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1. Ziele und Grundlagen der Planung

1.1) Lage des Plangebiets / Umfang der Anderungen

Das Plangebiet (Geltungsbereich der 3. Anderung und Ergénzung) umfasst den Bereich der Bunga-
lowbebauung nérdlich des Bahnhofs, bestehend aus den Flst. 48/46 (teilw.), 48/48 (teilw.), 48/30,
49/1 bis 49/5 (teilw.) der Gemarkung Monchgut-Forst, Flur 1). Das Plangebiet (Anderungs- und Er-
ganzungsbereich) umfasst gut 0,1885 ha.

Die Planung erstreckt sich auf einen raumlich vergleichsweise kleinen Teilbereich des bestandskraf-
tigen B-Plans Nr 5 ,Nordstrand" bzw. mit dem geringen Erganzungsbereich (196 gm) auf den Be-
bauungsplan Nr. 4 ,Campingplatz Géhren“. Gedndert werden

e die Flache wird zulasten der privaten Grunflachen dem angrenzenden Wohngebiet zugeschlagen,

e flr das neue Wohngebiet das MaR der baulichen Nutzung ergénzt, fiir die bestehenden Gebaude
werden Baufenster dargestellt.

Die Planzeichnung der Anderung beruht auf der Planzeichnung des bestandskraftigen B-Plans,
dessen Planzeichnung im Folgenden nachrichtlich abgebildet wird (vgl. Abbildung 1). Die aktuelle
Liegenschaftskarte (ALKIS mit Stand September 2015) wird nachrichtlich eingeblendet.

Die Textlichen Festsetzungen werden unverandert (itbernommen und nachrichtlich im Anhang zur
Begriindung wiedergegeben.

Da die Planung der Anpassung eines bereits bestehenden Bebauungsplans dient und der Bereich
baulich vorgenutzt ist, kann das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB angewandt werden.
Die Kuranlagen mit dem angrenzenden Campingplatz sind traditionell Bestandteil des Siedlungsge-
biets des Ostseebad Goéhrens. Angesichts der zuldssigen Grundflache von 283 gm ist die Planung
geringfugig. Aufgrund des geringen Umfangs der Plandnderung und —ergénzung werden nach Aus-
sage der Unteren Naturschutzbehérde keine Beeintrachtigungen des EU-Vogelschutzgebietes Nr.
DE 1649-401 ,Westliche Pommersche Bucht" erwartet.
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Abbildung 1: rechtskréftiger B-Plan (ohne Mafstab)

1.2) Planungsziele / Notwendigkeit der %%, ‘
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1.3.1) Ableitung aus dem Flichennutzungsplan

Fur die Gemeinde Ostseebad Gohren liegt ein wirksamer Flachennutzungsplan vor. Der gesamte
Bereich des Kurparks wird darin generalisierend als sonstiges Sondergebiet Kuranlagen nach §11
BauNVO) dargestellt (vgl. Abbildung 2). Die Sportanlagen sind durch Symbol beriicksichtigt. Auf
eine bebauungsplankonforme Ausweisung von Allgemeinen Wohngebieten und privaten Grinfla-
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chen wurde seinerzeit maRstabsbedingt verzichtet.

Der Bebauungsplan Nr. 5 spezifiziert wie bisher fiir den Geltungsbereich die dargestellten Nutzun-
gen und ist damit unter Beachtung der MaRstablichkeit aus dem rechtskréftigen Flachennutzungs-
plan entwickelt.

1.3.2) Aussagen im Landschaftsplan

Fur die Gemeinde Ostseebad Gohren liegt kein Landschaftsplan vor.
1.4) Bestandsaufnahme

1.4.1) Aktuelle Flachennutzungen im bzw. angrenzend an das Plangebiet

Im Plangebiet bestehen verschiedene Bungalows, die teilweise durch Bewohner der angrenzenden
Wohngebaude als wohnungsnaher Garten / Zweitwohnung, teilweise auch durch die Kleinbahn als
Unterkunft fur Saisonmitarbeiter genutzt werden.

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 5 ,Nordstrand“ (vgl. Abbildung 1) setzt fur den Planbereich
eine Grunflache mit der Zweckbestimmung private Garten fest. Fir den ca. 196 gm grofien Ergén-
zungsbereich sieht der Bebauungsplan Nr. 4 ,Campingplatz Géhren® eine Griinfliche ohne Nut-
zungszweck vor. Auch dieser Bereich ist bereits bebaut.

Flr das 6stlich angrenzende Allgemeine Wohngebiet sieht der Bebauungsplan eine eingeschossige
Bebauung mit 8,5 m Firsthéhe (liber ErdgeschossfuRbodenhéhe) in offener Bauweise mit einer
GRZ von 0,35 vor. Die Bebauung sudlich der Bahngleise (Bahnhofsgeb&ude mit Wohnungen /
Gaststatte) wurde seinerzeit ausgespart.

1.4.2) Schutzobjekte im bzw. angrenzend an das Plangebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb der bebauten Ortslage Gohren, Schutzgebiete befinden sich im na-
heren und weiteren Umfeld.

