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1. And. und Erg. des Bebauungsplans Nr. 35 "Sondergebiet Einzelhandel Ecke Blaue Wiese / Umgehungsstrake”, Stadt Barth

1 Erfordernis der Planaufstellung

Die wesentliche Schwierigkeit der angestrebten 1. Anderung und Erganzung des Be-
bauungsplanes Nr. 35 ergibt sich aus dem Umstand, dass der zur Uberplanung vor-
gesehene Bereich durch 3 verschiedene B-Plane planungsrechtlich geregelt ist, wel-
che zudem zu unterschiedlichen Zeiten aufgestellt wurden (B-Plan 4 ,Wohnbebau-
ung Blaue Wiese“ in 1996, 1. And. B-Plan 4 in 2005 und B-Plan 35 in 2013-15), mit
entsprechend unterschiedlichen Anforderungen im Planungs- und insbesondere im
Umweltrecht. Daher ist auch ein mdglicher Planungs- und Begutachtungsbedarf zu
ermitteln, welcher sich in Anbetracht inzwischen erhéhter gesetzlicher Anforderungen
noch aus den rechtskraftigen alten B-Planen ergibt. Dies trifft insbesondere auf den
Schallimmissionsschutz und den Artenschutz nach 8 44 Bundesnaturschutzgesetz
sowie den Biotopschutz nach Landesrecht zu.

Gegeniber den urspriinglichen, im Rahmen der Aufstellung zum B-Plan Nr. 35 ge-
fuhrten Abstimmungen, haben sich die Projektanforderungen fir das im nordwestli-
chen Teilbereich geplante Schnellrestaurant mit Drive-In-Angebot geandert, bzw.
man mdchte im Hinblick auf fir die Zukunft zu sichernde Gestaltungsspielraume die
Vorgaben des B-Plans flexibler gestalten. Zudem wird ein lUberwiegender, bereits
versiegelter Bereich stadtebaulich geordnet und weiterentwickelt, was den Anforde-
rungen des BauGB an einen schonenden Umgang mit Grund und Boden und an eine
vorrangige Innenentwicklung entspricht.

Daneben besteht auch die Zielsetzung, die sidlich an den Standort des geplanten
Schnellrestaurants gelegenen Flurstiicke 73 und 74 der Flur 21 der Gemarkung
Barth zum Zwecke der Gewahrleistung eines optimierten Immissionsschutzes anstel-
le fir eine Wohnbauentwicklung fur eine immissionsarme gewerbliche Entwicklung
zu verwenden.

Es ergeben sich folgende Planungsziele:

- Die zur Uberbauung zulassigen Grundstiicksflache, diese ist in sudliche Rich-
tung zu verschieben,

- optionale Zulassung einer 2-Geschossigkeit fiir das betroffene Sondergebiet
S02,

- in diesem Zusammenhang die Art der baulichen Nutzung fiir das SO 2 (z. B. Er-
ganzung um Wohnen fir Bedienstete/Saisonkrafte),

- der Nutzungsart fur die Flurstlicke 73 und 74 der Flur 20 der Gemarkung Barth
(Anderung von Mischgebiet in eine gewerbliche Nutzung),

- in diesem Zusammenhang die Behandlung des Themas Immissionsschutz in der
bisherigen Planung und der bisher enthaltenen immissionsrechtlichen Festset-
zungen,

- die im Anderungsbereich bestehenden Leitungsfiihrungen und Leitungsrechte
LR5 (Trinkwasser) und LR7 (Regenwasser) und die Moglichkeit diese ggf. zu
verlegen,

- Uberpriifung von artenschutzrechtlichen MaRnahmen im Sinne des § 44
BNatSchG (s.u.),

- falls geschitzte Biotope vorliegen, Uberpriifung von ErsatzmafRRnahmen fiir Bio-
topentfall bzw. Beeintrachtigung.

