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1) Ziele und Grundlagen der Planung

1.1) Lage des Plangebiets / Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt in der Flur 1 der Gemarkung Gohren und umfasst den Bereich der friiheren
Wochenendhaussiedlung zwischen Tannenweg und Stabenweg mit rund 2,5 ha. Das Plangebiet
wird begrenzt

e im Westen durch den Friedhof des Ostseebad Gbhrens,
e im Suden durch den Stabenweg,

e im Osten durch die riickwértige Grundstiicksgrenze der 6stlich am Neuen Weg gelegenen
Grundstiicke,

o im Norden durch den Tannenweg sowie jenseits der Stralle Tannenweg von Wald.

Die Planung beruht auf einer Vermessung durch das Biro Krawutschke Meilner Schénemann,
Bergen vom Januar 2015 mit Darstellung des aktuellen Katasters.

1.2) Planungsziele

Der Bereich, der in grofien Abschnitten noch die urspriinglich lockere Bebauung mit Wochenend-
bzw. kleinen Wohnh&usern aufweist, ist derzeit von einer ungelenkten Umstrukturierung betroffen.
Durch den Bau von Mehrfamilienhduser mit zum Teil reiner Beherbergungsnutzung droht der ur-
spriingliche Gebietscharakter verlorenzugehen. Bei ungesteuerter Entwicklung drohen eine deutli-
che Zunahme des Versiegelungsgrads sowie bei weiterer Zunahme der Beherbergungsnutzung
auch erhebliche Nutzungskonflikte (z.B. Stérung der Wohnqualitédt durch Gewerbelarm der Frem-
denbeherbergung z.B. durch Fahrzeugbewegungen).

Mit der Planung sollen deshalb insbesondere folgende Planungsziele verfolgt werden:

o Entwicklung des Plangebiets als Wohngebiet,

e Sicherung des urspriinglichen Charakters als aufgelockert und kleinteilig bebautes Ein- und
Zweifamilienhausgebiet mit entsprechender Festlegung zum Maf der baulichen Dichte so-
wie zur zuldssigen Anzahl an Wohnungen in Wohngebéauden,

e Sicherung eines harmonischen Ortsbilds durch vereinheitlichende Vorgaben zur Dachge-
staltung und zur Einbindung der Baukérper in die Topographie (Wandhohe).

Da es sich beim Plangebiet um ein bestehendes Baugebiet mit Baurecht nach § 34 BauGB han-
delt, beschrénkt sich die Gemeinde hinsichtlich der Festsetzungstiefe auf die zur Sicherung der
Planungsziele erforderlichen Vorgaben. Dabei sind vor allem Art und Malt der Bebauung zu regeln
(GRZ, héhenméRige Einordnung der Gebé&ude). Aussagen zur Stellung der Gebdude auf den
Grundstiicken werden demgegeniiber nicht fur erforderlich gehalten; hier kann weiterhin das Ein-
fligegebot des § 34 BauGB gelten. Auch hinsichtlich der ErschlieBung und des Anschlusses der
Grundstiicke an die Verkehrsflachen besteht aus Sicht der Planungsziele kein Regelungsbedart.
Die Baugrundstiicke sind ortstiblich erschlossen.

Der Bereich ist bebaut und im Fldchennutzungsplan als Ferienhausgebiet nach § 10 BauNVO
ausgewiesen. Da die zuldssige Grundflache mit 3.933 gm deutlich unter dem Schwellenwert von
20.000 gm liegt, kann der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a
BauGB aufgestellt werden. Die Planung dient der geordneten Entwicklung eines bestehenden
Baugebiets mit Starkung der Wohnnutzung. Auch unter Beriicksichtigung des angrenzenden Be-
bauungsplans Nr. 19 ,Schmiedestralie — Alte Kirchstralle" mit einer zuldssigen GRZ von 8.691 qm
wird der Schwellenwert von 20,000 gm nicht erreicht. Es ist nicht ersichtlich, dass innerhalb des
Plangebiets Anlagen errichtet werden kénnen, die der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitspriifung nach UVPG oder Landes-UVP-Gesetz MV unterliegen.
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1.3) Zusammenhang mit bisherigen Pla- - - - - -
nungen

1.3.1) Ableitung aus dem Flachennutzungs- ."."."."."."."." "% ==
plan T L

...........

Sram

o 7

Der Bereich ist bebaut und im Fldchennut-
zungsplan im Wesentlichen als Ferienhausge-
biet ausgewiesen. Im Norden an der Berliner
Strale ist eine noch unbebaute Fldche als
MaRnahmefldche zur Entwicklung von Natur
und Landschaft dargestellt (Fist. 813/38). In-
zwischen wurde die Flache groRteils bebaut
und ist damit dem im Zusammenhang bebauten

Ort zuzuschlagen. Abbildung 1: Flachennutzungsplan
Ausschnitt unmaRstablich

Die tats&chliche Nutzung entspricht jedoch
nicht einem Ferienhausgebiet (vgl. Abschnitt
1.4.1). Mit dem Planungsziel, dem Wohnen im
Gebiet substanziell Raum zu verschaffen, ent-
spricht die Planung nicht den Vorgaben des
Flachennutzungsplans. Der Flachennutzungs-
plan wird nach Abschluss des Bebauungsplan-
verfahrens gemaR § 13a (2) BauGB im Wege
der Berichtigung angepasst.

1.3.2) Aussagen im Landschaftsplan

Fur die Gemeinde Ostseebad Gohren liegt kein
Landschaftsplan vor.

1.3.3) Sonstige Planungen der Gemeinde

Der B-Plan Nr. 18 grenzt im Osten an den Gel-
tungsbereich des ebenfalls in Aufstellung be-
findlichen B-Plans Nr. 19 ,SchmiedestraRe - == ]

Alte KirchstraRe®. Die Festlegungen betreffend Abbildung 2: Luftbild

die Art der baulichen Nutzung werden fiir den Quelle: www.umweltkarten.mv-regierung.de
gesamten Siedlungsbereich abgestimmt gestaltet.

1.4) Bestandsaufnahme

1.4.1) Aktuelle Flachennutzungen im Plangebiet
Historische Entwicklung

Die Besiedlung des Plangebiets begann erst in
den 60er Jahren des 20. Jahrhunderts. Der bis
zu dieser Zeit unbebaute Hang zwischen der
Schmiedestralle im Osten und dem Friedhof °
im Westen wurde ausgehend von Tannenweg 13
und Mittelweg mit_Bungalows bebaut, die ur- ;p§#
springlich saisonal als Wochenendh&duser ge-
nutzt wurden. Die urspriingliche Bebauung hat
sich auf zahlreichen Grundstiicken erhalten.

Nach der Wende entstanden zahlreiche massi-
ve Wohngeb&ude, die teilweise als Wohnhau-
ser (Tannenweg 7), teilweise als reine Ferien-

Abbildung 3 Topographische Karte 1887-96
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hauser (Mittelweg 1, Stabenweg 12a) genutzt
wurden. Mit Grundflachen von bis zu 113 gm
(Tannenweg 7) entsprechen die neueren Ge-
baude nicht mehr der urspringlichen Bunga-
lowbebauung, deren Gebaudegrofe sich in
einem vergleichsweise engen Rahmen zwi-
schen 40 und 60 gm Grundflache bewegte.

Dabei ist heute offensichtlich auch die Errich-
tung reiner Ferienhduser mit mehreren Einhei-
ten nicht ausgeschlossen, wie die Neubauten
Stabenweg 11, 12a oder das zweigeschossige
Ferienhaus Mittelweg 1 zeigen.

Viele der urspriinglichen Bungalows wurden APPildung 4 Topographische Karte 1981-87
zeitgemaR ausgebaut und werden heute entweder als Wohnhaus (Neuer Weg 4a, 10, Stabenweg
8), als Wochenendhaus oder auch als Ferienhaus mit einer touristisch Vermietung an einen wech-
selnden Personenkreis (z.B. Stabenweg 7) genutzt.

Abbildung 5a, b Mittelweg 1, Neuer Weg 4a
Bebauung

Trotz einer urspringlich homogegen Bungalowbebauung mit Geb&udegréfen zwischen 40 und
60 qm (vgl. Abbildungen 5a, b) und einheitlich flachgeneigten D&chern ohne ausgebautes Dach-
geschoss entstand vor allem in den Jahren nach der Wende ein insgesamt heterogener Gebaude-
bestand. Neben den Bungalows wird das Gebiet gepragt durch ,normale” Wohnhéauser wie Tan-
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nenweg 7 oder auch kleinere Mehrfamilienhduser wie Stabenweg 12a. Einige Bungalows wurden
durch Anbauten oder Wintergarten so erweitert, dass sie heute die Grundflichen ,normaler
Wohngebéude erreichen (z.B. Tannenweg 3, 8). Aufgrund des starken Gefalles konnten dabei
auch optisch zweigeschossige Wohngeb&ude realisiert werden (Stabenweg 12a, Mittelweg 1,
Neuer Weg 4a; vgl. Abbildung 6a, b).

Bis auf wenige Ausnahmen bewegt sich die vorhandene bauliche Dichte in einem vergleichsweise
engen Bereich und Uberschreitet entsprechend der frilheren Wochenendhausnutzung nicht eine
GRZ von 0,2 (Abbildung 7). Nur in drei Fallen (Tannenweg 3, 7, 8) liegt die GRZ héher, bleibt aber
unterhalb von 0,3.

Abbildung 6 Dichtewerte der Bestandsbebauung
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Nutzungen

Die derzeit ausgelibten Nutzungen sind durch die historische Entwicklung als Wochenendhausge-
biet / Bungalowgebiet gepréagt, wobei sich die friiher eindeutigen Nutzungsgrenzen durch eine
starkere Mischung sowie vor allem durch eine Uberlagerung mit Wohnungen und Ferienwohnun-
gen verwischen. Regelmafig bewohnt sind die Gebaude Tannenweg 2, 7, Neuer Weg 4a, 7, 10,
Mittelweg 5 sowie Stabenweg 8, wobei zum Teil ergdnzend auch eine Ferienvermietung einschla-
gig ist. Reine Ferienobjekte sind u.a. Tannenweg 6 (Fehs fir 5 Personen), Mittelweg 1 (2 Fewo),
Stabenweg 11 (2 Fewo), Stabenweg 12a (4 Fewo). Zahlreiche Gebaude dienen dartiber hinaus als
eigengenutztes Urlaubsdomizil ohne regelmaRige Vermietung (z.B. Mittelweg 2, 3, 5).

Randlich wird das Plangebiet durch die nahe Berliner Strae mit ihrem derzeit hohen Verkehrsauf-
kommen und den dadurch hervorgerufenen Immissionsbelastungen berthrt.

Bestehendes Baurecht / zuldssige Nutzungen

Angesichts der bestehenden Bebauung bzw. Nutzung ist das Plangebiet in G&nze Bestandteil des
im Zusammenhang bebauten Ortes; es besteht Baurecht nach § 34.

Da die Nutzungen mit der regional typischen Mischung aus Wohnen und fremdenverkehrlichen
Nutzungen einschlieRlich reiner Ferienh&user nach derzeitiger Rechtsauffassung des OVG
Greifswald keinem der in den §§ 3 bis 6 BauNVO normierten Baugebiete entspricht, ist die Frage
derzeit zulassiger Nutzungen nur im Einzelfall zu entscheiden. Dabei durften sich neben den vor-
handenen Nutzungen vor allem solche konfliktfrei einfigen die hinsichtlich ihres Storgrads die
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete und Ferien-
hausgebiete respektieren.

Die bereichsweise realisierten Dichtewerte T T e >
geben den Rahmen fir zuldssige Vorgaben ’
vor, die sich jedoch in der Vergangenheit als
nicht wirkungsvoll erwiesen haben, da die
urspriinglich eingehaltene Obergrenze einer
GRZ von 0,2 in einigen neueren Féllen deut-
lich Uberschritten wurde.

Die in jungerer Zeit realisierte Bebauung be-
steht aus Ein- und Zweifamilienhdusern so-
wie vereinzelt Mehrfamilienh&duser (z.B. Sta-
benweg 12a mit 4 Ferienwohnungen).