Internationale Schutzgebiete

Der Bebauungsplan grenzt seeseitig unmittelbar an das EU-Vogelschutzgebiet DE 1649-401 Jest-
liche Pommersche Bucht" (Abstand 175 m zum Anderungsbereich). Ostlich in einem Abstand von
gut 500 m zum Anderungsbereich liegt das FFH-Gebiet DE 1648-302 Kiistenlandschaft Stidostrii-
gen’, dass seeseitig durch das FFH-Gebiet DE 1749-302 ,Greifswalder Boddenrandschwelle und
Teile der Pommerschen Bucht* begleitet wird.

‘Angesichts der Geringfiigigkeit der Anderung sind auRerhalb des Planbereichs keine der Planung
kausal zuzurechnenden Auswirkungen zu erkennen. Ergénzende Untersuchungen zur Vertraglich-
keit mit den Schutzzielen der Natura 2000-Gebiete sind demnach nicht erforderlich.

Nationale Schutzgebiete

Das Vorhaben liegt vollstandig innerhalb der Schutzzone Il des Biosphédrenreservates Siidost-Rii-
gen (Landschaftsschutzgebiet von zentraler Bedeutung). In der Schutzzone Il soll durch nachhalti-
ge land-, forst- und fischereiwirtschaftliche sowie touristische Nutzung die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushalts und der Erholungswert der Landschaft erhalten werden.

Der Bereich der Anderung und Ergénzung liegt aulerhalb des 150m-Kiisten- und Gewésserschutz-

streifen nach § 19 NatSchAG M-V, aber ragt geringfugig in den 200m_Schutzstreifens nach § 89
LWaG M-V hinein.

Der Bebauungsplan beinhaltet das unter Nummer RUE09290 als besonders geschlitztes Biotop
gem. § 20 NatSchAG MV gefiihrte Biotop »Dunenkomplex von Géhren bis Sellin® (Diinen) mit einer
Gesamtflache von 90.160 gm. Das Biotop ist durch die Anderung und Ergénzung nicht betroffen.

Im Geltungsbereich des Berbauungsplans befindet sich die denkmalgeschiitzte Konzertmuschel
(Nr. 283 Musikpavillion an der Strandpromenade). Auferhalb des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans Nr. 5, jedoch rdumlich eng verbunden, liegt zudem der denkmalgeschutzte Kleinbahnhof
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mit Gaststatte und Fahrkartenhaus (Nr. 484). Im Bereich der Anderung und Erganzung befinden
sich keine Denkmale.

1.5) Abwégungsrelevante Belange / Zusammenfassung

Angesichts des vergleichsweise geringfiigigen Umfangs der Anderung ist die Planung nicht geeig-
net, erhebliche Auswirkungen auf 6ffentliche Belange hervorzurufen.

Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf angrenzende Flachen, insbesondere die Bahnlagen, sind
nicht zu erkennen. Der Bereich wurde vom Betreiber der Bahnanlage, der Pressnitztalbahn erwor-
ben. Die ErschlieRung ist Uiber die angrenzende Betriebsflache gefahrios méglich.

2. Stadtebauliche Planung

2.1) Stadtebauliche Planung

Mit der Planung soll fir den direkt an die Bahnanlagen angrenzenden Bereich eine angemessene
Nutzung gesichert werden. Die urspriinglich festgesetzte Erholungsnutzung (private Garten) ent-
spricht weder dem Charakter noch der Eignung der Umgebung.

Der Bereich wurde vom Betreiber der Bahnanlage, der Pressnitztalbahn (Eisenbahn-Bau- und Be-
triebsgesellschaft Pressnitztalbahn mbH) erworben und soll im Zusammenhang mit dem Betrieb ge-
nutzt werden. Bereits derzeit werden die bestehenden Bungalows teilweise als Saisonunterkiinfte
fur Mitarbeiter der Bahn genutzt. Ein weiterer Bungalow wird durch eine Mieterin der angrenzenden
Wohngebaude als Zweitwohnung bewohnt.

Mit der Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet kénnen die bestehenden Bungalows offiziell zu
Wohngeb&uden ausgebaut werden. Das Plangebiet stellt mit dem bereits als Wohngebiet normier-
ten Bereich (Flst. 48/32, 48/43 u.a.) ein zusammenh&ngendes Gebiet dar.

Zur Gliederung des allgemeinen Wohngebiets werden fur den Anderungsbereich die normalerweise
zulassigen Nutzungen eingeschrankt und der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe ausgeschlossen. Angesichts der
ungiinstigen ErschlieBungssituation (Erreichbarkeit nur Giber das Bahnbetriebsgeldnde mit ungesi-
cherter Querung der Eisenbahngleise im Bahnhofsbereich) ist der Nutzerkreis auf ortskundige Per-
sonen einzuschrénken und Publikumsverkehr (z.B. Kunden, Lieferanten, etc.) auszuschlieRen. Aus
gleichem Grund bleiben auch die ansonsten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen wie Beherber-
gungsbetriebe, sonstige Gewerbebetriebe, Verwaltungen und Tankstellen unzuldssig. Angesichts
der Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet ist eine touristische Nutzung als Ferienhaus auch
ohne gesonderte Festsetzung grundsatzlich unzuldssig. Fur Gartenbaubetriebe besteht im Umfeld
von Bahnhof und Kurpark keine Standorteignung.