Aufgrund der zu bertcksichtigen stadtebaulichen Belange, insbesondere der Einbin-
dung in das Siedlungsbild, der Herstellung einer geordneten und gesicherten Er-
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1. And. und Erg. des Bebauungsplans Nr. 35 "Sondergebiet Einzelhandel Ecke Blaue Wiese / Umgehungsstrake”, Stadt Barth

schlieBung sowie der Anforderungen eines hinreichenden Schallimmissionsschutzes
angrenzender Baugebiete wird die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Das Verfahren zur Aufstellung der 1. Anderung und Ergéanzung des Bebauungsplans
Nr. 35 soll entsprechend § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefihrt
werden.

Aufgrund der zu erfilllenden Planungsaufgaben ist die Uberplanung folgender Flur-
stucke erforderlich:

Aus B-Plan Nr. 35: Flurstiicke 01/19, 1/20, 66/64, 66/65, 66/68, 68/22 aus Flur 20;
Flurstiick 100/12, 100/14 aus Flur 21 sowie

aus B-Plan Nr. 4: Flursticke 70, 71, 73 und 74 der Flur 20; alles Gemarkung Barth.

2 Lage des Planungsgebietes

Das Plangebiet der 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplans Nr. 35 liegt im
siidwestlichen Stadtbereich in ca. 1,4 km Entfernung vom Stadtzentrum und schlief3t
nordlich an die Verkehrsflachen der Umgehungsstraf3e L21. Durch das Plangebiet
guert die Wohnstral3e "Blaue Wiese". Sudwestlich des Plangebiets grenzt die Einfa-
milienhaussiedlung ,Blaue Wiese®, im Osten befindet sich ein Einzelhandelsstandort
mit entsprechenden Kundenparkplatzflachen.

3 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplans Nr. 35
wird folgendermal3en ortlich begrenzt:

im Norden : durch die Umgehungsstralie L21

im Osten : durch Flachen des Einzelhandelsmarktes ALDI

im Siden : durch Wohnbebauung nérdl. der Stralie ,Blaue Wiese®

im Westen : durch die StrafRe ,Blaue Wiese“ und Grinflachen.

Der gesamte Geltungsbereich umfasst folgende Flurstiicke der Gemarkung Barth:

- Flur 20, Flurstucke 1/19, 1/20, 66/64, 66/65, 66/67, 66/68, 68/22, 70, 71, 73 und
74,

- Flur 21, Flurstiicke 100/12, 100/14
und hat damit eine GroRRe von ca. 0,7 ha.
Ergénzungsbereich

Mit der Aufstellung der 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 35
wird ein Teil des rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 4 ,Wohngebiet Blaue Wiese®
Uberplant:

Gemarkung Barth, Flur 20, Flurstiicke 70, 71, 73 und 74 mit einer Gréf3e von ca. 0,18
ha.

Anderungsbereich

Die Uberplanung des Ursprungs-Bebauungsplanes Nr. 35 mit folgenden Flurstiicken
ist erforderlich:

- Gemarkung Barth, Flur 20, Flurstiicke 1/19, 1/20, 66/64, 66/65, 66/67, 66/68, 68/22,
- Gemarkung Barth, Flur 21, Flurstiicke 100/12, 100/14.
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4

4.1

41.1

4.1.2

41.3

Planungsrechtliche Situation
Ubergeordnete Vorgaben

Landesraumentwicklungsprogramm M-V

Die Stadt Barth nimmt in der Planungsregion Vorpommern, entsprechend dem LEP
M-V, 2016, die Funktion eines Grundzentrums wahr.

Regionales Raumentwicklungsprogramm

Die Stadt Barth liegt im Planungsgebiet des regionalen Raumentwicklungspro-
gramms Vorpommern. Entsprechend gelten die Vorgaben des regionalen Raument-
wicklungsprogramms Vorpommern (RREP VP) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 17.09.2010.

Gesamtraumliche Entwicklung

Die Stadt Barth und damit auch das Plangebiet sind dem landlichen Raum zugehorig.
Die landlichen Raume sind nach Ziffer 3.1.1(1) des RREP VP 2010 als Wirtschafts-,
Sozial-, Kultur- und Naturraum zu sichern und weiter zu entwickeln. Nach Ziffer
3.1.1(2) sollen die vorhandenen Potenziale mobilisiert und genutzt werden.

