boden/ Wasser keine erhebliche Beeintrachtigung absehbar
Klima keine erhebliche Beeintrachtigung absehbar
Tiere und Pflanzen keine erhebliche Beeintrachtigung absehbar

Landschaft / Landschaftsbild | keine erhebliche Beeintrachtigung absehbar

Mensch keine erhebliche Beeintrachtigung absehbar

Wechselwirkungen zwischen umweltrelevanten Belangen sind nicht zu erwarten.

3.2.8) Monitoring

Durch die Realisierung des Vorhabens werden keine erheblichen Beeintrachtigungen der Belange
von Natur und Umwelt verursacht.

Es werden ausschlieRlich Biotope des Siedlungsraumes verandert. Aufgrund der geringen Eingriffs-
auswirkungen des Vorhabens sind besondere Monitoringprogramme zur Entwicklung der Belange
von Natur und Umwelt nicht erforderlich.

G6hren, November 2017
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Anhang A) Natura 2000-Vorpriifung

Natura 2000 — Vorpriifung

Feststellung der Erforderlichkeit einer Vertriglichkeitspriifung
unter Anwendung der derzeit giiltigen Fassungen des BNatSchG und des NatSchAG MV

1.  Allgemeine Angaben

1.1 Natura 2000-Gebiete Entfernung zum | Gebietsname Code
Vorhaben
EU-Vogelschutzgebiet |ca. 15 m Greifswalder Bodden und sidlicher Stre-| DE 1747-402
lasund
FFH-Gebiet
1.2 Bezeichnung des Vor-|Bebauungsplan Nr. 27 ,Misch- und Gewerbegebiet Wasserwerk-Férsterei
habens

1.3 Beschreibung des Vor-
habens

Allgemein: Das Gelédnde um die ehemalige Stallanlage wird aktuell fiir Wohnen und
Gewerbe genutzt. Das Plangebiet selbst liegt derzeit brach und soll im Sinne der
Nachverdichtung einer gewerblichen bzw. Mischnutzung zugefiihrt werden.

Aktueller Zustand: Im Planbereich befinden sich noch Teile der ehemaligen Stallanla-
ge, einzelne Gebaude wurden aber bereits abgebrochen. Es ist kein Gehélzbestand
vorhanden. Die Flache wird durch die bestehende Bebauung und lineare Gehélzbe-
stande entlang des Stabenwegs gegenuber der freien Landschaft abgeschirmt.

Vorhaben: Mit der Planung soll die Entwicklung der friiheren Stallanlage sowie an-
grenzender Grundstiicke vorbereitet werden. Geplant ist die Ansiedlung von Gewer-
bebetrieben vor allem im Norden und Osten des Plangebiets sowie der Bau von
Wohngeb&uden randlich entlang der StraRe Férsterei-Wasserwerk sowie im Uber-
gang zur westlich angrenzenden Wohnbebauung.

In der Gemeinde Gohren besteht angesichts der erfolgreichen Entwicklung des
Fremdenverkehrs in den letzten Jahrzehnten eine hohe Nachfrage nach gewerbli-
chen Fléachen fiir erganzende Gewerbenutzungen. Nachgefragt werden Flachen vor
allem fur die Branchen Handwerk, Bauhandwerk, Gartenbau sowie sonstige Dienst-
leistungen einschlieBlich Lagerflachen.

Neben gewerblichen Nutzungen sollen Wohnungen fiir die ortsanséssige Bevélke-
rung entstehen. Dabei ist sowohl eine vertikale Mischung auf den jeweiligen Grund-
stlicken (Gewerbenutzung mit Eigentimerwohnung) als auch eine Gemengelage
(rdumlich nebeneinanderliegende Nutzungen) méglich.

Durch die internen Vorgaben zur Nutzungsverteilung (Abstufung von GEe zu Ml so-
wie Gliederung des MI hinsichtlich der zuléssigen Nutzungen) soll ein konfliktfreier
Ubergang zur nérdlich und éstlich angrenzenden Gewerbenutzung (eingeschrankte
Gewerbegebiete) bzw. gewerbeartigen Nutzung (gemeindlicher Bauhof) gesichert
werden.

Mit der Einbeziehung der beiden im Siidwesten gelegenen, gewerblich genutzten
Grundstticke, fir die Baurecht nach § 34 BauGB besteht, soll eine den zugelassenen
Nutzungen im Plangebiet entsprechende Nutzung gesichert und damit die Entste-
hung von Nutzungskonflikten ausgeschlossen werden.