1.4.2) Schutzobjekte im bzw. angrenzend an

das Plangebiet Abbildung 8: FFH (blau), EU-Vogelschutz (braun
Das Plangebiet ist bebaut und damit Be- Quelle: www.umweltkarten.mv-regierung.de
standteil des im Zusammenhang bebauten - e I O

Ortes. Schutzgebiete befinden sich erst in
einer gewissen Entfernung zum Plangebiet. : i

Natura 2000-Gebiete

In einem Abstand von ca. 280 m westlich jen-
seits der Bebauung Forsterei / Am Torf liegt
das EU-Vogelschutzgebiet DE 1747-402
,Greifswalder Bodden und stdlicher Strela-
sund".

In einem Abstand von gut 650 m stddstlich
jenseits der Ortslage bzw. gut 640 m westlich-
liegt das FFH-Gebiet DE 1648-302 ,Kisten-

landschaft Stidostriigen”. -
9 Abbildung 7: NSG (rot) und Biosphérenreservat (rot

Angesichts des vergleichsweise groen Ab- schraffiert) Quelle: www.umweltkarten.mv-
regierung.de
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stands sowie der Trennung durch die bestehende Bebauung sind keine Auswirkungen auf die Na-
tura 2000-Schutzgebiet erkennbar.

Biosphérenreservat Stdost-Rlgen

Gemal Verordnung vom 12. September 1990 wurden das Biosphérenreservat Stidost-Riigen als
Landschaftsschutzgebiet von zentraler Bedeutung mit ein- / angeschlossenen Naturschutzgebieten
festgesetzt. Das Plangebiet befindet sich wie die gesamte Ortslage Goéhren innerhalb der Schutz-
zone lIl (Zone der harmonischen Kulturlandschaft) des Biospharenreservats Stidost Rigen.

Biotope nach § 20 NatSchAG M-V

Im Plangebiet befinden sich keine nach § 20 NatSchAG M-V besonders geschiitzten Biotope oder
Geotope.

Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine unter Denkmalschutz stehenden Bereiche oder Objekte
bekannt.

Nach gegenwaértigem Kenntnisstand sind im Gebiet des o0.g. Vorhabens keine Bodendenkmale
bekannt. Bei Bauarbeiten konnen jedoch jederzeit archdologische Funde und Fundstellen entdeckt
werden, ist gemaR § 11 DSchG M-V die zustdndige Untere Denkmalschutzbehérde zu benachrich-
tigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des
Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind
hier der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zuféllige Zeugen, die den
Wert des Fundes erkennen.

Wald

Nérdlich grenzt das Plangebiet an Wald im Sinne § 2 LWaldG M-V. Die Waldkante verlauft vom

Friedhof entlang der Plangebietsgrenze nach Nordosten bis zum Hausgarten des Wohnhauses
Neuer Weg 1.

Die Bebauung Neuer Weg 3 sowie Tannenweg 1 bis 6 liegt demnach vollstandig im 30 m Waldab-
stand. Angesichts der bestehenden Bebauung gilt jedoch der érilich gepragte Waldabstand, der
jedoch im Zuge von BaumaBnahmen nicht weiter verringert werden darf (vgl. § 3(1) Satz 2
WADbstVO M-V).

2. Stadtebauliche Planung

2.1) Entwicklungskonzept

Die Planung sieht eine Mischung von Wohnen und fremdenverkehrlicher Nutzung unter besonde-
rer Berlicksichtigung der Sicherung und Entwicklung der Wohnfunktion vor. Angesichts des hohen
Bedarfs an Wohngeb&uden soll der weitere Ausbau der Wohnnutzung nicht nur planungsrechtlich
ermoglicht, sondern auch gegenuber konkurrierenden Nutzungen abgesichert werden.

Zukunftig soll eine gleichberechtigte Mischung aus Wohn- und Ferienwohnnutzung regulér zulés-
sig sein, wobei das Ferienwohnen vor allem als Privatvermietung integriert in den Kontext des
Dauerwohnens stattfinden soll. Es ist dabei darauf zu achten, dass die private Fremdenbeherber-
gung in ansonsten dauergenutzten Wohngeb&uden fur alle in gleichem Umfang zuléssig bleibt.

Private Fremdenvermietung hat in der Kustenregion eine lange Tradition. Bereits im 19. Jahrhun-
dert war es ublich, wahrend der Saison die ,gute Stube“ an Feriengéste zu vermieten und so das
Haushaltseinkommen aufzubessern. Auch heute erméglicht die private Vermietung weiten Kreisen
der Bevdlkerung eine direkte Teilhabe an den Verdienstmdglichkeiten im Tourismus. So tragt die
touristisch vermietete Einliegerwohnung haufig nicht unwesentlich zur Finanzierung der ansonsten
eigengenutzten Immobilie bei. Viele Gaste schatzen zudem die private Atmosphére mit haufig
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auch persénlichem Kontakt zum Vermieter (und entsprechenden Ratschlagen hinsichtlich lohnen-
der Ausfliige, guter Restaurants etc.).

Bestand friiher die Privatvermietung im Wesentlichen in der Vermietung méblierter Zimmer, so
handelt es sich heute angesichts gestiegener Anspriiche (Ablehnung von Gemeinschaftsbadern)
haufig um méblierte Einliegerwohnungen mit eigenem Bad und Kochgelegenheit. Die Rdume sind
je nach Betreiber buchbar mit unterschiedlichen Angeboten (z.B. mit Endreinigung, Wascheser-
vice, Fruhstiicksservice, Leihfahrradern) h&ufig mit einer Mindestbelegungsdauer von nur drei
Ubernachtungen.

,Reine" Ferienhduser sollen nur in Ausnahmeféllen zugelassen werden. Dabei wird von einem
deutlich untergeordneten Anteil ,reiner” Ferienhduser ausgegangen, um ein Ubergewicht touristi-
scher Nutzungen zu verhindern. Vor allem fur die derzeit nur locker Bebauten westlichen Bereiche
bedeutet dies, dass zur Wahrung des Gebietcharakters hinzutretende Bebauung vor allem eine
Starkung der Wohnnutzung bewirken muss.

Mit der schrittweisen Neubebauung mit zeitgemaRen Wohngebauden wird folglich die Nutzungs-
struktur der ostlich angrenzenden &lteren Wohngebiete auf das frithere Wochenendhausgebiet
ausgeweitet. Diese Entwicklung ist gerechtfertigt, da der urspriingliche Charakter des Wochen-
endhausgebiets bereits in den letzten Jahren durch das zunehmende Eindringen von Wohn- sowie
Ferienwohnnutzung verlorengegangen ist.

Die Planung sichert damit auch fur die Zukunft eine angemessene bauliche Nutzung der bis dato
bestehenden Bauliicken (Flst. 813/38, 813/64, 813/19, 813/48). Angesichts der vielen élteren, so-
wohl hinsichtlich Grofle wie Baustandard nicht mehr zeitgemaRen Gebauden besteht dariiber hin-
aus auch auferhalb der unbebauten Grundstiicke ein groRBes Entwicklungspotenzial (z.B. Flst.
813/46, 813/31, 813/15, 813/10).

2.2) Festsetzungen

Angesichts der spezifischen Planungsziele ist eine begrenzte Festsetzungstiefe vorgesehen, die
sich im Wesentlichen auf Art und MaR der baulichen Nutzung beschrankt.

2.2.1) Art der baulichen Nutzung

Festgesetzt wird ein Sonstiges Sondergebiet ,Wohnen mit Fremdenverkehr”. Das Sondergebiet
,Wohnen mit Fremdenverkehr* dient der Errichtung von Wohngebé&uden, fur deren Eigentimer
regionaltypische Erwerbsméglichkeiten durch eine erganzende touristische Vermietung eines Feri-
enzimmers oder einer Wohnung mit Fremdenbeherbergung gesichert werden sollen. Das Sonder-
gebiet entspricht damit den durch Wohngebdude mit Fremdenbeherbergung gepréagten Gebieten
im Sinne des § 22 BauGB.

Regular zuldssig sind als wesentliche Nutzungen Wohngebé&ude sowie einzelne Ferienwohnungen
in Wohngebauden im planungsrechtlichen Sinn, d.h. in Gebauden, die Uberwiegend durch Wohn-
nutzung gepragt sind. Ergénzend sollen wohnungsnahe Nutzungen wie R&dume und Gebaude fur
freie Berufe zugelassen werden, da freie Berufe haufig wohnungsnah arbeiten und sich im We-
sentlichen stoérungsfrei in ein Wohnumfeld integrieren. Gleiches gilt fir Anlagen fiir soziale und
gesundheitliche Zwecke, vor allem solange es sich um kleinere Einrichtungen handelt.

Die urspriingliche Wochenendhausnutzung wurde bereits haufig durch Wohn- oder Ferienhaus-
nutzung (touristische Vermietung) ersetzt und ist nicht mehr verpflichtend. Im Kontext eines ge-
mischt genutzten Gebiets sind Wochenendhauser lediglich kleine Wohnhé&user, in denen nur eine
Nebenwohnungsnutzung ausgeiibt wird. Eine Wochenendhausnutzung ist als Wohngebéude da-
her auch weiterhin zuléssig und kann ber den reinen Bestandsschutz hinaus umgebaut / erneuert
werden.

Als ausnahmsweise zulassig werden Ferienhéuser sowie sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
beriicksichtigt, da es sich im Einzelfall um vertragliche und gebietstypische Anlagen handeln kann.
Bei den sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben wird es sich vor allem um fremdenverkehrs-
bezogene Dienstleistungen wie Hausmeister oder Vermietungsservice handeln, die ahnlich den
freien Berufen haufig wohnungsnah ausgetibt werden und damit die Wohnnutzung letztlich star-
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ken. Fir ergénzende Ferienhduser besteht nur ein geringer Spielraum. Ausnahmemadglichkeiten
bestehen nur, solange der Charakter eines dauerhaft bewohnten Quartiers durch die touristischen
Nutzungen nicht in Frage gestellt wird. Dies kénnte z.B. gewahrleistet sein, wenn auf einem an-
sonsten dem Wohnen dienenden Grundstuick statt der regular zuldssigen touristisch genutzten
Einliegerwohnung riickwartig ein separates Ferienhaus mit nur einer Nutzungseinheit vorgesehen
wird.

Laden sowie Schank- und Speisewirtschaften bleiben ausgeschlossen. Weder gibt es bisher ver-
gleichbare Nutzungen im Quartier, noch wéren solche Nutzungen stadtebaulich wiinschenswert,
da sie unweigerlich mit Verkehr und L&rm verbunden sind. Auf den ruhigen StrafRen im Plangebiet
gibt es keine Laufkundschaft; die geringe GebietsgrofRe macht es unweigerlich erforderlich, dass
entsprechende Einrichtungen auf Kunden von auflerhalb des Gebiets angewiesen wéren. Zudem
ist auf den bestehenden zentralen Versorgungsbereich des Ostseebades Goéhren Rucksicht zu
nehmen, der sich in geringer Entfernung vor allem entlang Poststrake und Strandstrale erstreckt.
Die Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet wiirde zu einer Zersplitterung filhren
und damit den durchgéngigen Einzelhandelsbesatz und damit die Attraktivitat des Versorgungsbe-
reichs gefahrden.

Mit der spezifischen Mischung wird eine eigene Gebietscharakteristik entstehen. Nach § 11 (1)
BauNVO sind in einem sonstigen Sondergebiet solche Gebiete darzustellen und festzusetzen, die
sich, wie z.B. die ausdricklich genannten Gebiete fir den Fremdenverkehr, von den normierten
Baugebieten nach den §§ 2 bis 10 BauNVO wesentlich unterscheiden (BVerwG, 29.09.1978 -
BVerwG 4 C 30.76). Dabei ist zu beruicksichtigen, dass ,reine“ Ferienwohnungen gemaR aktueller
Urteilslage des OVG Greifswald in anderen als Sondergebieten generell unzuléssig sind (OVG
Greifswald 3 L 212/12 vom 19.02.2014).

Auch wenn man entgegen dem OVG Greifswald die Feststellung, dass mit jeder Beriicksichtigung
von Ferienwohnungen im Nutzungsartenkatalog der Charakter eines Wohngebiets verfehlt wird,
ablehnt, entspricht der spezifische Charakter mit einer regulér zuléssigen, jedoch kleinteilig in die
Wohngebéude integrierten touristischen Nutzung einem eigenstandigen Gebietscharakter. Ferien-
wohnungen werden als Méglichkeit, der ortsansassigen Bevélkerung, eine angemessene finanziel-
le Teilnahme an den Einkommensmaglichkeiten im Tourismus zu eréffnen, ausdriicklich als regu-
lare, damit gleichwertige gewerbliche (gewinnorientierte) Nutzung zugelassen, auch wenn sich die
Fremdenbeherbergung in Privatzimmern oder Ferienwohnungen optisch der Pragung durch
Wohngebéaude unterordnet. Dies wird durch die zeitliche Beschrédnkung der Fremdenbeherbergung
auf wenige Monate im Jahr noch verstéarkt.