Nach Zziffer 3.1.1(3) zahlen zu den landlichen Raumen mit gunstiger wirtschaftlicher
Basis Grundzentren, zu denen Barth gehort. Diese Raume sollen weiter gestarkt
werden, damit sie als bedeutende Wirtschaftsstandorte ein vielfaltiges Arbeits- und
Ausbildungsplatzangebot flr die Bevolkerung bereithalten kénnen.

Tourismusraume

Die Stadt Barth und damit das Plangebiet liegen in einem Tourismusentwicklungs-
raum. Nach Ziffer 3.1.3 (6) sollen Tourismusentwicklungsraume unter Nutzung ihrer
spezifischen Potentiale als Erganzungsraume fir Tourismusschwerpunktraume ent-
wickelt werden. Der Ausbau von weiteren Beherbergungseinrichtungen soll mdglichst
an die Schaffung bzw. das Vorhandensein touristischer Infrastrukturangebote oder
vermarktungsfahiger Attraktionen und Sehenswirdigkeiten gebunden werden.

Zentrale Orte, Siedlungsentwicklung

Die Stadt Barth ist gemall Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP
2010) ziffer 3.2.4 (1) als Grundzentrum eingestuft. Nach Ziffer 3.2.4 (2) sollen
Grundzentren die Bevolkerung ihres Nahbereiches mit Leistungen des qualifizierten
Grundbedarfs versorgen. Sie sollen als tberdrtlich bedeutsame Wirtschaftsstandorte
gestarkt werden und Arbeitsplatze fur die Bevolkerung ihres Nahbereiches bereitstel-
len.

Denkmalschutz
Im Geltungsbereich sind derzeit keine Bodendenkmale bekannt.

Sollten wéhrend Erdarbeiten Funde oder auffdllige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist gemalR § 11 DSchG M-V die zustandige Untere Denkmalschutzbehorde
zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbei-
tern oder Beauftragten des Landesamtes fir Bodendenkmalpflege in unverandertem
Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfir der Entdecker, der Leiter der Arbei-
ten, der Grundstiickseigentimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes
erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.
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41.4

4.1.5

4.1.6

4.1.7

4.2

42.1

Trinkwasserschutzzone

Das Plangebiet befindet sich in der Schutzzone Il ,Barth Flughafen* der Wasserfas-
sung Divitz. Zum Schutz des Grundwassers sind Malinahmen, die nachteilig auf das
Gewasser einwirken, auszuschliel3en.

Die Schutzzone Il wird in dem Bebauungsplan nachrichtlich ibernommen.

Bergbauberechtigung

Der Geltungsbereich der 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 35
befindet sich innerhalb der Bergbauberechtigungen ,Erlaubnis 'Barth® zur Aufsu-
chung der bergfreien Bodenschatze Sole und Erdwarme® (Inhaber: Firma Hahn Ge-
muisebau GmbH, NelkenstralRe 17, 18356 Barth) sowie ,Erlaubnis "Stralsund KW*
zur Aufsuchung des bergfreien Bodenschatzes Kohlenwasserstoffe (Inhaber: CEP
Central European Petroleum GmbH, Rosenstralie 2, 10178 Berlin).

Baumschutz

Gemal § 18 NatSchAG M-V sind Baume mit einem Stammumfang (StU) von min-
destens 100 cm, gemessen in einer Hohe von 1,30 m tber dem Erdboden, gesetzlich
geschitzt. Zusatzlich verflgt die Stadt Barth Uber eine eigene Baumschutzsatzung,
welche Laubbaume ab 70 cm StU und Obstbdume ab 100 cm StU unter Schutz stellt.
Im Ergebnis des vom Vermessungsbuiro erstellten Lageplans und der durch das Pla-
nungsbiro vor Ort nachgemessen Baume weist das Plangebiet keine nach
§ 18 NatSchAG M-V und nach Baumschutzsatzung der Stadt Barth geschitzten
Baume auf. Westlich des Sondergebietes SO2 sind zwei Birken (Betula pendula)
verortet, die einen Stammumfang von jeweils 90 cm aufweisen und somit nicht nach
§ 18 NatSchAG M-V geschiitzt sind. Zugleich besteht kein Schutz gemaf § 2 Baum-
schutzsatzung Barth, da die Baume nicht innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile verortet sind. Dennoch wird mit der festgesetzten Flache flr Nebenanlagen
ein Abstand zu den Baumen mit dem Kronendurchmesser zzgl. 1,50 m eingehalten,
um den Fortbestand der Bdume zu sichern.