Das MaR der baulichen Nutzung wird entsprechend des jeweiligen Nutzungsschwer-
punkts abgestuft.

e Im Gewerbegebiet wird die zuldssige Obergrenze nach § 17 BauNVO nicht
voll ausgeschdpft. Die GRZ von 0,6 entspricht der Ausweisung der angren-
zenden Bebauungspléane (Nr. 17 und 28) fiir vergleichbare gewerblich zu
nutzende Flachen. Unter Beriicksichtigung von § 19 (4) BauNVO erlaubt die
festgesetzte GRZ eine Versiegelung bis zur Kappungsgrenze von 80% der
Grundstucksflache.

¢ Im Bereich des Mischgebiets wird das MaR der baulichen Nutzung entspre-
chend der jeweiligen Nutzungsschwerpunkte unterschieden. Im Mischgebiet
2 wird entsprechend der vorwiegend gewerblichen Nutzung wie im angren-
zenden Gewerbegebiet eine hohe GRZ von 0,6 zugelassen und damit die
Obergrenze nach § 17 BauNVO fir das Mischgebiet ausgeschopft. Im Un-
terschied hierzu wird im Mischgebiet 1 angesichts des zu erwartenden héhe-
ren Anteils Wohnnutzung eine reduzierte GRZ von 0,4 zugelassen. Mit der
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fir ein Mischgebiet vergleichsweise moderaten baulichen Dichte wird auch
hinsichtlich der Bebauungsdichte / Bebauungsstruktur ein harmonischer
Ubergang zur angrenzenden Bebauung gesichert (Wasserwerk-Férsterei Nr.

123, 5, 17a).

Die zulassigen Gebaudehdhen werden entsprechend dem Hanganstieg abgestaffelt,
wobei jeweils eine Gebaudehséhe von rund 10 m zugrunde gelegt wird.

21
22

4.1

4.2

4.3

Zeichnerische und kartographische Darstellung

Das Vorhaben soll durch Zeichnung und Kartendarstellung in Dimensionierung und ortlicher Lage ein-
deutig beurteilbar sein. Es sind fur Zeichnung und Karte entsprechende MafRstabe auszuwahlen.

X] Zeichnung und kartographische Darstellung in der Begriindung enthalten
] Zeichnung und kartographische Darstellung in beigefugter Anlage enthalten

Aufgestellt durch (Vorhabentrager bzw. Beauftragter):

raith hertelt fu | Partnerschaft fiir Stadt-, Landschafts- und Regionalplanung
Frankendamm 5, 18439 Stralsund

Tel. 03831 203496

info@stadt-landschaft-region.de

Feststellung der Verfahrenszustindigkeit
(Ausgenommen sind Vorhaben, die unmittelbar der Verwaltung der Natura 2000-Gebiete dienen)

Liegt das Vorhaben

[] in einem Natura 2000-Gebiet oder
X] auRerhalb eines Natura 2000-Gebiets mit méglicher Wirkung auf ein oder ggfs. mehre-

re Gebiete oder auf maRgebliche Bestandteile eines Gebiets?

= weiter bei Ziffer 4.2

Bedarf das Vorhaben einer behérdlichen Entscheidung oder besteht eine sonstige
Pflicht, das Vorhaben einer Behérde anzuzeigen?

X ja
] nein

= weiter bei Ziffer 5
= weiter bei Ziffer 4.3

[l Dadas Vorhaben keiner behérdlichen Erlaubnis oder Anzeige an eine Behor-
de bedarf, wird es geman § 34 Abs. 6 Bundesnaturschutzgesetz

der zustandigen Naturschutzbehérde hiermit angezeigt.

= weiter bei Ziffer 5

Vermerke der zustan-
digen Behérde

Fristablauf:

Darstellung der vom Vorhaben/Plan méglicherweise betroffenen Natura — 2000 Gebiete und der in
den Gebieten vorkommenden Lebensraumtypen (LRT) und Arten