Die Mischung von Wohnen und fremdenverkehrlichen Nutzungen begegnet inhaltlich keinen Be-
denken. Das BVerwG fiihrte bereits vor Jahren zu einem Kurgebiet biligend aus (Urt. v.
29.09.1978 - 4 C 30.76): Das ,Gebiet soll nach dem Willen der beigeladenen Gemeinde in eigenar-
tig gemischter Weise einerseits der Wohnnutzung und andererseits einer spezifischen gewerbli-
chen Nutzung, némlich der Nutzung durch Betriebe des Beherbergungsgewerbes u.a., dienen.
Das ist eine bauliche Nutzung, die ihrer Art nach unter keine der in den §§ 2 ff. BauNVO geregel-
ten Gebietstypen féllt." Auch das Vermieten von Ferienwohnungen ist eine fremdenverkehrliche
Nutzung, woran nicht zuletzt § 22 BauGB keine Zweifel I&sst, wenn unter Gebieten mit Fremden-
verkehrsfunktionen neben Ferienhausgebiete auch Gebiete fallen, die durch Wohngebaude mit
Fremdenbeherbergung gepragt sind. Jungst konnte daher auch das OVG Niedersachsen mit Be-
zugnahme auf die friihere Rechtsprechung ausdriicklich bestatigen (Urt. V. 18.09.2014 - 1 KN
123/12). ,Die Mischung von Fremdenbeherbergung und Ferienwohnen einerseits sowie Dauer-
wohnen andererseits steht nicht in Widerspruch zu den Wertungen der §§ 3, 4, 10 BauNVO. Eine
Kombination verschiedener Nutzungen ist zwar nur dann zuléssig, wenn sich die Vertraglichkeit
der Nutzungen aus den Regelungen der Baunutzungsverordnung herleiten l&sst. Das ist hier je-
doch der Fall, und zwar auch in Bezug auf die Kombination von Ferien- und Dauerwohnungen im
Plangebiet.”

Die beiden Nutzungen (Wohnen und private Fremdenbeherbergung) kénnen kleinteilig, d.h. auch
gebaudeweise, stérungsfrei gemischt werden. Eine ferienméRige Nutzung durch Vermietung an
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kurzfristig wechselnde Géste entspricht durchaus der bestimmungsgemaRen Nutzung einer Woh-
nung und ist deshalb selbst innerhalb gréerer Wohnanlagen von den Nachbarn regelméfig hin-
zunehmen, was der BGH in einem Grundsatzurteil bekréftigt hat (V ZR 72/09 vom 15.01.2010): ,Im
Unterschied zu Mietern, die eine Eigentumswohnung als Haupt- oder Nebenwohnung anmieten,
verbleiben Feriengéste und vergleichbare Mieter nur fiir kurze Zeit in der Wohnung, die dann von
einem anderen Mieter genutzt wird. Der dadurch bedingte haufige Wechsel des Mieters flhrt als
solcher nicht zu Beeintrachtigungen, die sich signifikant von denen anderer Formen der Wohnnut-
zung abheben. (RNr. 18)“. Der BGH hat dabei ausdrlcklich herausgestellt, dass sich die Auswir-
kungen einer Vermietung an Feriengéste bei typisierender Betrachtung weder hinsichtlich der
maglicherweise reduzierten nachbarlichen Beziehungen noch des verringerten Sicherheitsgefiihls
von einer Dauerwohnnutzung wesentlich unterscheiden. Auch fehlt jeder Anhaltspunkt, dass sich
Feriengaste (z.B. hinsichtlich Einhaltung von Ruhezeiten) allgemein (d.h. nicht im Einzelfall)
riicksichtsloser verhalten als Dauerbewohner.

Erganzt wird die Festlegung zur Nutzung fir die aufgelockert bebauten Bereiche um die Beschran-
kung auf Ein- bzw. Zweifamilienhduser. Damit soll (unabhéngig von einer eventuell touristischen
Nutzung einer der beiden Wohnungen) der bisherige Charakter als ruhiges Ein- und Zweifamilien-
hausgebiet auch flr die Zukunft bewahrt werden. Nach OVG Lineburg, Urteil vom 18.09.2014 1
KN 123/12 erfasst die Beschriankung der Anzahl der Wohneinheiten auch touristisch als Ferien-
wohnungen genutzte Wohnungen.

Eine hohere Nutzungsdichte etwa durch Zulassen von Appartementhéusern mit vielen kleinen
Wohnungen bedeutet mehr Verkehr, aber auch mehr Stellplatze auf den privaten Grundstlcken.
Damit wiirde der griine Charakter des Eigenheimgebiets mit hoher Wohn- und Erholungsqualitat
verlorengehen. Zudem kdnnten neue nachbarliche Spannungen in das Gebiet hineingetragen wer-
den (z.B. gréBere Stellplatzanlagen gewerblicher Nutzungen angrenzend an die Ruhebereiche der
bestehenden Wohngeb&ude).

2.2.2) Maf der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird bestandsorientiert festgesetzt und abschnittsweise differen-
ziert. Dabei soll die bauliche Dichte am Rand des Siedlungsbereichs entlang des Friedhofs abge-
stuft werden, um den Charakter der aufgelockerten Bebauung zu erhalten.

Grundsétzlich wird eine GRZ von 0,2 mit Festlegung auf Einzelhduser vorgesehen, wobei die
Traufhéhe von 4,0 m und die Firsthéhe von 8,5 m die Nutzung eines zusatzlichen Dachgeschos-
ses ausschlieRen. Abgesetzt hiervon wurden nur die Grundsiicke am westlichen Rand (SO 2; auf-
gelockerter Ubergang zur éffentlichen Grinflache ,Friedhof*) sowie an der Einmundung zur Berli-
ner Strale (SO 3).

Die aufgelockerte Bebauung entspricht dem vorhandenen Charakter des Gebiets und steht im Ein-
klang mit der gering dimensionierten ErschlieRung (einfache Wohnwege). Die festgesetzte GRZ
liegt fur fast alle Grundstiicke hoher als die bisher realisierte bauliche Dichte und erlaubt fur die
Zukunft eine angemessene Entwicklung.

Nur bei den drei Geb&uden Tannenweg 3, 7, 8 (Fist. 813/11, 813/49, 813/51) wurde bereits in der
Vergangenheit eine héhere bauliche Dichte realisiert, was im Sinne einer Fremdkdrperregelung
durch eine Ausnahme bestandssichernd beriicksichtigt wird. Die GRZ von 0,2 darf bei diesen
Grundstiicken im Falle von Anderungen, Nutzungsdnderungen und Erneuerungen von vorhande-
nen baulichen und sonstigen Anlagen um bis zu 0,1 Uberschritten werden, sofern die vorhandene
Grundflache (GR) durch die MaRnahme nicht erhéht wird. Mit einer maximalen Dichte von 0,3 wird
das eigentliche Ziel auf diesen Grundsttcken nicht mehr erreicht. Jedoch bleiben immer noch gute
Wohnbedingungen gewéhrleistet, da die Obergrenzen des § 17 BauNVO fur Wohn- und Ferien-
hausgebiete noch nicht erreicht werden.

Erweiterung und Anderung sind dabei bauliche Manahmen, die eine Umgestaltung einer bauli-
chen Anlage durch Anbau, Umbau, Ausbau sowie VergréRerung oder Verkleinerung bewirken.
Nutzungsénderung (mit oder ohne bauliche MaRnahme) ist eine Anderung von der bisherigen in
eine andere Nutzungsart. Erneuerung bedeutet nach einem Verfall, einer Zerstérung oder Beseiti-
gung erfolgende Neuerrichtung einer der Altanlage gleichartigen Anlage von gleicher Nutzungsart
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an gleicher Stelle in moderner Form und Ausstattung.

Gerade bei einer aufgelockerten Bebauung mit geringer GRZ fiihrt die nach § 19(4) BauNVO auf
50% der GRZ beschrankte zuldssige Uberschreitung jedoch zu Schwierigkeiten, wenn z.B. die
Gebdaude mit groRerer Vorgartentiefe (und entsprechend langer Zuwegung) plaziert werden sollen.
Abweichend von § 19(4) BauNVO wird deshalb eine erhéhte Uberschreitungsmoglichkeit fiir Ne-
benanlagen einschlieRlich. Stellplatze mit Zufahrten und Terrassen verankert. Dabei wird bertick-
sichtigt, dass entsprechend der geringen Siediungsdichte mit 60% weiterhin mehr als die Halfte
eines Baugrundstiicks unversiegelt bleibt und gemaR § 8(1)LBauO M-V gértnerisch angelegt wer-
den muss.

Allgemein wird fur nicht Gberdachte Terrassen eine Uberschreitungsméglichkeit vorgesehen.
Terrassen mit Anbindung an das Wohngeb&ude sind als Bestandteil der Hauptanlage bei der
GRZ-Berechnung entsprechend zu beriicksichtigen. In der Vergangenheit wurde die Behandlung
von Terrassen bei Wohngeb&uden trotz eindeutiger Vorgaben jedoch unterschiedlich gehandhabt.
Zudem kann die Vorgabe durch bauliche ,Tricks" leicht umgangen werden (z.B. indem ein Freisitz
im Garten mit kleiner Trennung zum Wohngebsude angegeben wird).

Stadtebaulich ist die Benachteiligung von Terrassen gegeniiber sonstigen Nebenanlagen wie z.B.
Stellplatzen oder die besagten Freisitze im Garten nicht nachvollziehbar, da es sich in allen Fallen
um flachige Versiegelungen handelt. Um hier zu einer eindeutigen Vorgabe zu kommen, wird er-
géanzend eine Uberschreitungsméglichkeit fur nicht tberdachte Terrassen (nicht raumbhaltig) aufge-
nommen mit der MaRgabe, dass die zuldssige Uberschreitung der GRZ im Sinne des § 19(4)
BauNVO eingehalten wird. Die erganzende Regelung wirkt sich damit weder auf die sichtbaren
Volumina noch auf die insgesamt auf den Grundstiicken zuldssige Versiegelung aus.

Die Firsthohe von 8,5 m erlaubt dabei eine eingeschossige Bebauung mit ausgebautem Steildach.
Mit einer Traufhéhe von 4,0 m bei einer eingeschossigen Bebauung wird auch den bestehenden
Gebduden entsprochen.

Die Trauf- und Firsthéhen werden fur grundsétzlich in Metern tiber dem jeweils néchsten Héhen-
bezugspunkt angegeben, um trotz des bewegten Geléndes zu eindeutigen Festlegungen zu ge-
langen.

Einen Sonderfall stellt der nordwestliche Bereich an der Einmiindung des Tannenwegs in die Ber-
liner Strale dar (FlIst. 813/38, SO 3). Einer Bebauung wurde seinerzeit durch die Gemeinde nur
unter der Bedingung zugestimmt, dass die Sicht von der Berliner Strale auf die Ostsee erhalten
bleibt (vgl. Baugenehmigung 02410-10-11 vom 10.01.2011). Bei einer Aughohe eines Fulgéngers
von 1,6 m Uber Strale und einer Geldndehthe von 42,1 bis 42,4 m HN liegt der Horizont auf
knapp 44,0 m HN. Die maximale Gebdudehohe in diesem Bereich bleibt daher auf 43,5 m HN be-
schrénkt, d.h Firsthéhe von 5,0 m tiber Hshenbezugspunkt 38,5 m HN.

2.2.3) Bauweise
Das Gebiet ist in offener Bauweise bebaut.

Zur Sicherung einer weiterhin kleinteiligen Bebauung wird ergédnzend die Bauweise auf Einzelh&u-
ser beschrankt.

2.2.4) Immissionsschutz

Wesentlich gepréagt wird das Plangebiet durch die im Norden angrenzende Berliner Stralle mit ih-
rem derzeit hohen Verkehrsaufkommen und den dadurch hervorgerufenen Immissionsbelastun-
gen.