Als weitere Einschrankung werden die zuldssigen Wohngebiude auf Mitarbeiterunterkiinfte von
Unternehmen fur Lehrlinge und Saisonkrafte eingeschrankt. Bereits der Begriff Mitarbeiterunter-
kiinfte schliet selbstgenutzte Wohnungen ebenso wie eine freie Vermietung von Wohnraum aus.
Mitarbeiterunterkiinfte entstehen erst, wenn die Wohnungen eigentumsrechtlich als Betriebsbe-

standteil zu werten sind und der Betrieb die Wohnungen eigenen Mitarbeitern zur Nutzung Uber-
[asst.

Der besondere Wohnbedarf ist zum Einen stadtebaulich durch die Lage angrenzend an und er-
reichbar nur tber das Betriebsgeldnde der Eisenbahn begriindet. Die Pressnitztalbahn (Eisenbahn-
Bau- und Betriebsgesellschaft Pressnitztaloahn mbH) als Betreibergesellschaft der Rlgenschen
BaderBahn und damit im Gemeindegebiet von Géhren tatiges Unternehmen wird hier eigene Mitar-
beiter unterbringen.

Zum anderen ist die Einschréankung auf einen besonderen Wohnbedarf funktional durch die sai-
sonal starken Schwankungen der benétigten Mitarbeiterzahl bedingt. Gerade Lehrlinge und Saison-
krafte finden in der Hauptsaison in der touristisch gepragten Region keine angemessene Unter-
kunft, so dass es gerechtfertigt ist, fur diese strukturell benachteiligte Personengruppe einzelne Fl4-
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chen zu sichern. Die Nutzung baulich einfacher Bestandsgebaude (Bungalows mit friiherer Wo-
chenendhausnutzung) entspricht dem temporaren Wohnbedarf der beglinstigten Nutzergruppe.

Durch eine bestandsorientierte Ausweisung der tUberbaubaren Grundstticksflachen (Baufenster) so-
wie eine geringe GRZ von 0,15 ist dabei eine Neubebauung mit einer erheblichen Ausweitung der
Wohnnutzung auch zukiinftig ausgeschlossen.

Die Festsetzung des allgemeinen Wohngebiets wurde in der Ursprungsfassung zur Sicherung der
bestehenden Nutzungen vorgenommen, obwohl die ErschlieRungssituation unbefriedigend ist (pri-
vate ErschlieBungsanlagen tber Nachbargrundstiicke). Trotz Nachbarschaft zur Bahnanlage und
zum Campingplatz sind keine unzumutbaren Immissionen zu erkennen.

Bei der Bahnanlage handelt es sich um den Endbahnhof der Kleinbahn, die hier im Schritttempo
fahrt. Emissionen sind eher durch Geruch (Dampflokomotive) als durch Erschitterungen oder Ge-
rausche zu erwarten und betreffen insofern einen gréReren Bereich. Im Bahnhof Géhren gibt es
taglich in der Hauptsaison 26 Zugbewegungen (13 Ankinfte und 13 Abfahrten, davon nur eine An-
kunft im Zeitraum nachts) und der Nebensaison 12 Zugbewegungen.

Auf dem Campingplatz befinden sich angrenzend an das WA3 bestehende Bungalows. Die larmin-

tensiven Anlagen des Campingplatzes (z.B. zentraler Platz mit Versorgungsgeb&uden) liegen in
gréRerer Entfernung.

2.2) Flachenbilanz

Durch die Planung verandert sich die Nutzung im Plangebiet nur unwesentlich. Auf die Flachenbi-
lanz wirkt sich die Anderung wie folgt aus.

Nutzung Fldche Flédche Grundfldche Grundfldche
Bestand Planung zuldssig Bestand

Allgemeine Wohngebiete - 1.885 gm 283 gm ca. 177 gm

Grunflache 1.885 gm -

gesamt 1.885 qm 1.885 qm 283 gm ca. 177 qm

2.3) ErschlieBung

Das Plangebiet wird tiber den bestehenden Weg auf dem angrenzenden Betriebsgrundstiick nord-
lich entlang der Bahnanlagen erschlossen. Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen liegen an.

Da die Gebdude bereits bestehen, wirkt sich die Anderung nicht wesentlich auf die Anforderungen
an die ErschlieRung aus.

Die innerhalb und umliegenden ErschlieBungsanlagen sind keine offentlichen Einrichtungen son-
dern private Anlagen. Die Schaffung 6ffentlicher Strukturen wird derzeit nicht angestrebt.

Der Loschwasserbezug nach DVGW-Arbeitsblatt W 405 aus dem &ffentlichen Versorgungsnetz ist
nur in Hohe des sogenannten Grundschutzes von 48m3/h tiber 2h méglich. Entsprechende Hydran-
ten stehen im 300m-Bereich zur Verfligung.