Lebensraumtyp (ein-
schlieBlich charakteris-
tischer Arten) oder

Lebensraumtyp oder Art *

Lebensraumelemente: A
o | betroffene LRT und

- Brutvogel: BV

| Méglicherweise Be-

eintrichtigungen

Lebensraume von Ar- Zuqg-. ‘ | 'Arten
‘| - Zug-, Rastvogel, : .
ten* (Code) Uberwinterer: RV ,
Lebensraum wird durch
AZ4 ) BV Vorhaben nicht beein-
Acrocephalus paludicola tréchtigt
4229 Lebensraum wird durch
, BV, RV Vorhaben nicht beein-
Alcedo atthis trachtigt
Lebensraum wird durch
A4 RV Vorhaben nicht beein-
Anas acuta

trachtigt
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A056

Lebensraum wird durch

BV, RV Vorhaben nicht beein-
Anas clypeata trachtigt
A704 Lebensraum wird dgrch
RV Vorhaben nicht beein-
Anas crecca trachtigt
A050 Lebensraum wird dgrch
RV Vorhaben nicht beein-
Anas penelope trachtigt
Lebensraum wird durch
AFDS RV Vorhaben nicht beein-
Anas platyrhynchos trachtigt
Lebensraum wird durch
5
Paa RV Vorhaben nicht beein-
Anas querquedula trachtigt
A703 Lebensraum wird durch
A ¢ BV, RV Vorhaben nicht beein-
nas strepera trachtigt
Lebensraum wird durch
4
239 Ibif RV Vorhaben nicht beein-
nser albifrons trachtigt
Lebensraum wird durch
2043 RV Vorhaben nicht beein-
nser anser trachtigt
A701 Lebensraum wird durch
A fabali RV Vorhaben nicht beein-
nSar 43l trachtigt
Lebensraum wird durch
22.22ﬂ RV Vorhaben nicht beein-
sio flammeus trachtigt
Lebensraum wird durch
20:19 feri RV Vorhaben nicht beein-
yinya rerina trachtigt
AO061 Lebensraum wird durch
. BV, RV Vorhaben nicht beein-
Aythya fuligula trachtigt
Lebensraum wird durch
20512 i RV Vorhaben nicht beein-
yliya mania tréchtigt
Lebensraum wird durch
26?8 teilar RV Vorhaben nicht beein-
otaurus stellaris trachtigt
Lebensraum wird durch
5
204 tal . RV Vorhaben nicht beein-
ranta leucopsis trachtigt
A067 Lebensraum wird durch
B Frasles il | RV Vorhaben nicht beein-
ucephala clangula trachtigt
A149 Lebensraum wird durch
Calidris albi RV Vorhaben nicht beein-
alidris alpina trachtigt
Lebensraum wird durch
24?3 Ioi hingii BV Vorhaben nicht beein-
alidris alpina schinzii tréchtigt
A137 Lebensraum wird durch
BV, RV Vorhaben nicht beein-

Charadrius hiaticula

trachtigt
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A197

Lebensraum wird durch

Chiidoni . RV Vorhaben nicht beein-
idonias niger tréchtigt
AG67 Lebensraurr_1 wird dgrch
Ciconia ci . BV Vorhaben nicht beein-
iconia ciconia trachtigt
A081 Lebensraum wird durch
Ci . BV Vorhaben nicht beein-
ircus aeruginosus tréchtigt
A082 Lebensraum wird dL_Jrch
Ci RV Vorhaben nicht beein-
ircus cyaneus tréchtigt
Lebensraum wird durch
4
AQB RV Vorhaben nicht beein-
Circus pygargus tréchtigt
A0B4 Lebensraum wird dgrch
cl lah i RV Vorhaben nicht beein-
angula hyemalis trachtigt
Lebensraum wird durch
2347 dul RV Vorhaben nicht beein-
orvus monedula trachtigt
A113 Lebensraum wird durch
ot _— BV Vorhaben nicht beein-
oturnix coturnix trachtigt
A122 Lebensraum wird durch
c BV Vorhaben nicht beein-
T i trachtigt
A037 Lebensraum wird durch
Cygnus columbianus RV Vorhaben nicht beein-
bewickii trachtigt
A038 Lebensraum wird dgrch
RV Vorhaben nicht beein-
Cygnus cygnus tréchtigt
Lebensraum wird durch
L6 RV Vorhaben nicht beein-
Cygnus olor tréchtigt
A098 Lebensraum wird durch
Eal lumbari RV Vorhaben nicht beein-
alco columbarius tréchtigt
A708 Lebensraurr_1 wird dgrch
. RV Vorhaben nicht beein-
Falco peregrinus tréchtigt
Lebensraum wird durch
éol% i | BV Vorhaben nicht beein-
alco tinnunculus trachtigt
A723 Lebensraurr_1 wird dl_,lrch
. RV Vorhaben nicht beein-
Fulica atra trachtigt
A153 Lebensraum wird durch
, . BV Vorhaben nicht beein-
Gallinago gallinago trachtigt
Lebensraum wird durch
268,9 ’ RV Vorhaben nicht beein-
avia arctica tréchtigt
A001 Lebensraum wird durch
RV Vorhaben nicht beein-