Bei der Bauleitplanung sind den verschiedenen Baugebieten in Abhangigkeit der jeweiligen Nut-
zung des Baugebietes schalltechnische Orientierungswerte fiir den Beurteilungspegel nach DIN
18005, Beiblatt 1, zuzuordnen. Hinsichtlich des Verkehrslarms gelten fir

- Mischgebiete tags 60dB(A) und nachts 50 dB(A)

- Allgemeine Wohngebiete (sowie die dhnlich zu bewertenden Feriengebiete) tags 55dB(A) und
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nachts 45 dB(A).

Die Einhaltung oder Unterschreitung der Orientierungswerte ist wiinschenswert, um die mit der
Eigenart des betreffenden Baugebietes oder mit der betreffenden Baufldche verbundene Erwar-
tung auf angemessenen Schutz vor Gerduschbelastungen zu erflllen.

Fur die Betrachtung der Immissionsbelastung kénnen folgende Ansatze gemacht werden. Die Ver-
kehrsmengenkarte weist auf der B196 von der Abzweigung zum Nordstrand ein DTV-Wert von
7667 Kfz/24h aus. Die im Rahmen des Verkehrskonzepts (vgl. Ostseebad Gohren; Konzeptionelle
Uberlegungen zu einer innovativen Verkehrskonzeption, erarbeitet durch SHP Ingenieure, Hanno-
ver 2008) ermittelten Knotenstrombelastungen der Knotenpunkte B196/Bahnhofstrafie (K1) und
B196/Stabenweg Wasserwerk-Férsterei (K2) verdeutlichen, dass ca. 2/3 aller auf der B196 fah-
renden Fahrzeuge den Knotenpunkt K1 passieren und in Richtung Gohren tber den Knotenpunkt
K2 fahren. 20% fahren hier Richtung Siidstrand ab. Nur 1/3 aller Kraftfahrzeuge fahren tber die
Bahnhofstrae in Richtung Nordstrand ab. Auf der Berliner Strale ergibt sich damit eine tégliche
Verkehrsbelastung von rund 4.500 Kfz/24h. Saisonal werden gemaR den Hochrechnungen des
Verkehrskonzepts Werte von bis zu 5.000 Kfz/24h erreicht.

Die zulassige Geschwindigkeit Berliner StrafRe betrégt 50 km/h (Ortsdurchfahrt). Die Berliner Stra-
Re weist im Umfeld des Plangebiets eine offene Bebauung auf. Eine lichtsignalanlagengeregelte
Einmindung ist im Umfeld nicht vorhanden.

Gemal vereinfachtem Ermittlungsverfahren fir Larm-Emissionen werden bei einer DTV von
4.500 Fahrzeugen der Orientierungswerte von

- 60 dB(A) fur Mischgebiete in einem Abstand geringer als 30 m

- 55 dB(A) fur Allgemeine Wohngebiete und diesen vergleichbare Feriengebiete in einem Abstand
geringer als 70 m

zur Mitte des nachstgelegenen Fahrstreifens tUberschritten.

Ein aktiver Schallschutz ist angesichts der Lage im bebauten Siedlungsbereich (Ortsbild, Flachen-
verfiigbarkeit) nicht méglich. Perspektivisch plant die Gemeinde den Ausbau der Parkplatzkapazi-
taten am Nordstrand (Parkhaus) sowie am Sudstrand (B-Plan Nr. 21) und damit eine deutliche
Entlastung der innerértlichen Straen vom Besucher- / Parksuchverkehr (vgl. Ostseebad Gohren;
Konzeptionelle Uberlegungen zu einer innovativen Verkehrskonzeption, erarbeitet durch SHP In-
genieure, Hannover 2008).

Eine Bebauung im straRennahen Bereich entlang der Berliner Stralle ist bereits Bestand; ein zu-
kinftiger Verzicht auf Bebauung im straennahen Bereich wére deshalb unverhéltnismagig. Die
zweite Reihe profitiert durch die Abschirmwirkung der straBenbegleitenden Gebé&ude, so dass die
tatséchlichen Werte deutlich glinstiger ausfallen.

Kénnen die Orientierungswerte mit aktiven SchallschutzmaRnahmen nicht eingehalten werden, so
ist durch andere geeignete MaRnahmen (z. B. Gebaudeanordnung und Grundrissgestaltung, bau-
liche SchallschutzmaRnahmen) ein Ausgleich vorzusehen. Der Larmbelastung ist deshalb durch
passive Malnahmen an den Geb&uden zu begegnen. Nach der DIN 18005 kénnen bei zu hohen
Pegeln vor der Fassade wenigstens die Innenrdume durch schalldémmende AuRenbauteile, in der
Regel Fassaden und Fenster (siehe DIN 4109), geschiitzt werden.

Um den maRgeblichen AuRenldarmpegel zu bilden, wird der Beurteilungspegel nach DIN 18005,
Teil 1 im Zeitbereich tags um 3 dB(A) erhoht. Die Larmpegelbereiche [V (70 bis 65 dB(A)), Ill (60
bis 65 dB(A)) und Il (55 bis 60 dB(A)) werden in der Planzeichnung unter Zugrundelegung einer
freien Schallausbreitung dargestellt.

Die geplanten neuen Gebaude liegen im Wesentlichen im Larmpegelbereich I, lediglich das Flst.
813/38 liegt in Larmpegelbereich Ill. Fur die von der maRgeblichen Lérmquelle abgewandten Ge-
baudeseiten darf der ,maRgebliche AuRenldarmpegel" ohne besonderen Nachweis bei offener Be-
bauung um 5 dB(A), bei geschlossener Bebauung bzw. bei Innenhéfen um 10 dB(A), gemindert
werden.

Die Dimensionierung der betroffenen AuRenbauteile (Wand/Fenster) erfolgt unabhéngig von der
DIN 18005 nach DIN 4109. Die Anforderungen an die Schallddmmung der Aulenbauteile nach
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DIN 4109 (passiver Schallschutz) sind nicht von der Gebietsausweisung abhangig. In der DIN
4109 sind Anforderungen an den Schallschutz mit dem Ziel festgelegt, Menschen in Aufenthalts-
raumen vor unzumutbaren Beldstigungen und Schalliibertragungen zu schiitzen. Fuir AuRenbautei-
le von Aufenthaltsrdumen - bei Wohnungen mit Ausnahmen von Kiichen, Badern und Hausarbeits-
raumen - sind unter Beriicksichtigung der Raumarten und Raumnutzung Anforderungen an die
Luftschalld@mmung nach DIN 4109 einzuhalten.

Aligemein wird davon ausgegangen, dass fur die in den Larmpegelbereichen | bis Il gelegenen
Gebé&ude kein passiver Schallschutz dimensioniert werden muss, da bei tiblicher Bauweise bereits
durch die Verwendung bauartzugelassener Materialien vor dem Hintergrund der Warmeschutzver-
ordnung geeignete Innenpegel erzielt werden (< 40 / 30 dB(A) tags / nachts). Insofern erlibrigen
sich auch weitergehende planungsrechtliche Vorgaben.

2.3) Fldchenbilanz

Das Plangebiet ist vollstandig bebaut und daher als Bestandteil des im Zusammenhang bebauten
Ortes nach § 34 BauGB anzusprechen.

Nutzung Gréfle Anteil Zuldssige Zuldssige
Grundfldache Versiegelung

Sondergebiet 21.225 gm 86% 3.933 gm
davon GRZ 0,2 18.106 gm 3.621 gm 7.242 gm
GRZ 0,1 3.119gm 312 gm 624 gm
Geltungsbereich 24.782 gm 100% 3.933 gm 7.866 gm

2.4) ErschlieBung

2.4.1) Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist tiber die vorhandenen Gemeindestralen erschlossen (Tannenweg, Neuer Weg;
Mittelweg; Stabenweg).

Grundstlcke in zweiter Reihe werden zum Teil tber private Stichwege erschlossen (z.B. die Flur-
stlicke 813/22; 813/48; 813/49; 813/51 und 813/52, die tber die Flurstiicke 813/43 und/bzw.

813/50 erschlossen sind, bei den es sich nicht um o6ffentlichen StraRen- und Wegegrundstiicke
handelt).

Zur Erfullung der Anforderungen des § 5 LBauO M-V missen die Verkehrsflachen im Plangebiet
(Alte KirchstraRe, Schmiedestrale, Stabenweg und Staffbuschweg) so hergestellt sein, dass sie
den Anforderungen an Feuerwehrzufahrten nach der ,Richtlinie Uber Flachen fur die Feuerwehr" -
Fassung August 2006- entsprechen.

2.4.2) Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist hinsichtlich Trinkwasser und Schmutzwasser durch die 6ffentlichen Netze des
ZWAR erschlossen.

Die Wasserversorgung kann iber die értlich vorhandenen Anlagen des ZWAR abgesichert wer-
den. Die Herstellung ggf. erforderlicher Anschlussleitungen fiir die einzelnen Grundstiicke ist ge-
sondert gemaR § 9 Abs. 3 Wasserversorgungssatzung zu beantragen. Die technischen An-
schlussbedingungen werden im Antragsverfahren fur den Anschluss der Grundstiicke bestimmt.

Der ZWAR unterhélt im Plangebiet keine dementsprechenden Anlagen. Die Schmutzwasserbesei-
tigung erfolgt mittels Kleinklaranlagen und abflusslosen Sammelgruben mit Abfuhr. Diese Art und
Weise der Schmutzwasserbeseitigung ist bis zur Schaffung einer 6ffentlichen leitungsgebundenen
Einrichtung fort zu betreiben. Die Herstellung &ffentlicher Schmutzwasserentsorgungsanlagen ist
grundsatzlich einhergehend mit den gemeindlichen StraRenbaumalnahmen vorgesehen.

Das von bebauten oder kunstlich befestigten Flachen abflieRende Niederschlagswasser ist Ab-
wasser gemal § 39 Landeswassergesetz (LWaG). Die Notwendigkeit zur Herstellung 6ffentlicher
Niederschlagswasserentsorgungsanlagen wird im Rahmen der gemeindlichen Strallenbauplanung
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abschlieRend untersucht. Bis dahin entfallt fur Niederschlagswasser, das auf den Grundstlcken
verwertet oder versickert wird, die Pflicht zur Beseitigung durch den ZWAR. Zur Beseitigung dieses
Abwassers ist derjenige verpflichtet, bei dem das Abwasser anflit. (§ 40 Abs. 3 Nr. 2 LWaG M-V)

Der Loschwasserbezug aus dem offentlichen Versorgungsnetz ist in Hoéhe des sogenannten
Grundschutzes nach DVGW-Arbeitsblatt W 405 méglich. Entsprechende Hydranten stehen im
300m-Bereich zur Verfuigung.

Das Plangebiet ist gemé&R Konzessionsvertrag durch Anlagen des Versorgungsunternehmens
EWE AG (Energieversorgung Weser Ems AG) erschlossen.

Im Plangebiet befinden sich Leitungen und Anlagen des Energieversorgungsunternehmens E.ON
edis. Die Leitungsfiihrungen sind als Erdkabel ausgefiihrt. Eine ausreichende Versorgung des ge-
planten Bereiches mit Elektroenergie ist derzeitig abgesichert bzw. kann durch Erweiterung des
vorhandenen Anlagenbestandes abgesichert werden.

Im Plangebiet wird die Entsorgung der Rest- sowie des Bioabfélle gemal der Satzung Uber die
Abfallwirtschaft im Landkreis Vorpommern-Riigen (Abfalisatzung) vom 17. Dezember 2015 durch
den Landkreises Vorpommern-Riigen, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft bzw. durch von ihm beauftrag-
te Dritte durchgefiihrt. Weiterhin erfolgt die Abholung und Entsorgung von Wertstoffen, wie Pappe,
Papier, Glas und Verkaufsverpackungen, durch hierflr beauftragte private Entsorger.

3) Auswirkungen

3.1) Abwédgungsrelevante Belange / Zusammenfassung

Angesichts der genannten Planungsziele sowie des Bestands im Plangebiet sind bei Planung und
Abwégung insbesondere folgende stadtebauliche Belange nach § 1 BauGB zu berGcksichtigen:

A Die Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile: Mit der Planung soll die weitere bauli-
che Entwicklung des bestehenden Siedlungsgebiets in geordnete Bahnen gelenkt werden. Da-
bei soll die Wohnfunktion gegenliber einer schleichenden Umstrukturierung in Richtung eines
reinen Ferienhausgebiets gesichert werden.