3. Auswirkungen auf Natur und Umwelt

Die 3. Anderung und Ergénzung erstreckt sich auf eine baulich vorgenutzte Flache nach § 30
BauGB.

Erhebliche Auswirkungen auf Natur und Umwelt sind nicht erkennbar. Die zukiinftige Nutzungsart
(Allgemeines Wohnen) besteht bereits angrenzend in der Umgebung sowohl innerhalb des Bebau-

ungsplans als auch angrenzend. Neue Geb&ude sind nicht geplant, die Baufenster orientieren sich
an den bereits bestehenden Geb&uden.

Im Planbereich bestehen keine als zu erhalten festgesetzten Bdume. Die Satzung zum Schutz des
Bestandes an Bdumen und Geholzen in der Gemeinde Ostseebad Géhren - Baumschutzsatzung

Begr. B-Plan Nr. 5 Nordstrand" - 3. beschleunigte Anderung und Ergénzung Seite 6 von 13
Satzung, Fassung vom 05.10.2015, Stand 31.05.2016



gilt nicht in Bereichen nach § 30 BauGB.

Die grundsétzlichen Aussagen des urspriinglichen B-Plans zu den Auswirkungen auf Natur und
Umwelt bleiben deshalb weiterhin giiltig.

Der Bebauungsplan grenzt seeseitig an das EU-Vogelschutzgebiet Nr. DE 1649401 ,Westliche
Pommersche Bucht”. Ostlich in einem Abstand von gut 500 m zum Anderungsbereich liegt das FF-
H-Gebiet Nr. DE1648-302 ,Klstenlandschaft Siidost-Riigen”, welches seeseitig durch das FFH-Ge-
biet Nr. DE 1749-302 ,Greifswalder Boddenrandschwelle und Teile der Pommerschen Bucht” be-

gleitet wird. Aufgrund der Geringfligigkeit der Anderungen sind Beeintréchtigungen der besagten
Natura 2000-Gebiete nicht zu erwarten

Gemeinde Ostseebad Gohren
Oktober 2015
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Anlage: Textliche Festsetzungen (Teil B)

Nachrichtlich wiedergegebene Lesefassung
mit Hervorhebung der erganzten Abschnitte (in Fett Kursiv)

A Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 bis 15 BauNVO)
1.1 Zulassigkeit von baulichen und sonstigen Anlagen
Im Geltungsbereich des Sondergebietes Kuranlage sind zulassig:

- Einrichtungen der Kurverwaltung, 6ffentliche Sanitaranlagen, Schank- und Speisewirtschaften,

- bauliche Anlagen, die der Sicherheit der Menschen dienen (z.B. Rettungsttirme),

- Laden zur Deckung des t&glichen Bedarfs der Strandgéste,

- Anlagen flir gesundheitliche, kulturelle und sportliche Zwecke,

- Vergnugungsstatten, wie z.B. Tanzlokale, Bars, Diskothek mit értlichem Bezug,

- Flachen flir die Abhaltung von Wochenmérkten,

- Anlagen zur VerkehrserschlieBung, Anlagen flir den ruhenden Verkehr,

- untergeordnete Nebenanlagen, die dem Nutzungszweck und der Unterhaltung der Kuranlage die-
nen (z.B. Einstellmdglichkeiten fir Heckenscheren, Rasenmaher und diverse Aggregate u.a.m.),

- Nebenanlagen, die der Versorgung der Kuranlage mit Elektrizitat, Gas, Wasser, Warme und Tele-
kommunikation bzw. der Ableitung von Abwasser dienen,

- Wohnungen, Ferienwohnungen und Pensionsraumlichkeiten im Bestand
1.2 Beschréankung der Zahl der Wohnungen
AuBerdem sind im Geltungsbereich zulassig:

- Wohnhaus mit maximal 3 Wohnungen im allgemeinen Wohngebiet WA 1
- Wohnhaus mit maximal 2 Wohnungen im allgemeinen Wohngebiet WA 2

1.3) WA allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO

Fiir den Bereich WA3 bleiben die Nutzungen nach § 4(2) Nr. 2 BauNVO (die der Versorgung
des Gebiets dienenden Ldden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Hand-
werksbetriebe) und nach § 4(3) BauNVO unzuldssig (§ 1(5 und 6) i.V.m. § 1(8) BauNVO).

Im Bereich WA3 sind Wohngebé&ude nur als Mitarbeiterunterkiinfte fiir Unternehmen fiir
Lehrlinge und Saisonkriéfte zuldssig (§ 9(1) Nr. 8 BauGB).

2. Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

(1) Ein Vortreten von Geb&udeteilen Gber die Baugrenze hinaus (z. B. Eingangstiberdachungen,
Treppenhausvorbauten, Schaufenster, Erker mit Offnungen flir den StraBenverkauf u.a.m.) wird bis
zu maximal 1,50 m zugelassen.