Die im Erganzungsbereich zusatzlich zur Vermessung festgestellten Baume beste-
hen grofitenteils aus Obstbaumen und sind < 61 cm (siehe Biotoptypenplan) und
dementsprechend ebenfalls nicht geschitzt.

Geschutzte Biotope, Nationale und Internationale Schutzgebietskategorien

Im Plangebiet sind keine geschiitzten Biotope nach § 20 NatSchAG M-V verzeichnet
und es wurden bei den Begehungen keine geschitzten Biotope erfasst. Das Plange-
biet liegt nicht auf Flachen von Schutzgebieten nationaler Kategorie (z.B. Natur-
schutzgebiete und Landschaftsschutzgebiete) oder internationale Kategorie (Natu-
ra 2000-Gebiete) und liegt zudem auch nicht in rAumlicher N&he zu diesen. Es erge-
ben sich keine Vorgaben fur die Planung.

Stadtebauliche Planungen der Gemeinde

Flachennutzungsplan, Entwicklungsgebot nach 8 8 Abs. 2 BauGB

Der Flachennutzungsplan der Stadt Barth in der Fassung der 3. Anderung ist seit
dem 19.01.2006 wirksam. Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln. Der Anderungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 35 wird im wirksamen Flachennutzungsplan als Sondergebietsflache "grof3flachi-
ger Einzelhandel" (SO/H 18) dargestellt.

wagner Planungsgesellschaft | Fischerbruch 8 | 18055 Rostock 7
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4.2.2

4.2.3

Der Erganzungsbereich, welcher als untergeordnetes, gebietsvertragliches, einge-
schranktes Gewerbegebiet Uberplant werden soll, wird im wirksamen Flachennut-
zungsplan als Wohnbauflachen dargestellt.

Weiterhin bleiben die Verkehrsanbindung sowie die sonstige stadtebauliche Ordnung
im Grundsatz unverdndert, sodass das stadtebauliche Grundkonzept des FNP bei-
behalten wird. Damit ist das Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB auch weiter-
hin erfullt.

Landschaftsplan

Fur die Stadt Barth besteht ein Landschaftsplan von April 2003 (Umweltplan GmbH
Stralsund).

GemaR Karte 1 des Landschaftsplanes wird das Bodengefiige am Standort des An-
derungsbereiches durch Lehmsand Uber Sand charakterisiert und ist damit minera-
lisch gepragt. Laut Karte 2 grenzt der Anderungsbereich zumindest an ehemalige
Uberflutungsflachen und zudem an einen feuchten bis wechselfeuchten Standort mit
Staunédsse, was durch Baugrunduntersuchungen (2012) bestatigt wurde und ent-
sprechend in der Ausfihrungsplanung zu bertcksichtigen ist. Die gewerbliche Pra-
gung am Standort ist in der Biotopkartierung von Karte 3a noch nicht hinreichend
dargestellt, da die 6stlich an den Anderungsbereich angrenzende Wohnbebauung
und die Uberplante Parkplatzflache noch als Sandacker (ACS) dargestellt werden. Es
werden jedoch auch keine hochwertigen Biotope fiir den Anderungsbereich darge-
stellt. Entsprechend ordnet Karte 3b die Flachen dem Biotopkomplex ,Siedlungsfla-
chen (Innenbereich) mit Tannenheim und Planitz“ mit geringer Wertigkeit zu. Der
Anderungsbereich ist zusatzlich im Landschaftsbildraum 8 ,Ortslage Bart mit Alt-
stadtkern“ mit geringer Wertigkeit zugeordnet und weist hiernach keine landschafts-
bildpragenden Strukturen auf (Karte 4). Die Flachen liegen nicht innerhalb eines
Schutzgebietes (Karte 5). Es werden keine im Landschaftsplan dargestellten Mal3-
nahmen- und Schutzflachen oder sonstig bedeutsame Strukturen durch die Planung
bertihrt (Karte 6). Karte 7 stellt jedoch fiir die nérdlich angrenzenden StralRe (L21) ei-
ne Alleenpflanzung dar. Diese wurde weitestgehend im gesamten Verlauf in derzeiti-
ger Bestandssituation nicht berlcksichtigt. Bestandsbebauung, Erschlielung und
Leitungsbestande stellen mogliche Umsetzungshindernisse dar. Mit den Pflanzgebo-
ten P1 und P2 kann eine Durchgriinung im Sinne des Landschaftsplanes weitestge-
hend gesichert werden (Siehe Kapitel 6.6 Griinordnung).