A Den Wohnbediirfnissen der Bevélkerung ist nicht zuletzt vor dem Hintergrund des hohen Ar-
beitskraftebedarfs in der Gemeinde Ostseebad Gohren eine hohe Stellung zuzumessen. Beste-
hende Wohngebaude sowie mégliche Entwicklungspotenziale sind daher gegen konkurrierende
Nutzungen zu sichern.

A Die Belange des Waldes / der Forstwirtschaft: Angrenzend an das Plangebiet befindet sich
Wald im Sinne des § 2 LWaldG M-V. Angesichts der im 30m Waldabstand bestehenden Be-
bauung ist ein Waldabstand geman értlicher Pragung anzusetzen.

Nach § 3(1) Satz 2 WAbstVO M-V (Ausnahme fur Bauliickenbebauung) sind Ausnahmen vom
Waldabstand fur die vorliegenden Fallkonstellationen eines am Waldrand liegenden bestehen-
den Siedlungsbereichs grundsétzlich zuléssig. Eine Ausweitung der Bebauung in Richtung
Wald (sprich eine zusétzliche Verringerung des ortlich geprégten Waldabstands) ist dabei abzu-
lehnen. Weitergehende Ausnahmen sind nach § 2 WAbstVO M-V fir Nebenanlagen maglich.
Bei einfachen Bebauungsplédnen bedurfen Vorhaben einer Baugenehmigung nach §§ 63 oder
64 LBauO M-V; gemaR § 20(2) LWaldG M-V ist fur Baugenehmigungsverfahren die Herstellung
des Einvernehmen mit der Forstbehérde vorgeschrieben. Die Ausnahmegenehmigungen vom
Waldabstand sind nach Einzelfallpriifung im Baugenehmigungsverfahren zu erteilen.

A Der Planbereich liegt im Biosphérenreservat Stdost-Riigen sowie in relativer Nahe zu Schutz-
gebieten nach internationalem und nationalem Recht, ist jedoch bereits vollstandig bebaut. Den
Belangen des Naturschutzes ist angesichts der Zugehdrigkeit zum Siedlungsbereich nur eine
untergeordnete Bedeutung in der Abwéagung einzurdaumen. Es gilt die Baumschutzsatzung der
Gemeinde, auf die im Textteil hingewiesen wird.
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Dartber hinaus sind die privaten Belange auf Eigentumsschutz angemessen in der Abwagung zu
berlcksichtigen. Im Rahmen der Abwéagung sind den auf eine Ausweitung der derzeitigen gewerb-
lichen Nutzungen (Ferienvermietung) gerichteten Interessen folgende gegensatzliche private Be-
lange entgegenzuhalten: Durch die getroffenen Festsetzungen wird die Wohnfunktion gegeniiber
einer schleichenden Umnutzung in Richtung eines reinen Ferienhausgebiets gesichert; gleichzeitig
wird eine allgemeine Teilhabeméglichkeit an den Erwerbsméglichkeiten durch Fremdenvermietung
fur alle gesichert. Ein gewisser Eingriff in bislang genehmigungsfahige Nutzungen entspringt damit
bereits dem Planungsziel. AusschlieBlich touristisch genutzte Gebdude sind demnach zukiinftig
nur im Ausnahmefall zuzulassen, da in diesem Fall die Pragung durch das Wohnen nur noch durch
einen ganzlichen Ausschluss der touristischen Nutzung in anderen Féllen gesichert werden konn-
te.

Durch die generelle Zulassigkeit kleinteilig in das Wohnen integrierter Feriennutzung wird das
Windhundprinzip, bei dem nur die schnellsten Antragsteller in den Genuss einer ausnahmsweise
zuldssigen touristischen Vermietung kdmen, vermieden.

Eine enteignende Wirkung wird von der Gemeinde nicht gesehen, da die Bebaubarkeit aller
Grundstticke erhalten bleibt. Nach § 42 BauGB tritt ein Anspruch auf Entschadigung nur ein, wenn
eine zulassige Nutzung aufgehoben wird und dadurch eine nicht nur unwesentliche Wertminde-
rung eintritt. Der Eintritt einer Wertminderung ist angesichts der Beibehaltung der Bebaubarkeit
nicht absehbar. Zudem ist nicht auszuschlieRen, dass gerade das Uberhandnehmen der touristi-
schen Nutzung und dadurch die Entstehung einer saisonal véllig verwaisten Rolladensiedlung ei-
nen Wertverlust bewirken kénnte.

Entschadigungspflichtig ware die Aufhebung zuldssiger Nutzungen nach § 42 (2) BauGB allerdings
nicht mehr, da das Baugebiet bereits vor mehr als 7 Jahren (namlich bereits zu DDR-Zeit) bebaut
gewesen ist.

Ein Eingriff in eine ausgelibte Nutzung nach § 42(4) BauGB findet nicht statt, sofern davon auszu-
gehen ist, dass eine ausgeiibte Nutzungen baurechtlich genehmigt ist. Bestehende Wohnungen
und Ferienwohnungen / Ferienzimmer sollten — sofern sie nicht als Schwarzbau errichtet wurden —
Uber eine Baugenehmigung verfiigen. Im Rahmen dieser Baugenehmigung kénnen diese Woh-
nungen auch zukiinftig ohne Einschréankungen genutzt werden, auch wenn sie den Festsetzungen
des Bebauungsplans nicht entsprechen.

Nicht zuletzt vor dem Hintergrund der im Plangebiet ausgetibten Nutzungen sowie des bestehen-
den Baurechts nach § 34 BauGB wird der Festsetzungsumfang auf die zu sichernden Planungs-
ziele begrenzt (einfacher Bebauungsplan). Hinsichtlich der (berbaubaren Grundstiicksflachen
(Baufenster) werden keine planungsrechtlichen Festlegungen getroffen, so dass mogliche Entwick-
lungsspielrdume erhalten bleiben.

3.2) Auswirkungen auf Natur und Umwelt

3.2.1) Allgemeines

Die Prufung der Auswirkungen auf Natur und Umwelt konzentriert sich auf das unmittelbare Plan-
gebiet sowie die mdglicherweise vom Plangebiet ausgehenden Wirkungen auf das Umfeld.

Von der Planung gehen die folgenden erkennbaren umweltrelevanten Auswirkungen aus:

A

A Anlagebedingt Auswirkungen durch die Uberplanung des bereits vollstdndig bebauten Ge-
biets sind nicht zu erkennen. Es besteht auch bisher Baurecht nach § 34 BauGB. Eine Ver-
dichtung des Plangebiets tiber das bisher zuldssige MaR wird nicht angestrebt, der (einfa-
che) Bebauungsplan enthélt vielmehr keine Festlegungen zum MaR der baulichen Nutzung.
Die préagenden B&ume im StralRenraum werden zum Erhalt festgesetzt; erganzend gilt wei-
terhin die Baumschutzsatzung der Gemeinde Ostseebad Géhren, die nach § 2 auch im
Geltungsbereich von Bebauungsplénen gilt.

4 Betriebsbedingte Auswirkungen sind schon angesichts der bestandsorientierten Planungs-
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ziele (Sicherung der ausgetibten Wohnfunktion) nicht zu erwarten. Mit der Beschrénkung
auf 2 Wohneinheiten pro Wohngebaude wird vielmehr auch ein zukinftiger Ausbau der
Nutzungsdichte wirksam ausgeschlossen.

A Baubedingte Auswirkungen werden bei fach- und sachgerechter Ausfiihrung (z.B. Einhal-
tung der gesetzlich geregelten Zeiten fur Baumfallungen, Schutz des Mutterbodens) als
nicht erheblich eingeschéatzt und kénnen vernachldssigt werden.

Da keine der Planung kausal zuzurechnenden Auswirkungen zu erkennen sind, erlibrigen sich
vertiefende Betrachtungen der Schutzgiiter.

3.2.2) Schutzgiiter

Klima / Luft

Bestand / Bewertung: Rugen und somit auch das Untersuchungsgebiet gehéren groiraumig zum
,Ostdeutschen Kiistenklima“. Hierbei handelt es sich um einen Bereich entlang der deutschen Ost-
seekiiste, der unter maritimem Einfluss steht. Das Klima wird bestimmt durch relativ ausgeglichene
Temperaturen mit kithlen Sommern und milden Wintern. Der im Mittel kélteste Monat ist mit - 0,3
°C der Februar, die warmsten Monate sind Juli und August mit ca. 16,7 °C, was einer mittleren
Jahresschwankung von 17 °C entspricht. Die durchschnittliche Jahrestemperatur betrégt 8,0 °C.

Die mittlere Jahressumme der Niederschlagshéhe betréagt 601 mm (Messstelle Sassnitz; 1 mm
entspricht 1 I/m?). Im Mittel entfallen auf den niederschiagsreichsten Monat den August, 12 % und
auf den trockensten Monat, den Februar, 5 % der mittleren Jahressumme. Bedingt durch die un-
mittelbare Nahe zur Ostsee, werden sowohl die taglichen als auch die jéhrlichen Temperaturext-
reme abgeschwacht und im Vergleich zum Binnenland zeitlich verzdgert.

Entscheidend fir die klimatischen und lufthygienischen Verhaltnisse im Planungsgebiet sind neben
den oben beschriebenen makroklimatischen Bedingungen vor allem die Vegetationsstruktur und —
dichte bzw. die Gelénderauigkeit und die Lage mdglicher Emissionsquellen. Im Plangebiet ist eine
lockere Bebauung vorhanden, umgeben von Griinflaichen und Gartenanlagen. Emittierende Be-
triebe bzw. stark frequentierte Verkehrswege sind nicht vorhanden.

Aufgrund der kustennahen Lage sowie der daraus resultierenden guten Luftzirkulation ist der
Standort als klimatisch weitestgehend ungestort anzusprechen. Bedeutende Luftaustauschbahnen
sowie klimatisch wirksame Flédchen sind im Plangebiet nicht vorhanden. Er Gbernimmt keine im
tberértlichen Zusammenhang bedeutende klimatische Funktion.

Minimierung und Vermeidung: Anlage- und betriebsbedingte Verénderungen mit erheblichen
nachhaltigen Beeintrachtigungen der klimatischen Situation sind nicht abzusehen. Es werden kei-
ne klimatisch wirksamen Flichen wie Frischluftentstehungsgebiete oder Frischluftschneisen bean-
sprucht. Das MaR der zukiinftig zuldssigen baulichen Verdichtung wird bestandsorientiert be-
grenzt. Weitere Minimierungsmafnahmen kénnen nicht benannt werden.

Zustand nach Durchfihrung: Die Durchfihrung wird keine erhebliche Verénderung des Klimas
hervorrufen, da die Planung eine Sicherung der bestehenden Bebauungsdichte und der bestehen-
den Griin- / Gartenflachen beinhaltet. Die vorliegende Planung beeintrachtigt die allgemein gunsti-
ge lokalklimatische Situation nicht. Anlage- und betriebsbedingte Veréanderungen mit erheblichen
nachhaltigen Beeintrachtigungen der klimatischen Situation sind nicht abzusehen.

Boden

Bestand / Bewertung: Die geologische Karte des Kartenportals Umwelt - MV weist der Region des
Plangebietes den Bodentypen Sand-/Tieflehm-Braunerde/Braunerde-Podsol (Braunpodsol)/ Fahl-
erde zu. Hierbei handelt es sich um sandige Grundmor&nen mit geringem Wassereinfluss. Ergén-
zend wird in der Landesweiten Analyse u. Bewertung der Landschaftspotentiale der Standort mit
dem Bodenfunktionsbereich sickerwasserbestimmt Sande, Sand-Geschiebelehm-Mosaik, konkre-
tisiert.

B-Plan Nr. 18 ,Tannenweg-Stabenweg" Begriindung Seite 17 von 29
Satzung, Fassung vom 07.12.2015, Stand 31.05.2016



Die vorgefundene Situation zeigt Bodenbedingungen auf, die durch starke menschliche Nutzung
(besiedelter Bereich) gekennzeichnet sind. Auch die unmittelbare Umgebung des Plangebietes ist
gréRtenteils durch Bebauung charakterisiert.