(2) Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, soweit sie dem Nutzungszweck der Kuranlage die-
nen sowie sonstige bauliche Anlagen, die gemaB der Landesbauordnung M V in den Abstandsfla-
chen zuléssig sind, kénnen auch in den als nicht Gberbaubar dargestellten Grundstticksflachen er-
richtet werden.

3. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

(1) Die Verkehrsflachen, die mit Planzeichen 6.1 bis 6.3 der PlanzV 90 dargestellt sind, werden als
6ffentliche Flachen festgesetzt. Private Stellplatze sind mit Planzeichen 15.3 ausgewiesen.

(2) Das gepl. Parkgebaude an der alten BahnhofstraBe gegentiber dem Kleinbahnhof wird in drei
Stellplatzebenen zugelassen, die mit dem nattirlichen Gelandeverlauf abzutreppen sind. Die Héhe
der obersten Verkehrsebene wird bei max. 12,50 m (.HN festgesetzt. Flr evtl. erforderliche techni-
sche und bauliche Anlagen, die zur Betreibung des Parkhauses erforderlich sind, wird die maximale
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Gebaudehdhe mit 18,00 m G.HN festgesetzt.
4. Die Fihrung von Versorgungsanlagen und -leitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauNVQ)

Neu zu verlegende Ver- und Entsorgungsleitungen sind grundséatzlich unterirdisch, im Bereich der
offentlichen Verkehrstrassen, einzuordnen.

5. Flachen mit Geh- u. Fahrrechten fir einen beschrankten Personenkreis (§ 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB)

(1) Fir die Bewohner der Wohnh&user auf den Flurstlicken 48/32 und 49/6 der Gemarkung Ménch-
gut-Forst, Flur 1, sowie deren Besucher werden von der Betreibergesellschaft der "Rligenschen
Kleinbahn" Geh- und Fahrrechte zur Uberquerung der Gleisanlagen eingeraumt.

(2) Fur die Benutzer des Weges aus der Ortsmitte zum Nordstrand wird auf der obersten Ebene
des Parkhauses, das diese bisher durchgéngige Wegverbindung unterbricht, Gehrecht zum Trep-
penhaus festgesetzt. Der Zugang ist zu kennzeichnen und von Fahrzeugen freizuhalten.

(3) Fir die Feuerwehr und den Rettungsdienst wird zum Briickenhaus Fahrrecht eingerdumt.

(4) Fur die Feuerwehr, den Rettungsdienst und Besucher der Pension "Robinson jr.", dstlich des
Geltungsbereiches, wird Fahrrecht eingeraumt.

(5) Fur die Feuerwehr, den Rettungsdienst und Besucher der "Ostseegaststatte" wird Fahrrecht ein-
geraumt.

6. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1
Nr. 20 BauGB i. V. mit der Biospharenreservatsverordnung Siidost-Riigen, dem Landesnatur-

schutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern (LNatG M-V) und dem Landeswassergesetz Mecklenburg-
Vorpommern

(1) Das im Geltungsbereich nérdlich der StrandstraBe anfallende Niederschlagswasser ist auf den
Grundstiicken zu verwerten werten oder zu versickern. Damit entféllt geman § 40 Abs. 3 Nr. 21

LWaG M-V die Entsorgungspflicht fiir den Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbehand-
lung Rigen.

(2) Das am Nordhang und stdlich der StrandstraBe anfallende Niederschlagswasser ist wegen der
mangelnden Versickerungsfahigkeit des dort anstehenden Bodens aus dem Plangebiet abzuleiten
und der Versickerungsanlage am Campingplatz Géhren zuzufihren.

(3) Im Dinenbereich ist, mit Ausnahme von Rettungseinrichtungen der DLRG, jegliche Bebauung
untersagt.

7. Anpflanzen von B&umen, Strduchern u. sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

(1) Das geplante Parkgeb&dude an der alten BahnhofstraBBe gegeniiber dem Kleinbahnhof ist mit
Kletterpflanzen, wie Efeu, Knoterich oder Wilder Wein, zu bepflanzen.

(2) Zu fallende Einzelb&ume sind an anderer Stelle durch Neupflanzung im Verhdltnis 1:4 zu erset-
zen. Die Einzelpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Der Stammum-
fang der zu pflanzenden B&ume wird mit 14-16cm festgesetzt.

8. Erhaltung von Baumen und Stréduchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB
i.V.m. § 9 der Biosphérenreservatsverordnung Stidost-Riigen)

Der gesamte Geholzbestand im Geltungsbereich ist zu erhalten. Natiirlicher Abgang ist artengleich
zu ersetzen. Vor beabsichtigten VerédnderungsmaBnahmen am Gehélzbestand im Geltungsbereich
ist das Einvernehmen mit der Reservatsverwaltung herzustellen.

9. Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen im_Sinne des Bundes-lmmissi-
onsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 6 BauGB)

Far den gesamten Geltungsbereich wird die Storanfalligkeit von Mischgebieten festgesetzt.