Uberplanung BP Nr. 4 und sonstige Satzungen

Mit der Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 35 ,Sondergebiet Einzelhandelsstand-
ort Ecke Blaue Wiese / UmgehungsstrafRe® wird der bisher unbebaute Teil des sid-
lich angrenzenden Wohngebietes stadtebaulich neu geordnet, um unter anderem die
schallschutztechnische Berilicksichtigung benachbarter Wohngeb&dude zu sichern.
Hierzu ist die Uberplanung eines Teils der rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 4
~Wohngebiet Blaue Wiese"“ erforderlich. In der Fassung der 1. Anderung des BP Nr.
4 wurde bereits die bisherige Wohnbauflache in ein Mischgebiet umgewidmet. Die
Uberplanung umfasst die Flurstiicke der Gemarkung Barth, Flur 20, Flursticke 70,
71, 73 und 74 mit einer GrofRe von ca. 0,18 ha.

Weitere im Geltungsbereich oder angrenzende Bebauungspl&ne und /oder sonstige
Satzungen nach BauGB bestehen nicht.
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5 Bestandssituation

5.1 Topographie

Die Topographie des Standortes zeigt eine relativ gleichméaRige Gelandehdhe zwi-
schen 2,40 m und 3,0 m tber NHN. Lediglich im geplanten eingeschréankten Gewer-
begebiet GEe verlauft im nérdlichen Randbereich ein Erdwall mit ca. 0,8 bis 1,0 Me-
ter Hohe Uber dem angrenzenden Gelandeniveau.

5.2 Vorhandene Bebauung und Flachennutzung

Auf dem Teilbereich, welcher als Sondergebiet SO2 geplant ist, besteht eine gro3fla-
chige, vollversiegelte Restflache des ehemaligen Parkplatzes des bereits abgerisse-
nen ALDI-Markt-Altbaus. Der ehemalige Parkplatz wird von Grinflachen umrahmt.
Im nordlichen Bereich ist Buschwerk aufgewachsen. Abgesehen von einigen Schil-
dern, ist diese Flache sonst unbebaut.

Das Plangebiet durchquert die StraRe ,Blaue Wiese“ von dem Kreisverkehr der L21
im Norden bis ins Wohngebiet im Studen.

Im Erganzungsbereich, welcher als eingeschranktes Gewerbegebiet geplant ist, be-
steht ein Gebédude, welches als Rettungswache genutzt wird, einschlie3lich der zu-
gehorigen Stellplatzflache. Die sonstige Flache des Ergénzungsbereiches ist eine
unbebaute Grinflache, welche teilweise als Hausgarten genutzt wird. Im ndérdlichen
Randbereich des Erganzungsbereiches verlauft parallel zur Stral’e ,Blaue Wiese* ein
ca. 1 Meter hoher (Uber dem angrenzenden Gelandeniveau) Erdwall. Der Zweck die-
ses Erdwalls ist derzeit nicht bekannt. Der Erdwall selbst sowie dessen Randberei-
che sind mit Buschwerk bewachsen.

Im dstlichen Randbereich des Plangebietes befindet sich eine Trafostation.

5.3 Verkehrserschlielung

Den Geltungsbereich durchquert die WohnstralRe "Blaue Wiese", welche das Sonsti-
ge Sondergebiet SO2, wie auch das eingeschrankte Gewerbegebiet GEe anschlief3t.
Diese wiederum bindet an die UmgehungsstraRe L21 an, welche ndrdlich parallel
zum Geltungsbereiches verlauft, und ist damit an das Uberértliche Stral3ennetz, u.a.
Uber die L23 an die BundesstralRe B 105 in Hohe Lébnitz angebunden.