Ein gem. § 20 NatSchAG-MV geschutztes Geotop ist im Plangebiet bzw. in naher Umgebung nicht
bekannt.

Minimierung und Vermeidung: Das Vorhaben beansprucht keine ungestérten Boden. Im Plange-
biet herrschen anthropogen veranderte Bodenbedingungen vor. Das MaR der zukiinftig zulédssigen
baulichen Verdichtung wird bestandsorientiert begrenzt.

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

Zustand nach Durchfiihrung: Bei Durchfiihrung der Planung wird sich das Bodengefige des Pla-
nungsgebietes nicht erheblich veréndern. Die Bebauungsstruktur bleibt erhalten, die Festlegung
zum Mal der baulichen Nutzung orientiert sich am Bestand. Bauliche Veranderungen mit erhebli-
chen nachhaltigen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden sind nicht absehbar.

Wasser

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

Die Grundwasserhéhengleichen im Gebiet liegen tiber 5,0 m zu NN. Der Grundwasserflurabstand
betragt > 10 m. Das Gebiet wird in der Geschiitztheit der Grundwasserressourcen als gering ein-
gestuft. Das Grundwasserdargebot als zu geringe bzw. nicht nutzbar bewertet. Die Grundwasser-
neubildungsrate betragt zwischen 200 - 250 mm/a.

Das Wasserschutzgebiet; MV_WSG_1648-01 ‘Baaber Heide' liegt mit der Schutzzone Il in ca. 165
m in nérdlicher Richtung entfernt. (Quelle: Kartenportal Umwelt, LUNG MV, Abfrage 21.01.2015)

Das Plangebiet und das Wasserschutzgebiet sind durch Waldflachen und weiteren Siedlungsfla-
chen voneinander abgegrenzt, so dass kein rdumlicher Bezug besteht. Den Belangen des Trink-
wasserschutzes ist hohe Aufmerksamkeit zu widmen.

Minimierung und Vermeidung: Das Plangebiet beschrankt sich auf Fléchen innerhalb des beste-
henden Siedlungsbereiches. Eine ordnungsgemaRe Schmutzwasserkanalisation ist sichergestellt.

Zustand nach Durchftihrung: Der Oberflachenversiegelungsgrad wird sich vom heutigen Bestand
nicht wesentlich unterscheiden. Das Oberflaichenwasser wird auch zukinftig im Landschaftsraum
verbleiben. Es sind keine erheblichen Auswirkung auf den Landschaftswasserhaushalt und keine
erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser zu erkennen.

Pflanzen und Tiere

Bestand / Pflanzen: Die Karte der Heutigen Potenziellen Natirlichen Vegetation Mecklenburg-
Vorpommerns (Schriftenreihe des LUNG M-V 2005, Heft 1) weist fiir das Plangebiet, aufgrund sei-
ner urbanen Zuordnung, keinen Vegetationstyp aus. Die Flachen jedoch, die nérdlich und stidlich
an die Siedlungsflache angrenzen werden als Buchenwélder mesophiler Standorte, in der Auspra-
gung Waldmeister-Buchenwald, einschlieRlich des Perlgras-Buchenwald ausgewiesen. Daher
kann davon ausgegangen werden, dass diese Waldgesellschaft auch fir das Plangebiet zutreffen
wirde, wenn jegliche Nutzung auf der Flache aufgegeben und natiirliche Bedingungen vorherr-
schen wirden.

Die Baumschicht wéare dominiert von Rot-Buche (Fagus sylvatica). Vereinzelt und stammweise
treten Stiel-Eiche (Quercus robur), Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus), Gewdhnliche Esche
(Fraxinus excelsior), Hainbuche (Carpinus betulus) und Trauben-Eiche (Quercus petraea) als Ne-
benbaumarten auf.
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Das gesamte Plangebiet weist jedoch heute durch die langjéhrige Nutzung sowie Uberbauung
veranderte Biotoptypen auf. Es umfasst ein gewachsenes Siedlungsgebiet, so dass auf den Frei-
flachen heute im Wesentlichen Biotoptypen des Siedlungsraums anzutreffen sind. Haufig sind die
Freifiachen durch artenarmen Zierrasen mit vereinzelten Einzelbdumen sowie gréftenteils nicht
einheimischen Geholzarten gekennzeichnet. Es ist bereits durch ErschlieBungsfléachen und Ge-
bauden in Teilen voll- und teilversiegelt.

In der Biotoptypkartierung, nach der ,Anleitung fiir die Kartierung von Biotoptypen und FFH-
Lebensraumtypen®, Heft 2, 2013, wird das Gebiet als (OEL) lockeres Einzelhausgebiet mit grofe-
ren Hausgérten und die Stralen als (OVL) angesprochen.

Folgende Tabelle zeigt den aktuellen Einzelbaumbestand im Plangebiet:

Nr. |Baumart StU in Kr. @ |Bemerkungen Status |zu
cm inm erhal-
ten

1 Quercus petraea 88 einseitig E
2 Quercus petraea 89 S

3 Carpinus betulus ~80 Nr.3-10: durchgewachsenen Hainbu-

chenhecke

4 Carpinus betulus ~80 4 S

5 Carpinus betulus ~80 4 S

6 Carpinus betulus ~80 4 S

7 Carpinus betulus ~80 4 S

8 Carpinus betulus ~80 4 S

9 Carpinus betulus ~80 4 S

10 Carpinus betulus ~80 4 S

11 Betula pendula ~140 8 Leittrieb in ca. 8m zuriickgeschnitten S

12 Pinus mugo ~80 4 S

13 Pinus nigra ~80,100 |6 S

14 Malus domestica ~100 6 S

15 Malus domestica ~100 4 S

16 Pinus sylvestris ~120 6 S

17 Pinus sylvestris ~120 6 S

18 Picea pungens ~80 4 S

19 Quercus robur 73 4 mit Efeu bewachsen, etwas Totholz, im | S

Kronendruck stehend

20 |Acer spec. ~100 4 stark zurtickgeschnitten, als Hecke S

21 |Acer spec. ~90 4 gepilanz s

22 | Acer spec. ~90 4 S

23 | Acer spec. ~90 4 S

24 Picea abies ~140 8 sehr hoch, Uberschirmend S E
25 Pinus sylvestris ~140 6 S

26 Picea abies ~140 10 Fallgenehmigung liegt vor S

27 Pinus sylvestris ~140 8 hoch aufgeastet S

28 Pinus sylvestris ~100 4 hoch aufgeastet S

29 Pinus sylvestris ~140 8 hoch aufgeastet S

30 Larix decidua ~140 6 S

31 Pinus sylvestris ~140 8 S

32 Larix decidua ~140 6 S
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Nr. |Baumart StU in Kr.@ |Bemerkungen Status |zu

cm inm erhal-
ten

33 Picea pungens } ~120 6

34 Quercus robur 130,120, |10 3-stdmmig, verwachsen, etwas Totholz | §;S E
120

35 Quercus robur 88,100,1 |8 3-stdmmig §:S E
10

36 |Juglans regia 110,120 |8 sehr tiefer Astansatz, Astverletzungen |§;S

37 Picea pungens ~140 9 S E

38 Picea abies ~95 6 mit Vogelnisthilfe S

39 Picea pungens ~160 10 S

40 Pinus sylvestris ~210 10 einseitig S

41 Quercus robur ~140 6 zuruckgeschnitten §S

42 Picea abies ~90 4 S

43 | Acer pseudoplatanus 70 6 Stralenbaum S

44 | Acer pseudoplatanus 92 6 Strallenbaum S

45 | Acer pseudoplatanus 93 6 Strallenbaum S

46 | Acer pseudoplatanus 35,30,25 |4 5-stdmmig, Stralenbaum S
.20,20

47 | Acer pseudoplatanus 78 4 Strallenbaum S

48 Acer pseudoplatanus 50 4 Stralenbaum S

49 Picea abies ~120 8 S

50 Betula pendula ~130 6 S

51 Betula pendula ~140 6 S

52 Betula pendula ~120 4 S

53 |Betula pendula ~110 |4 S

54 Betula pendula ~110 4 S

55 Picea abies ~120 6 S

56 Picea pungens ~90 6 S

57 Picea pungens ~80 6 S

58 Picea pungens ~90 6 S

59 | Thuja spec. ~80 4 S

60 |Acer pseudoplatanus 88 6 Stralenbaum S

61 Acer pseudoplatanus 92 4 Stralenbaum S

62 | Acer pseudoplatanus 72 4 Strallenbaum S

63 | Acer pseudoplatanus 78 4 Stralenbaum, StammfuRR-Verletzung | S

64 | Acer pseudoplatanus 64 4 Strallenbaum S

65 |Acer pseudoplatanus 80 4 Strallenbaum S

66 |Acer pseudoplatanus 64 4 Strallenbaum S

67 Acer pseudoplatanus 80 4 Strallenbaum S

68 | Acer pseudoplatanus 70 4 Strallenbaum S

69 | Acer pseudoplatanus 88 4 StraRenbaum S

70 | Acer pseudoplatanus 91 6 Strallenbaum S

71 Acer pseudoplatanus 99 6 Strallenbaum S

72 Acer pseudoplatanus 23 2 StralRenbaum S
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Nr. |Baumart StU in Kr. @ |Bemerkungen Status |zu

cm inm erhal-
ten

73 Acer pseudoplatanus 108 6 StralRenbaum S

74 | Acer pseudoplatanus 98 6 Stralenbaum S

75 | Acer pseudoplatanus 92 6 Straflenbaum S

76 | Acer pseudoplatanus 86 4 Straflenbaum S

77 Acer pseudoplatanus 91 6 Straflenbaum ]

78 | Acer pseudoplatanus 52 4 Strallenbaum S

79 | Acer pseudoplatanus 60 4 StraRenbaum S

80 Quercus robur 152,141, |10 4-stammig §:S E
123,80

81 Quercus robur 196 10 §;S E

82 Quercus robur ~140 8 §,S E

83 Picea abies ~80 6 S

84 |Picea abies ~90 6 S

85 Picea abies ~80 6 S

86 Picea abies ~100 6 S

87 |Picea abies ~90 6 S

88 Picea abies ~80 6 S

89 Picea abies ~80 6 S

90 Prunus avium ~140 10 mit Efeu bewachsen S

91 Taxus baccata ~60,80,1 |6 3-stammig S
00

92 |Acer spec. ~140 8 einseitig S

93 Acer spec. ~100 6 8

94  |Acer spec. ~100 6 S

95 Taxus baccata ~70,30 |3 2-stdmmig S

96 Betula pendula ~140 8 S E

97 |Salixalba ~110 6 S

98 Betula pendula ~60,90 |4 S

99 Pinus sylvestris ~160 8 S E

100 |Larix decidua ~160 8 S

101 |Picea pungens ~155 7 S E

102 |Acer pseudoplatanus 91 4 Stralenbaum S

103 |Acer pseudoplatanus 91 4 StraRenbaum S

104 | Acer pseudoplatanus 88 4 StralRenbaum S

105 | Acer pseudoplatanus 93 4 StralRenbaum S

106 |Acer pseudoplatanus 58 4 Stralenbaum S

107 |Acer pseudoplatanus 92 4 Straflenbaum S

108 |Acer pseudoplatanus 30 2 Stralenbaum S

109 | Quercus robur 52 2 StralRenbaum S

110 |Acer pseudoplatanus 81 4 Stralenbaum S

111 |Acer pseudoplatanus 81 4 Straflenbaum S

112 | Acer pseudoplatanus 61 4 StralRenbaum S

113 |Acer pseudoplatanus 81 4 StraRenbaum S
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Nr. |Baumart StU in Kr. @ |Bemerkungen Status |zu
cm inm erhal-
ten
114 | Acer pseudoplatanus 73 4 Strallenbaum S
115 |Acer spec. ~90 4 Laubbaumhecke (schlecht einsehbar) |S
steht in der Hangneigung
116 | Acer spec. ~90 4 S
117 | Acer spec. ~90 4 S
118 | Acer spec. ~90 4 S
119 | Acer spec. ~90 4 S
120 |Acer spec. ~90 4 S
121 | Acer spec. ~90 4 S
122 | Acer spec. ~90 4 S
123 |Acer spec. ~90 4 S
124 | Acer spec. ~90 4 S
125 |Acer spec. ~90 4 S
126 | Acer spec. ~90 4 S
127 |Picea abies ~80 6 S

Tabelle Baumbestand; aufgenommen am 26.01.2015 und am 29.01.2015, Kartierer: Béttcher

F= Fallung, E = Erhalt aus Griinden des Ortsbildes; S geschiitzt nach Baumschutzsatzung Goh-
ren; § geschutzt nach gesetzlichem Baumschutz; ~ geschétzt, Baum nicht frei zugénglich
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Abbildung 10 Einzelbaumkartierung

Bei Bebauungsplanen 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 zuléssig.