B. Ortliche Bauvorschriften gemiR § 86 LBauO M-V
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1. Dé&cher

1.1. Die Dacher sind als geneigte D&cher auszufilhren. Bei eingeschossiger Bauweise muss der
Neigungswinkel mindestens 20°betragen.

1.2. Es sind folgende Dacheindeckungsmaterialien allgemein zuléssig:

- Dachsteine in den Farben Anthrazit, Rotbraun, RAL-Farben nach Punkt 5.1,

- Metalleindeckungen in den Farbténen grau, RAL-Farben nach Punkt 5.1.

Dartiber hinaus sind zulassig:

- Dachpappe und Bitumenschindeln in den Farbténen griin, anthrazit, RAL-Farben nach Punkt 5.1.

1.3. Der First von Anbauten darf nicht héher sein als der Hauptfirst des Gebaudes. Anbauten in der
Form von Veranden, Erkern, Wintergérten und Balkonen kénnen Pultdécher mit Dachanstieg zum
Hauptgeb&dude haben. Der Dachneigungswinkel muss mindestens 15° betragen. Diese Dacher diir-
fen die Traufe des Hauptgebades nicht iberragen.

1.4. Dachform und Dachneigung von Nebengebauden miissen der Dachform und Dachneigung des
Hauptgebaudes entsprechen.

2. Nebengebaude

Nebengebaude, die als Anbauten zu den Hauptgeb&uden errichtet werden, missen sich in Form,
Material und Farbe dem Hauptgebdude anpassen.

3. Baugestaltung

Die Baukérper sind als einzelstehende, durch Offnungen gegliederte Gebaude zu errichten. Aus
funktionellen Bedingungen herrithrende Verbindungselemente, wie Passagen, Uberdachungen,
sind in Héhe und Tiefe den Hauptgeb&uden unterzuordnen und mit Offnungen zu versehen.

3.1. Fassaden

Die Fassaden sind mit einem Putz zu versehen. Farbe WeiR, RAL-Farben nach Punkt 5.2. Zulassig
sind anteilige Flachen in Klinkersteinen, Farbe Rotbraun, RAL-Farben nach Punkt 5.1 sowie aus
Holz.

3.2. Offnungen

in jeder Fassade der Hauptgebude, die 6ffentlichen Verkehrsflachen und Griinflichen zugewandt
ist, sind Offnungen vorzusehen.

3.3. Fur Offnungen sind stehende Formate zu verwenden. Dies gilt auch fur Schaufenster. Zuléssig
sind liegende Formate nur dann, wenn durch entsprechende Gliederung, z.B. Sprossung bei ver-
glasten Offnungen, stehende Formate erzielt werden.

3.4. Fur die Fassaden, die der Strandpromenade, den Strandzugangen und der BahnhofstraRe zu-
gewandt sind, muss die Summe der Offnungsflachen mindestens 40 % der Fassadenfliche betra-
gen. Sind diesen Fassaden Anbauten nach Punkt Nr. 2 vorgelagert, sind deren Offnungen der
Hauptfassade zuzurechnen.

3.5. Tragende Konstruktionen von Veranden, Erkern, Wintergéarten und Balkonen sind in Holz, Me-
tall oder Mauerwerk/Holz auszufiihren. Veranden, Erker, Wintergarten und Balkone in mehreren
Geschossen an der gleichen Fassade sind ubereinander anzuordnen. Eine Verringerung der Au-
Benmale in den oberen Geschossen ist zulassig. Oberste Balkone sind zu tiberdachen.

4. Grundsttickseinfriedungen

Einfriedungen sind als in Erde aufgesetzte Feldsteinwalle, Hecken oder als Holzlattenzdune zulis-
sig. Sie sollen 1,00 m Hohe Uiber Gelandeoberkante nicht Uberragen.

5. Farben

Der Rahmen der farblichen Gestaltung wird bestimmt anhand des Farbregisters RAL 840 HR. Zu-
lassig sind die aufgefithrten RAL-Farben und davon abgeleitete Abstufungen:
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5.1. Dacher

Grau: 7001, 7035, 7038,
Griin: 6002, 6005, 6011,
Rotbraun: 8003, 8012

5.2. AuRenwéande
Weil3: 1013, 1014, 1015, 9001, 9002,9010

5.3. Von farblichen Vorschriften ausgenommen sind Geb&udedffnungen, grofflachige Verglasun-
gen, Veranden, Balkone, Erker sowie Sockel bis zur Oberkante des Erdgeschossfullbodens.

6. Werbeanlagen und AufRenleuchten

6.1. Werbeanlagen durfen nur max. 5 % der ErdgeschossaufRenwandflache und hochstens 1,50 m?
betragen. Sie sind nur an der Statte der Leistung zuldssig. Die Befestigung muss unterhalb der
Traufe hergestellt werden. Mehrere Werbeanlagen an einem Gebaude sind zu einer gemeinsamen
Werbeanlage zusammenzufassen.

6.2. Unzuléssig sind Schriftzeichen tber 45 cm Hohe, Werbeanlagen mit wechselndem und beweg-
lichem Licht, Lichtwerbung in grellen und blendenden Farben sowie an Bdumen und Z&unen.