Gavia stellata

trachtigt
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AB39 Lebensraum wird durch
G BV, RV Vorhaben nicht beein-
rus grus tréchtigt
A130 Lebensraum wird durch
BV, RV Vorhaben nicht beein-
Haematopus ostralegus trachtigt
AO75 Lebensraum wird durch
; - BV, RV Vorhaben nicht beein-
Haliaeetus albicilla trachtigt
A233 Lebensraum wird dgrch
. BV Vorhaben nicht beein-
Jynx torquilla trachtigt
A338 Lebensraum wird dgrch
. . BV Vorhaben nicht beein-
Lanius collurio trachtigt
AB53 Lebensraum wird dgrch
. . BV Vorhaben nicht beein-
Lanius excubitor trachtigt
A182 Lebensraum wird durch
BV Vorhaben nicht beein-
Larus canus trachtigt
A176 Lebensraum wird durch
BV, RV Vorhaben nicht beein-
Larus melanocephalus trachtigt
A177 Lebensraum wird durch
. RV Vorhaben nicht beein-
Larus minutus trachtigt
A179 Lebensraum wird durch
o BV Vorhaben nicht beein-
Larus ridibundus tréchtigt
A157 Lebensraum wird durch
. , RV Vorhaben nicht beein-
Limosa lapponica tréchtigt
A246 Lebensraum wird durch
BV Vorhaben nicht beein-
Lullula arborea tréchtigt
Lebensraum wird durch
ABE3 . RV Vorhaben nicht beein-
Melanitta fusca trachtigt
Lebensraum wird durch
RO . . RV Vorhaben nicht beein-
Melanitta nigra tréchtigt
Lebensraum wird durch
A068 RV Vorhaben nicht beein-
Mergus albellus tréchtigt
AB54 Lebensraum wird durch
BV, RV Vorhaben nicht beein-
Mergus merganser trachtigt
A069 Lebensraum wird durch
BV, RV Vorhaben nicht beein-
Mergus serrator tréchtigt
Lebensraum wird durch
,:llsl83 land BV Vorhaben nicht beein-
iliaria calandra trachtigt
Lebensraum wird durch
ARTS BV Vorhaben nicht beein-

Milvus migrans

trachtigt
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A074

Lebensraum wird durch

Mil i BV Vorhaben nicht beein-
ilvus milvus trachtigt
A319 Lebensraum wird durch
MuSCi triat BV Vorhaben nicht beein-
uscicapa striata tréchtigt
A768 Lebensraum wird durch
N . i RV Vorhaben nicht beein-
umenius arquata trachtigt
Lebensraum wird durch
A2
0 7 th th BV Vorhaben nicht beein-
enanthe oenanthe iréchtiat
Lebensraum wird durch
AQ072
PO . . RV Vorhaben nicht beein-
ernis apivorus trachtigt
A170 Lebensraum wird durch
Phal - RV Vorhaben nicht beein-
alaropus lobatus rachtigt
A391 Lebensraum wird durch
Phalacrocorax carbo RV Vgrha.ben nicht beein-
sinensis trachtigt
A151 Lebensraum wird durch
Bhil . RV Vorhaben nicht beein-
ilomachus pugnax tréchtigt
A274 Lebensraum wird durch
Phoenicurus phoenicu- | BV Vorhaben nicht beein-
rus trachtigt
A140 Lebensraum wird durch
Pluviali L RV Vorhaben nicht beein-
uvialis apricaria trachtigt
Lebensraum wird durch
2
263. it RV Vorhaben nicht beein-
odiceps auritus trachtigt
AB91 Lebensraum wird durch
Podi _ BV, RV Vorhaben nicht beein-
odiceps cristatus trachtigt
A132 Lebensraum wird durch
R irost it BV, RV Vorhaben nicht beein-
ecurvirostra avosetta trachtigt
Lebensraum wird durch
49
;:2 o BV Vorhaben nicht beein-
iparia riparia trachtigt
Lebensraum wird durch
2063t . llissi RV Vorhaben nicht beein-
omateria mollissima trachtigt
A195 Lebensraum wird durch
St Ibif BV, RV Vorhaben nicht beein-
erna albifrons trachtigt
A190 Lebensraum wird durch
St . RV Vorhaben nicht beein-
erna caspia trachtigt
A193 Lebensraum wird durch
St hirund BV, RV Vorhaben nicht beein-
erna hirundo trachtigt
A194 RV Lebensraum wird durch

Sterna paradisaea

Vorhaben nicht beein-
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6.