Unabhangig von der flachigen Eingriffsermittiung besteht jedoch eine Ausgleichsverpflichtung fiir
geschiitzte Landschaftsbestandteile nach § 29(2) BNatSchG, hier durch § 18 NatSchAG M-V bzw.
durch Baumschutzsatzung der Gemeinde geschitzte Baume.

Der gesetzliche Schutz erstreckt sich auf Baume mit einem Stammumfang von mindestens 100
Zentimetern, gemessen in einer Héhe von 1,30 Metern tiber dem Erdboden, ausgenommen Bau-
me in Hausgérten (mit Ausnahme von Eichen, Ulmen, Platanen, Linden und Buchen), Obstbaume,
(mit Ausnahme von Walnuss und Esskastanie) sowie Pappeln im Innenbereich.

Gesetzlich geschitzte Bdume werden zum Erhalt festgesetzt, so dass es zu keinen Bestandsver-

B-Plan Nr. 18 ,Tannenweg-Stabenweg" Begriindung Seite 23 von 29
Satzung, Fassung vom 07.12.2015, Stand 31.05.2016



lusten kommen wird. Der Status der bereits bebauten Grundstiicke mit Hausgarten wird durch die
Planung nicht verdndert.

Die Gemeinde Géhren besitzt eine Satzung zum Schutz des Baumbestands, gemaR Baumschutz-
satzung Gohren vom 13.06.2002 in Verbindung mit der 1. Anderungssatzung zur Satzung zum
Schutz des Bestandes an B&umen und Gehdlzen in der Gemeinde Ostseebad Géhren - vom
15.08.2008. Demnach sind Nadel- und Laubb&ume, mit einem Stammumfang ab 50 cm in 1,00 m
Héhe gemessen, innerhalb und auRerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile (Innenbe-
reich gemal § 34 BauGB und AuBenbereich gemaR § 35 BauGB) geschiitzt. Liegt der Kronenan-
satz unter dieser Hohe, so ist der Stammumfang unmittelbar unter dem Kronenansatz maligebend.
Mehrstammige Baume sind geschiitzt, wenn die Summe der Stammumfinge 50 cm betragt und
mindestens ein Stamm einen Mindestumfang von 30 cm aufweist.

Da es sich bei der Planung um einen einfachen Bebauungsplan handelt und fiir das Plangebiet
erganzend § 34 BauGB gilt, ist die Satzung im Geltungsbereich auch zukiinftig anzuwenden.

Innerhalb des Plangebietes liegt kein ge- @
listetes Biotop nach § 20 NatSchAG M-V
(Quelle: www.umweltkarten.mv-
regierung.de, Stand 12.2014). Sidlich
liegen folgende zwei Biotope: Das Ge-
holzbiotop (RUE09247) mit dem Biotop-
namen Baumgruppe; Birke; Kiefer; lticki-
ger Bestand; verbuscht und dem Geset-
zesbegriff: Naturnahe Feldgeholze auf
einer Flache von 4.096 gm. Direkt 6stlich
daran schlieRt sich ein Trockenbiotop
(RUE09248) mit dem Biotopnamen: Ru-
deralisierter Trockenrasen am Speck- |\%
busch und dem Gesetzesbegriff: Trocken-
und Magerrasen auf einer Flache von ; A i :
8.555 gm an. 'Dleser. ruderalisierter Tro- Abblldung 11 nach § 20 NatSchAG M-V besonders ge-
ckenrasen befindet sich auf dem sandi- gchiitzten Biotope

gen, maRig trockenen Steilhang am Orts-

rand von Gohren. Er ist groRflachig von Gehélzen, sowie von Hochstaudenfluren umgeben. Siid-
lich wird er durch eine Ackerflache begrenzt. Der Trockenrasen ist gekennzeichnet durch eine ru-
deralisierte RotstrauRgrasflur. Arten wie RotstrauRgras sowie Rotschwingel und das Wollige Ho-
niggras dominieren den Bestand, einige Vorkommen der Trockenrasenarten sind noch anzutref-
fen. Das friher beweidete Biotop ist heute aufgelassen und daher gefahrdet.

Stdwestlich gegenliber dem Plangebiet auf der ansteigenden Hangflache befindet sich in ca. 40
Metern noch ein Geholzbiotop (RUE09244) mit dem Biotopnamen: Baumgruppe; Birke und dem
Gesetzesbegriff: Naturnahe Feldgeholze, auf einer Flache von 985 gm. Studwestlich in ca. 230 m
von der &ullersten siidlichen Planungsgrenze entfernt liegt ein weiteres Gehélzbiotop (RUE09238)
mit dem Biotopnamen: Hecke; Uberhalter und dem Gesetzesbegriff: Naturnahe Feldhecken auf
einer Flache von 1.693 gm.

Pflanzen / Bewertung: Die im Plangebiet vorgefundenen Biotoptypen weisen auf den tiberwiegen-
den Flachen keine besonders wertvollen Strukturen auf. Der Standort ist angesichts der langjahri-
gen Nutzung als Wohngebiet nicht als landschaftlich ungestért anzusprechen. Wertgebende Ele-
mente des Naturraums werden nicht beelntrachtlgt Der Gehélzbestand wird in Teilen zum Erhalt
festgesetzt.

Minimierung und Vermeidung: Die Durchfithrung wird keine erhebliche Veranderung des Schutz-
gutes Pflanzen hervorrufen, da die Planung eine Sicherung der bestehenden Bebauungsdichte
und der bestehenden Griin- / Gartenfldchen beinhaltet.

Zustand nach Durchfiihrung: Die Bebauungsstruktur bleibt erhalten, die Festlegung zum MaR der
baulichen Nutzung orientiert sich am Bestand. Bauliche Veranderungen mit erheblichen nachhalti-
gen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Pflanzen sind nicht absehbar.

B-Plan Nr. 18 ,Tannenweg-Stabenweg" Begriindung Seite 24 von 29
Satzung, Fassung vom 07.12.2015, Stand 31.05.2016



Die im nahen Umfeld liegenden gem. § 20 NatSchAG M-V besonders geschutzten Biotope werden
durch die Planung nicht negativ beeintrachtigt. Durch die Planung werden bestehende Strukturen
gesichert und Freiflachen bleiben erhalten.

Bestand / Tiere

Tiere / Besonderer Artenschutz nach § 44 BNatSchG: Fur Tier- und Pflanzenarten des Anhang IV
der FFH- Richtlinie und fur die europaischen Vogelarten ist im Rahmen umsetzungsorientierter
Planungen zu priifen, ob durch die Umsetzung der Planung Verbotstatbestande 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 Gewésser, keine
storungsfreien Sonnenplédtze/ Riickzugsrdume) im Plangebiet weitgehend ausgeschlossen wer-
den.

Ebenfalls kénnen Fischotter aufgrund der Einzdunungen sowie der intensiven Nutzung der Fla-
chen durch den Menschen innerhalb des Plangebiets und der fehlenden Rickzugsméglichkeiten
ausgeschlossen werden. Laut Umweltkartenportal M-V ist das Vorkommen von Fischottern im
Ortsgebiet Géhren nach der Rasterkartierung im Quadranten des Plangebietes zwar positiv, es
kann jedoch davon ausgegangen werden, dass die Otter den Siedlungsbereich meiden und sich
an Gewasserstrukturen orientieren. Ein Totfund (Verkehr) wurde 2004 in ca. 550 Metern Entfer-
nung am Ortsausgang Richtung Lobbe, an den Schénungsteichen der Klaranlage gefunden. Das
Plangebiet wird als nicht geeignet eingeschétzt, dem Fischotter Lebens- oder Teillebensraum bie-
ten zu kénnen. (Quelle: Kartenportal Umwelt, LUNG MV, Abfrage 21.01.2015)

Der Geholzbestand im Geldnde weist Nester sowie Nisthilfen fur Végel auf. So bieten die Geholz-
bestande und die vorhandenen Gebéude fir wenig stérungsempfindliche Brutvogelarten ein ge-
wisses Lebensraumpotenzial. Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestédnde auszuschlieflen sind
Baumfall- und -pflegearbeiten gem. BNatSchG nur im Zeitraum zwischen dem 01. Oktober und
dem 28. Februar zulassig.

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

Die Gebaude im Plangebiet weisen keine besonderen Merkmale auf, die daraus schlielen lassen,
dass Fledermé&use hier einen Unterschlupf als Sommer- oder Winterquartier nutzen. Die Geb&ude
sind groftenteils in einem guten Zustand, verschlossen und bewohnt.

Aufgrund der intensiven Beanspruchung des Geléndes durch den Menschen und des damit ver-
bundenen hohen Stdrfaktors kann davon ausgegangen werden, dass kein besonderes Potenzial
als Teillebensraum fir Flederméuse gegeben ist. Da das Vorkommen von Fledermé&usen nicht
ganzlich ausgeschlossen werden kann, ist vor Beginn von Abbruch- oder Sanierungsarbeiten an
Gebauden eine artenschutzrechtliche Kontrolle durchzufiihren, im positiven Fall sind geeignete
Schutzmafnahmen mit der zustandigen Behorde abzustimmen.

Altere Bdume, die aus artenschutzwiirdigen Belangen schiitzenswert erscheinen sind von der Pla-
nung nicht betroffen. Eine Nutzung von Einzelexemplaren als temporéres Sommerquartier im rand-
lichen Baumbestand, kann jedoch nicht ausgeschlossen werden. Die umliegende, teils offene, teils
mit rahmenden linearen Gehélzen (Waldrand, Friedhof) ausgestattete Landschaft bietet ein mogli-
ches Potenzial an geeigneten Jagdrevieren.

Hinsichtlich des méglichen Vorkommens von Flederm&usen im Naturraum und dem vorhandenen
Potenzial der Altbdume fiir eine Tagesquartier-Nutzung (Sommerquartier), sollten zur Vermeidung
von Beeintrachtigungen des potentiellen Teillebensraumes Baumféll- und -pflegearbeiten gem.
BNatSchG nur im Zeitraum zwischen dem 01.10. und dem 28.02. durchgeflihrt werden.

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
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des Anhanges IV zu erwarten.

Tiere / Bewertung: Das Vorhaben beschrankt sich auf ein bereits bestehendes Wohngebiet. Die
Planung dient der Sicherung der bestehenden Bebauungsdichte und der bestehenden Griin- / Gar-
tenflachen. Dementsprechend sind die Biotoptypen anthropogen gepragt und Uiberwiegend intensiv
gepflegt. Représentative Vorkommen streng geschitzter Arten sind innerhalb des Bereichs derzeit
nicht bekannt. Es werden von der Planung keine Fléchen mit besonderen Habitatstrukturen bean-
sprucht, welche das Vorhandensein streng geschiitzter Arten vermuten lieRRen.

Ein Verbotstatbestand gem. § 44 BNatSchG wurde aktuell nicht festgestellt. Die Betroffenheit von
Verbotstatbesténden des § 44 BNatSchG ist in Vorbereitung von Bauarbeiten erneut zu prifen. Im
positiven Fall sind vorgezogene MafRnahmen zur Sicherung der 6kologischen Leistungsfahigkeit
(CEF-MaRnahmen) vorzusehen, die mit der zustandigen Naturschutzbehérde abzustimmen sind.

Minimierung und Vermeidung: Die Durchfiihrung wird keine erhebliche Verdnderung des Schutz-
gutes Pflanzen/ Tiere hervorrufen, da die Planung eine Sicherung der bestehenden Bebauungs-
dichte und der bestehenden Griin- / Gartenflachen beinhaltet.

Da nicht auszuschlieRen ist, dass die Geholze oder Gebiische des Plangebietes in Zukunft von
Brutvégeln besiedelt werden, sind Baumfall- und -pflegearbeiten gemaf § 39 BNatSchG generell
nur im Zeitraum zwischen dem 01.10. und dem 28.02. eines jeden Jahres zulassig.