6.3 Im Geltungsbereich durfen keine Lichter bzw. Beleuchtungsanlagen errichtet werden, die die
Schifffahrt stéren, zur Verwechslung mit Schifffahrtszeichen Anlass geben oder die Schiffsfuihrer
durch Blendwirkungen oder Spiegelungen irrefilhren. Geplante Beleuchtungsanlagen oder Leucht-
reklamen, die von der Wasserstralle aus sichtbar sind, sind dem Wasser- und Schifffahrtsamt Stral-
sund friihzeitig anzuzeigen.

7. Im Bauverbotsstreifen sind nur Werterhaltungen, keine Werterhéhungen zuléssig.

Nachrichtliche Hinweise

Hinweis zu Bodenfunden:

Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt fiir Boden-
denkmalpflege spatestens zwei Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen, um zu
gewahrleisten, dass Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fur Bodendenkmalpflege bei
den Erdarbeiten zugegen sein und eventuell auftretende Funde gemaR § 11 DSchG M-V unverziig-
lich bergen und dokumentieren kénnen. Dadurch werden Verzégerungen der BaumaRnahmen ver-
mieden (vergl. § 11 Abs.3). Wenn wéahrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbun-
gen entdeckt werden, ist geméaR § 11 DSchG M-V (GVbl. M-V Nr. 1 vom 14.01.1998, S. 12 ff) die
zustandige Untere Denkmalschutzbehorde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis
zum Eintreffen des Landesamtes fir Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unverandertem
Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfur der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundei-
gentimer sowie zuféllige Zeugen die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5
Werktage nach Zugang der Anzeige.

Das mit BD gekennzeichnete Bodendenkmal gehort zur Kategorie "blau”. Die Verénderung oder
Beseitigung kann nach § 7 DSchG M- V genehmigt werden, sofern vor Beginn jeglicher Erdarbeiten
die fachgerechte Bergung und Dokumentation des Bodendenkmals sichergestellt wird. Die Kosten
tragt der Verursacher.

Hinweis zur Luftsituation:

(Gutachten des Institut far Umwelt und Analytk GmbH NORDUM - Niederlassung
Neubrandenburg): Im Kurbereich wurden die Stickstoffdioxid- und die Staubimmissionen gemessen.
Die Auswertung der Berechnungen ergab: "Die Richtwerte der Richtlinie zur Begutachtung der 6rtli-
chen Immissionsbelastung in Kur- und Erholungsorten Mecklenburg-Vorpommerns werden samt-
lich, auch im Hinblick auf Kuren mit dem Indikationsgebiet "Atemwegserkrankungen", eingehalten.
Die Akkreditierung des Kurortes Gohren als Seeheilbad ist aus lufthygienischer Sicht zu empfehlen.

Hinweis zur Versorgung mit Erdgas:
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Bei den Versorgungsleitungen der EWE handelt es sich um Ergas-Mitteldruck-Leitungen aus PE-
HD, die mit einer Mindestdeckung von 0,80 m verlegt sind. Der Leitungsbestand ist aus den Planen
ersichtlich, die als Anlagen 19.2, Blatt 3 und 4 Bestandteil der Verfahrensakte und dort im Bedarfs-
fall einzusehen sind. Die in den Pldnen enthaltenen Eintragungen und die Verlegungstiefe sind un-
verbindlich. Die genaue Lage der Leitungen ist durch Querstiche in Handschachtung festzustellen.
In Leitungsnéhe sind die Erdarbeiten unbedingt von Hand mit duRerster Vorsicht nach vorheriger
Absprache mit der zustandigen Bezirksmeisterei der EWE durchzufiihren. Sollten dennoch Beschi-
digungen -auch anscheinend geringfiigige- vorkommen, ist die EWE Betriebsstelle Rugen, Tel.:
(03838) 80 09-90 zu benachrichtigen. Erweiterungen des Erdgasversorgungsnetzes sind bei Bedarf
mdoglich (Ruckfragen unter (03838) 80 09-431). Der Trassenbereich ist von Bepflanzungen, Auf-
schittungen und Bebauungen ect. Freizuhalten. Die Mindestdeckung von 0,80 m ist nach Ab-
schluss der Erschlielungsmalinahmen zu gewahrleisten.

Hinweis des Wasser- und Schifffahrtsamtes:

Der Geltungsbereich grenzt an die Bundeswasserstrale. Nach § 31 Bundeswasserstralengesetz
(WaStrG) vom 02.04.1968 in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.08. (BGBI. |, S. 1824) ist
fur die Errichtung, die Veranderung und den Betrieb von Anlagen in, Uber oder unter einer Bundes-
wasserstralle oder an ihren Ufern eine schifffahrtspolizeiliche Genehmigung einzuholen, in der die
Belange der Schifffahrt gegebenenfalls durch Auflagen beriicksichtigt werden. Die strom- und

schifffahrtspolizeiliche Genehmigung ist beim Wasser- und Schifffahrtsamt Stralsund friihzeitig an-
zuzeigen.