5.4 Ver- und Entsorgung

Die Stadt Barth verfuigt tiber ausreichend Einrichtungen der technischen Infrastruktur
fur Trinkwasser, Abwasser und Elektrizitdt. Die bestehende Kapazitaten der Lei-
tungssysteme und Aufbereitungs- bzw. Klaranlagen sind insgesamt hinreichend, um
auch noch zusatzliche Bedarfe in begrenztem Umfang abdecken zu kdnnen.

Die Ver- und Entsorgungssysteme im Plangebiet kbnnen an die bestehenden Lei-
tungssysteme der Umgehungsstralle L21 und der Stral3e ,Blaue Wiese® ange-
schlossen werden.

Betreffend der einzelnen Ver- und Entsorgungsmedien kdnnen nachfolgende Aussa-
gen getroffen werden:

Abwasser:

Die Abwasserentsorgung wird von der Stadt Barth wahrgenommen. Die Uberleitung
und Klarung des Abwassers erfolgt in die Klaranlage Barth. Grundsétzlich stehen in
den nachsten Jahren hinreichende Kapazitaten der Klaranlage zur Verfiigung. Fur
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den Fall, dass in den nachsten Jahren samtliche der mit dem Bebauungsplan ermdg-
lichten Vorhaben sowie weitere gréf3ere Vorhaben in der Stadt realisiert werden soll-
ten, werden ggf. begrenzte technische Anderungen an der Klaranlage und am Lei-
tungsnetz erforderlich.

Das anfallende Niederschlagswasser kann Uber das bestehende Entwasserungsnetz
im StralRenraum ,Blaue Wiese“ abgeleitet werden. Das Plangebiet befindet sich im
Einzugsbereich des Schopfwerkes (SW) Barth-Borgwall und angrenzend auch am
Einzugsgebiet des SW Barth-Mast. Der Wasser- und Bodenverband ,Barthe/Kiiste®
weist auf die mit der kinstlichen Entwasserung verbundenen Gefahren von Vernas-
sungen/Uberschwemmungen bei Extremereignissen bzw. Ausfall der Pumptechnik
hin.

Der Leitungsbestand der im Ursprungs-BP Nr. 35 nachrichtlich Gbernommenen Re-
genwasserleitung ,LR7-RW* ist im weiteren Aufstellungsverfahren zu priufen. Ggf. ist
ein Ruckbau/Verlegung erforderlich.

Trinkwasser:

Die Trinkwasserversorgung erfolgt tber bestehende Anschliisse im Bereich der Um-
gehungsstralle und der StralBe ,Blaue Wiese®, an das offentliche Leitungsnetz und
wird von der Wasser und Abwasser GmbH ,Boddenland® wahrgenommen. Eine
Trinkwasserleitung verlauft stdlich und parallel zur UmgehungsstraBe und verlauft
am westlichen Geltungsbereichsrand in stdliche Richtung weiter in das Wohngebiet
,Blaue Wiese".

Der Leitungsbestand der oben genannten und im Ursprungs-BP Nr. 35 nachrichtlich
Ubernommenen Trinkwasserleitung ,LR5-TW* ist im weiteren Aufstellungsverfahren
zu prifen. Ggf. ist ein Rickbau/Verlegung erforderlich.

Elektrizitat:

Die Versorgung der Stadt Barth mit Elektrizitdt wird Gber die Stadtwerke Barth si-
chergestellt. Der Anschluss an das Elektrizitatsversorgungsnetz erfolgt an die vor-
handenen Niederspannungsleitungen im Bereich der StralRe ,Blaue Wiese*.

Gas:
Der Standort kann an das bestehende Gas-Versorgungsnetz angeschlossen werden.

Allgemein sind vor Tiefbauarbeiten jeglicher Art von den bauausfihrenden Unter-
nehmen Leitungsauskinfte bzw. Schachtgenehmigungen bei den Stadtwerken ein-
zuholen.

Telekommunikation:

Der Standort ist Uber das Leitungsnetz der Deutschen Telekom AG hinreichend er-
schlossen.