trachtigt
A191 Lebensraum wird durch
St dvi . BV Vorhaben nicht beein-
erna sandvicensis trachtigt
A210 Lebensraum wird durch
Streptopelia turt BV Vorhaben nicht beein-
reptopelia turtur trachtigt
Lebensraum wird durch
23?7 L BV Vorhaben nicht beein-
ylvia nisoria trachtigt
A048 Lebensraum wird durch
Tad tad BV, RV Vorhaben nicht beein-
adorna tadorna trachtigt
A166 Lebensraum wird durch
Tri | | RV Vorhaben nicht beein-
ringa glareola trachtigt
A162 Lebensraum wird durch
Tri ot BV Vorhaben nicht beein-
ringa totanus trachtigt
A142 Lebensraum wird durch
Vanell I BV, RV Vorhaben nicht beein-
anellus vanellus trachtigt

*) Im Sinne der FFH-Richtlinie prioritare Lebensraumtypen oder Arten bitte mit einem Sternchen kennzeichnen.

[ weitere Ausfithrungen: siehe Anlage

Uberschligige Ermittlung méglicher erheblicher Beeintriachtigungen durch das Vorha-

ben anhand vorhandener Unterlagen

| anlagebeding

6.1.1 | Flachenverlust (Versiege- - -
lung)
6.1.2 | Flachenumwandlung - -
6.1.3 | Nutzungsénderung - -
6.1.4 | Zerschneidung, Fragmentie- |- -
rung von Natura 2000-
Lebensraumen
6.1.5 | Verénderungen des (Grund-) | - -
Wasserregimes
6.1.6 |- - -
6.2 |betriebsbedingt
6.2.1 | stoffliche Emissionen - -
6.2.2 |akustische Veranderungen -

evtl. Verstarkung der akustischen Stér-
wirkung des Plangebietes durch Nut-
zungsintensivierung, durch die Entfer-
nung, die querende StralRe und den
abschirmenden Gebdude- und Gehélz-

B-Plan Nr. 27 ,Misch- und Gewerbegebiet Wasserwerk-Férsterei,
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bestand jedoch keine Auswirkungen auf
das SPA, da gebietsspezifische Richt-
werte einzuhalten sind.

6.2.3 | optische Wirkungen - evtl. Verstarkung der optischen Stérwir-
kung des Plangebietes durch Nut-
zungsintensivierung, durch die Entfer-
nung, die querende Stralle und den
abschirmenden Gebaude- und Gehélz-
bestand jedoch keine Auswirkungen auf
das SPA

6.2.4 | Veranderungen des Mikro- - -

und Mesoklimas
6.2.5 | Gewasserausbau - -
6.2.6 | Einleitungen in Gewasser - -
(stofflich, thermisch, hydrau-
lischer Stress)

6.2.7 | Zerschneidung, Fragmentie- |- -

rung, Kollision

6.2.8

6.3 | baubedingt

6.3.1 | Flacheninanspruchnahme - -

(BaustraBen, Lagerplatze
etc.)

6.3.2 | Emissionen - -

6.3.3 | akustische Wirkungen - Larm, beeintrachtigende Wirkung kann
jedoch aufgrund der Entfernung, der
querenden StraRe und dem abschir-
menden Geb&ude- und Gehdlzbestand
zum SPA-Gebiet ausgeschlossen wer-
den

6.3.4 | Einleitungen in Gewéasser - -

(stofflich, thermisch, hydrau-
lischer Stress)

*) Im Sinne der FFH-Richtlinie prioritére Lebensraumtypen oder Arten bitte mit einem Sternchen kennzeichnen.

Summationswirkung

Besteht die Méglichkeit, dass durch das Vorhaben im Zusammenwirken mit anderen, bereits beste-
henden oder geplanten MaRnahmen die Schutz- und Erhaltungsziele eines oder mehrerer Natura

2000-Gebiete erheblich beeintrachtigt werden?
[lja ] weitere Ausfihrungen: siehe Anlage

betroffener mit welchen Planungen oder |welche Wirkungen sind betrof-
Lebensraum- | MaBnahmen kann das Vorhaben | fen?

typ oder Art in der Summation zu erheblichen
Beeintrachtigungen fiihren ?

7.1
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7.2

7.3

7.4

7.5

Sofern durch das Vorhaben Lebensraumtypen oder Arten in mehreren Natura 2000-Gebieten betroffen
sind, bitte auf einem separaten Blatt die jeweilige Gebietsnummer mit angeben.

nein, Summationswirkungen sind nicht gegeben
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