Hinweis der Kabel Hambura/Schleswig-Holstein/Mecklenburg-Vorpom- GmbH & Co. KG:

Im Geltungsbereich des B-Plans Nr. 5 befinden sich Breitbandkabel des Unternehmens. lhre Lage
ist aus dem Bestandsplan ersichtlich, der als Anlage 25.26, Blatt 4, in die Verfahrensakte eingeord-
net ist. Der Bestandsplan dient nur zur Orientierung und ersetzt nicht die Erkundigungspflicht der
bauausfihrenden Firma. Besonders zu beachten ist die umfangreiche "Kabelschutzanweisung" des
Unternehmens, die als Anlage 25.26, Blatt 2 u. 3, Bestandteil der Verfahrensakte ist. Im Falle von
Bauarbeiten sind die Kabel zu sichern, dirfen nicht tberbaut und vorhandene Uberdeckungen nicht
verringert werden. Sollte eine Umverlegung von Kabeln erforderlich werden, ist das mindestens 3
Monate vorher zu beantragen. Zur Vermeidung von Beschadigungen der Anlagen hat die bauaus-
fuhrende Firma die Erkundigungspflicht zur Einweisung in vorhandene Bestandsunterlagen durch
die Netzdokumentation Schwerin, Tel.: (0385) 5 92 66-40, Fax: -39.

Hinweis des Staatlichen Amtes fiir Umwelt und Natur (StAUN) Stralsund:

Der Bemessungshochwasserstand (BHW) im Strandbereich entlang des Geltungsbereichs des B-
Plans Nr. 5 ist mit 2,30 m HN festgeschrieben. Das gilt ohne den zu erwartenden Wellenauflauf.
Bauliche Anlagen, wie Lampen, Leuchten und Fahnenmaste, sind im Diinenbereich nicht genehmi-
gungsfahig. Befestigungen von Diinentibergdngen bedurfen der wasserrechtlichen Genehmigung.

Hinweis zur Energieversorgung:

Im Geltungsbereich des B-Plans befinden sich Leitungen und Anlagen der e.dis Energie Nord AG.
Dieser Bestand ist in einem Lageplan ersichtlich, der als Anlage 25.24, Blatt 3, Bestandteil der Ver-
fahrensakte ist. Der Lageplan dient lediglich zur Information und stellt keine Einweisung dar! Sollte
eine Verlegung von Leitungen erforderlich werden, ist rechtzeitig ein Antrag an die e.dis zu stellen
aus dem die Baugrenzen ersichtlich sind. Im Bereich von Freileitungen der e.dis ist zu beachten,
dass keine Aufschuttungen erfolgen durfen und die Zugénglichkeit der Maststandorte jederzeit ge-
wéhrleistet ist. Beeintrachtigungen der Standsicherheit der Maste sowie Beschéadigung von Er-
dungsanlagen miissen ausgeschlossen werden. Zu vorhandenen Kabeln sind grundsétzlich Abstén-
de nach DIN VDE 0100 u. DIN VDE 0101 einzuhalten. Vorhandene und in Betrieb befindliche Kabel
durfen weder freigelegt noch tberbaut werden. Zur Gewahrleistung der geforderten Mindesteingra-
betiefen sind Abtragungen der Oberflache nicht zuléssig. In Kabelnahe ist Handschachtung erfor-
derlich.

Hinweis zur Versorgung mit Telekommunikation:

Im Planungsbereich befinden sich abschnittsweise hochwertige unterirdische Telekommunikationsli-
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nien der Deutschen Telekom AG. Dieser Bestand ist aus den Einmesspldnen ersichtlich, die als An-
lage 19.3, Blatt 7 bis 9, Bestandteil der Verfahrensakte sind. Die Kabel sind in der Regel mit einer
Uberdeckung von 0,50 m verlegt. Vor Tiefbauarbeiten iber oder in unmittelbarer Néhe der TK-Lini-
en ist es erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden vorher in die genaue Lage dieser TK-Linien
einweisen lassen, um Schaden am Eigentum der Deutschen Telekom zu vermeiden und um aus
betrieblichen Grinden (z.B. im Falle von Stérungen) jederzeit den ungehinderten Zugang zu ge-
wahrleisten. Diese Einweisung bezieht sich auch auf Flachen, die fur die Durchfiihrung von Aus-
gleichsmafRnahmen, fir die Lagerung von Baumaterialien oder das Abstellen von Bautechnik bend-
tigt werden. Die Einweisung erfolgt z. Zt. durch das Resort Produktion Technische Infrastruktur 23
(PTI 23), Besucheranschrift: Biestower Weg 20 18198 Kritzmow, Tel.: (0331) 123-79437, Fax.:
(033) 123-79439. Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordi-
nierung mit dem StralBenbau und den Baumalinahmen der anderen Leitungstrager ist es notwen-
dig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalnahmen im Bebauungsplangebiet der Deut-
schen Telekom AG so friih wie mdéglich, mindestes 4 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt
werden. Ansprechpartner ist Herr Kriger, Tel: (0331) 123-79520.
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