Abfallentsorgung:

Die Miullentsorgung obliegt gem&afR Abfallsatzung des Landkreises Vorpommern-
Rugen sowie den seitens des Landkreises beauftragten Entsorgungsunternehmen.
Die ErschlieBungsanlagen sind hinreichend dimensioniert um eine Befahrung durch
Entsorgungsfahrzeuge sicherzustellen.

55 Loschwasserbereitstellung

Das in den offentlichen Verkehrsflachen verlegte Trinkwasserleitungsnetz enthalt in
den vorgeschriebenen Abstdnden Hydranten, die fir die Erstversorgung zur Brand-
bekampfung eingesetzt werden kénnen. Entsprechend des Hydrantenplanes ,Barth-
Ost" der Wasser- und Abwasser GmbH Boddenland vom 25.06.2015 befindet sich
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der nachste Feuerléschhydrant (Nr. 05066 mit 125 m3/h) im Verkehrsraum der nérd-
lich angrenzenden Umgehungsstrale, ca. 100 Meter dstlich des Kreisverkehrs.

6 Planung

6.1 Beschreibung des Vorhabens

Mit der Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 sollen die Voraussetzungen fir die
weiterentwickelten Standortbedingungen eines Schnellrestaurants im Sondergebiet
S0O2 planungsrechtlich gesichert werden unter Beriicksichtigung angepasster Schall-
schutzbedingungen. Beabsichtigt ist die Verlegung der Baugrenze in siudliche Rich-
tung, um die zugehorigen Stellplatze und deren Zufahrt auf die nérdliche Seite zu
setzen. Eine zweite Ausfahrt im stdlichen Bereich des SO2, wie noch im Ursprungs-
Bebauungsplan vorgesehen, soll entfallen. Die beabsichtigten positiven Auswirkun-
gen auf die bestehende Nachbarbebauung, im Vergleich zum Ursprungsplan, sind
schalltechnisch zu untersuchen. Des Weiteren soll durch die Ermdglichung einer
zweigeschossigen Bauweise dem (saisonalen) Fachkréaftemangel aufgrund fehlender
bzw. begrenzter Unterbringungsmaglichkeiten entgegengewirkt werden.

Die Ergédnzung des Bebauungsplanes Nr. 35 verfolgt die Nutzung bisher unbebauter
Grundstucke zwischen der Stralde ,Blaue Wiese“ nordlich davon und der im Siden
angrenzenden bestehenden Einfamilienhduser und somit auch eine stadtebauliche
Neuordnung des Bereiches. In dem zu Uberplanenden Bereich des Bebauungspla-
nes Nr. 4 in der Fassung der 1. Anderung war bisher ein Mischgebiet festgesetzt. Mit
der Uberplanung ist beabsichtigt, einen Teil hiervon als eingeschranktes Gewerbe-
gebiet umzuwandeln, wobei auch hier auf die Nachbarbebauung von positiven Aus-
wirkungen ausgegangen werden kann. Es entféllt die bisher vorgesehene verkehrs-
technische Anbindung der bisher unbebauten Grundstiicke in Form einer StichstralRe
zwischen den sudlich angrenzenden Wohnhausern. Die ErschlieBung soll zukinftig
Uber die nérdlich angrenzende StralRe ,Blaue Wiese“ erfolgen. Mit der Einschrén-
kung des geplanten Gewerbegebietes sollen Unternehmen angesprochen werden,
die mit dem Umfeld vertraglich sind. Auch kann durch entsprechende Festsetzungen
eine schallabschirmende Wirkung zwischen dem geplanten Schnellrestaurant, aber
auch dem nordéstlich bestehenden Kundenparkplatz und Zufahrt zu den Einzelhan-
delsmarkten ALDI und EDEKA und der siidlichen Wohnbebauung erreicht werden.
Dies ist durch ein Immissionsgutachten zu untersuchen und mdgliche immissions-
wirksame Mafinahmen sind abzustimmen.

6.2 Begrindung der Festsetzungen

6.2.1 Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zur Zweckbestimmung der Baugebiete sowie die festgesetzten
zulassigen Nutzungen sind zur Realisierung der unter Punkt 6.1 erlauterten Investiti-
onsvorhaben und der seitens der Stadt Barth angestrebten stadtebaulichen Entwick-
lung erforderlich.