Zustand nach Durchftihrung: Die Bebauungsstruktur bleibt erhalten, die Festlegung zum MaR der
baulichen Nutzung orientiert sich am Bestand. Bestehende Strukturen werden durch die Planung
gesichert, die Freiflachen bleiben erhalten. Bauliche Veranderungen mit erheblichen nachhaltigen
Beeintréchtigungen des Schutzgutes Pflanzen/ Tiere sind nicht absehbar.

Art und Dimension der geplanten Nutzung stellen keine erhebliche Beeintradchtigung des Schutzgu-
tes Pflanzen und Tiere dar. Die Planung orientiert sich stark am Bestand. Artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande im Sinne des § 44 BNatSchG kénnen bei entsprechenden zeitnahen Vermei-
dungsmafBnahmen (Beachtung der vorgegebenen Zeitfenster fir Baumféllungen, Durchfiihrung
von artenschutzrechtliche Kontrolle) ausgeschlossen werden.

Landschaftsbild

Bestand / Bewertung: Entsprechend der ,Naturrdumlichen Gliederung Mecklenburg-Vorpommerns*
liegt das Plangebiet innerhalb der Landschaftseinheit ,Nord- und Ostrigensches Hugel- und Bod-
denland®, welches durch vielgestaltige Kustenbereiche sowie in Teilen durch eine starke Reliefie-
rung gekennzeichnet ist.

Das Plangebiet liegt am westlichen Ortsrand des Ostseebades Géhren. Die Gemeinde Géhren ist
stark vom Fremdenverkehr gepragt. Das Gebiet ist durch eine relativ kleinteilige Wohn- bzw. Feri-
enhausbebauung mit teils versiegelten Frei- und Verkehrsflachen gekennzeichnet. Die Garten sind
groBtenteils gartnerisch angelegt.

Im Rahmen der landesweiten Analyse und Bewertung der Landschaftspotentiale wurde die
Schutzwiirdigkeit des Landschaftsbildes nach den Kriterien Vielfalt, Eigenart und Schonheit bewer-
tet. Das Untersuchungsgebiet und seine Umgebung liegen in dem Landschaftsbildraum .Baaber
Heide", welches bei einer Skala von 1 — 4 der Stufe 2, Bereich mit mittlerer bis hoher Schutzwiir-
digkeit, 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 gro-
Ben Teilen anthropogen beeintréchtigt ist (besonders stark in den Bereichen der drei Ostseebader
Sellin, Baabe, Goéhren). Als wertvolle Bildelemente werden fur Géhren die Steilkiistenbereiche und
das Nordperd genannt.

Minimierung und Vermeidung: Die Bebauungsstruktur wird sich nicht verdndern. Das ausgewiese-
ne Mall der zukiinftig zulassigen Bebauung orientiert sich hinsichtlich Verdichtung sowie Geb&u-
dehdhen am Bestand.
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Durch die Nutzung hinsichtlich des Landschaftsbildes bereits vorbeeintrachtigten Flachen wird eine
Inanspruchnahme ungestorter, offener Landschaftsraume vermieden.

Zustand nach Durchfuihrung: Die Bebauungsstruktur bleibt erhalten, die Festlegung zum Mald der
baulichen Nutzung orientiert sich am Bestand. Neue Geb&ude werden sich in Ausmaf und Gestal-
tung dem Ortsbild anpassen. Bauliche Verénderungen mit erheblichen Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Landschaftsbild sind nicht absehbar. Das Vorhaben beansprucht keine véllig unge-
stérten Landschaftsraume. Die ortsbildpragende Gehélze innerhalb des Siedlungsbereichs sind
durch die geltende Baumschutzsatzung auch weiterhin geschutzt.

Das Vorhaben sieht keine Veranderungen vor, welche den derzeitigen Zustand des Schutzgutes
Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnten.

3.2.3) Schutzgebiete

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung sind im weiteren Umfeld des Plangebiets vorhanden

Gemal § 33 BNatSchG sind alle Veranderungen und Stérungen, die zu einer erheblichen Beein-
trachtigung eines NATURA 2000-Gebietes in seinen fur die Erhaltungsziele oder den Schutzzweck
mafRgeblichen Bestandteilen fuhren kénnen, unzuléssig. Projekte sind gem. §34 BNatSchG vor
ihrer Zulassung auf ihre Vertraglichkeit mit den Erhaltungszielen eines NATURA 2000-Gebiets zu
iiberprifen, wenn sie einzeln oder im Zusammenwirken mit anderen Projekten oder Plénen geeig-
net sind, das Gebiet erheblich zu beeintrdchtigen und nicht unmittelbar der Verwaltung des Gebie-
tes dienen.

Der Geltungsbereich des Plangebietes befindet sich in der Néhe folgender Gebiete gemeinschaft-
licher Bedeutung:

Das FFH-Gebiet DE 1648-302 ,Kiistenlandschaft Sudriigen” liegt in einer Entfernung von rund
650 m in stidéstlicher Richtung bzw. von rund 640 m in westlicher Richtung entfernt.

Das FFH-Gebiet DE 1749-302 ,Greifswalder Boddenrandschwelle und Teile der Pommerschen
Bucht* liegt in einer Entfernung von rund 700 m (von der nachstgelegenen Plangebietsflache) ent-
fernt.

Das SPA Gebiet DE 1747-402 ,Greifswalder Bodden und sudlicher Strelasund” liegt in einer Ent-
fernung von rund 280 m (von der néchstgelegenen Plangebietsfléche) entfernt.

Diese Gebiete liegen sowohl hinsichtlich bau-, anlage- oder betriebsbedingter Auswirkungen au-
Rerhalb des maéglichen Einwirkbereichs der Planung. Eine kausal dem Vorhaben zuzurechnende
funktional oder anderweitig begriindete Inanspruchnahme geschutzter Flachen besteht nicht. Auch
eine stoffliche Belastung der o.g. Gebiete kann ausgeschlossen werden. Erholung in der Natur
einschlieRlich sportlicher Betétigung stellt - eine auf eventuelle Besonderheiten abgestimmte Be-
sucherfilhrung vorausgesetzt - in der Regel keinen Eingriff dar, der tiber einen ldngeren Zeitraum
betrachtet negative Auswirkungen erwarten |&sst.

Art und Umfang des Vorhabens sind nicht geeignet, die Schutz- und Erhaltungsziele der beste-
henden FFH- und SPA Gebiete zu beeintrachtigen.

" | Biosphérenreservat “Siidost-Rugen”

Das Plangebiet, wie die gesamte Ortslage Gohrens, liegt innerhalb der Schutzzone IIl des Bio-
sphérenreservates “Siidost-Riigen”, ausgewiesen als Landschaftsschutzgebiet “Siidost- Riigen.
GemaR “Verordnung Uber die Festsetzung von Naturschutzgebieten und einem Landschafts-
schutzgebiet von zentraler Bedeutung mit der Gesamtbezeichnung Biospharenreservat Sudost-
Rugen” vom 12. September 1990, § 5 (1) ist in der Schutzzone Ill (Zone des harmonischen Kultur-
landschaft) u.a. durch nachhaltige land-, forst- und fischereiwirtschaftliche sowie touristische Nut-
zung die Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes und der Erholungswert der Landschaft zu erhal-
ten. Weiterhin sind belastete oder geschéadigte Okosysteme und Landschaftsteile in ihrer Funkti-
ons- und Leistungsfahigkeit wiederherzustellen.

Nicht zuletzt angesichts der Beschrankung auf bebaute bzw. bebaubare Flachen ist das Vorhaben
mit den Schutzzielen der Biosphéarenreservatsverordnung vereinbar.
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3.2.4) Mensch und seine Gesundheit

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

Auswirkungen auf die Erholungseignung: Die Planung dient der Sicherung der bestehenden Be-
bauungsstruktur und der bestehenden Griin- / Gartenfléchen. Das Gebiet befindet sich in langjah-
riger intensiver Nutzung durch den Menschen. Angesichts des Standortes in einem Tourismus-
schwerpunktraum genielt die Erholungsfiirsorge bei allen Planungen im Gemeindegebiet einen
hohen Stellenwert. Das Vorhaben tragt zu einer qualitativen Entwicklung der Wohngebiete bei.

Allgemeine Lebensqualitét: Die Planung dient der Sicherung der bestehenden Bebauungsstruktur,
sowie der bestehenden Gartenflachen und der Festsetzung der ortsbildpragenden Bzume. Die
vorliegende Planung beeintrachtigt die allgemein giinstige lokalklimatische Situation nicht. Anlage-
und betriebsbedingte Verénderungen mit erheblichen nachhaltigen Beeintrachtigungen der allge-
meinen Lebensqualitat sind nicht abzusehen.

Bewertung: Vom Vorhaben gehen keine das Schutzgut Mensch (Wohnen, Wohnumfeld, Gesund-
heit) beeintréchtigenden Wirkungen aus. Das Vorhaben wirkt sich bei Umsetzung positiv auf die
Lebensqualitat in der Gemeinde Ostseebad Goéhren aus. Hinsichtlich des Schutzgutes Mensch und
seiner Gesundheit ist das Vorhaben positiv zu bewerten.

3.2.5) Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Im Plangebiet sind keine arch&ologische Fundstétten/ Bodendenkmale bekannt. Bei Bauarbeiten
kdénnen jedoch jederzeit archéologische Funde und Fundstellen entdeckt werden. Daher sind fol-
gende Hinweise zu beachten:

Werden bei Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt, ist gemaf §11 DSchG
M-V (GVBI. M-V Nr. 23 vom 28.12.1993, S. 975ff.) die zustindige Untere Denkmalschutzbehorde
zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fir Bo-
dendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unverdndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich
sind hierfir die Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundstiickseigenttimer sowie zufallige
Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang
der Anzeige. Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Lan-
desamt fur Denkmalpflege spatestens vier Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzutei-
len, um zu gewdhrleisten, dass Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fiir Bodendenkmal-
pflege bei den Erdarbeiten zugegen sein und eventuell auftretende Funde geméal §11 DSchG M-V
unverzuglich bergen und dokumentieren kénnen. Dadurch werden Verzégerungen der BaumaR-
nahmen vermieden (Vgl. §11 (3) DSchG M-V).

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

3.2.6) Wechselwirkungen

Die Auswirkungen des Vorhabens auf die Belange von Natur und Umwelt sind aufgrund der
Vornutzung des Plangebiets als nicht erheblich einzustufen. Umweltrelevante Wechselwirkungen
wurden nicht festgestellt. Es werden keine ékosystemaren Zusammenhange mit hoher Wertigkeit
beeintrachtigt.

Durch das Vorhaben findet keine erhohte Nutzungsintensivierung der Fléche statt. Die Nutzungsin-
tensitat der unmittelbar umgebenden Landschaft wird sich kaum verindern. Umweltrelevante
Wechselwirkungen wurden nicht festgestellt.

3.2.7) Zusammenfassung

Der Bebauungsplan Nr. 18 der Gemeinde Ostseebad Géhren ist auf Grundlage der vorausgegan-
genen Betrachtung der Schutzgiter Klima, Boden und Wasser, Pflanzen und Tiere, Landschafts-
bild sowie Kultur- und Sachguter als umweltvertréglich einzustufen. Erhebliche Beeintrachtigungen
der Schutzgiter sind durch das geplante Vorhaben in einer bereits baulich vorgepragten Umge-
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bung nicht zu erkennen.

Die Auswirkungen der mit dieser Planung verbundenen Mafnahmen sind insgesamt durch die
Vorbelastung und der VermeidungsmaBnahmen von geringer Erheblichkeit.

Schutzgut

Erheblichkeit

Boden/ Wasser

keine erhebliche Beeintréchtigung absehbar

Klima

keine erhebliche Beeintréchtigung absehbar

Tiere und Pflanzen

keine erhebliche Beeintréchtigung absehbar

Landschaft / Landschafts-
bild

positive Entwicklung

Mensch

positive Entwicklung

Wechselwirkungen zwischen umweltrelevanten Belangen sind nicht zu erwarten.

3.2.8) Monitoring

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

Es werden ausschlieRlich Biotope des Siedlungsraumes verdndert. Aufgrund der geringen Ein-
griffsauswirkungen des Vorhabens sind besondere Monitoringprogramme zur Entwicklung der Be-
lange von Natur und Umwelt nicht erforderlich.

Ostseebad Gohren
Dezember 2015
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