Das im Ursprungs-Bebauungsplan Nr. 35 festgesetzte Sonstiges Sondergebiet SO2
mit der angestrebten Nutzung zur Unterbringung einer Schank- und Speisewirtschaft
mit AufRenterrasse, vorzugsweise in Form eines Schnellrestaurants mit einem Drive-
In-Angebot, nach § 11 Abs. 2 Satz 1 BauNVO bleibt erhalten. Lediglich zum Mal3 der
baulichen Flache sind hier Anderungen vorgesehen.

Im Ergénzungsbereich des Bebauungsplans Nr. 35, also der zu Uberplanende Teil
des Bebauungsplanes Nr. 4, ist die Anpassung der Art der baulichen Nutzung von
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ursprunglich Mischgebiet zu einem eingeschrankten Gewerbegebiet geplant. Hierbei
wird die Absicht verfolgt, unter anderem durch Einschrankungen der Nutzungsvielfalt
eines herkdmmlichen Gewerbegebietes die Nachbarwohnbebauung im Suden vor
unangemessener Immissionsbelastung, auch durch dessen abschirmende Wirkung
gegenuber dem im Norden geplanten Schnellrestaurant sowie der im Nord-Osten
bestehenden Einzelhandelsmarkte ALDI und EDEKA vertraglich zu gestalten.

6.2.2 Mald der baulichen Nutzung, H6henfestsetzungen, Geschossigkeit

Die fur das Baugebiet Sondergebiet SO2 erfolgten Festsetzungen zur Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,3 sowie dessen Uberschreitungsmoglichkeiten wird aus dem
Ursprungs-Bebauungsplan Nr. 35 Ubernommen, welche die Umsetzung der am
Standort vorgesehenen Entwicklung einschlielich Nebenanlagen und Stellplatze
und deren Zufahrten sowie baulicher Erganzungen bzw. Erweiterungen erméglichen.

Die festgesetzte Zulassigkeit von zwei Vollgeschossen im SO2, bietet bei Wahrung
der maximal zulassigen Hohe baulicher Anlagen, ein besonderes Entwicklungs-
/Ausbaupotenzial, z.B. im Hinblick als Angebot flr saisonale Arbeitskrafte bei ange-
spannter Wohnungslage und -preise.

Die Festsetzungen zur zulassigen Hohe baulicher Anlagen im SO2 Uber dem Stra-
Benniveau der nordlich angrenzenden Umgehungsstral3e, senkrecht zur Mitte der
Fassade des jeweiligen Gebaudes, erfolgen unter Beriicksichtigung mdglicher Auf-
bauten und Erweiterungen und ermdglichen die Umsetzung der am Standort geplan-
ten Nutzungen. Gleichzeitig gewdahrleisten die Beschrankungen eine angemessene
Einbindung des Baugebietes in die Siedlungsstruktur und das Landschaftshild.

Fir das eingeschrénkte Gewerbegebiet werden die Festsetzungen lediglich zur
Grundflachenzahl (GRZ) aus dem Ursprungs-Bebauungsplan Nr. 4 tbernommen.
Eine Uberschreitungsmdoglichkeit, wie bei dem SO2, wird hier nicht angeboten.

Die Festsetzung zur Anzahl der Vollgeschosse und somit entsprechend auch die
Festsetzung zur Héhe baulicher Anlagen werden im Erganzungsbereich aus Griin-
den der Ricksichtnahme bestehender, sidlich angrenzender, eingeschossiger
Wohngebéaude und somit im Sinne eines harmonischen Siedlungsbildes reduziert.

6.2.3 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Platzierung der Baufenster beriicksichtigt schallschutztechnische Uberlegungen.
So ist die Querausrichtung des Schnellrestaurant-Gebaudes stidlich des Kunden-
parkplatzes platziert, um die stdlich folgende Wohnbebauung gegeniiber den durch
den Kundenverkehr verursachten Immissionen abzuschirmen. Auf diese Weise ist
gemeinsam mit ergdnzenden schalltechnischen Festsetzungen die Einhaltung der
immissionsrechtlichen Anforderungen zu gewéhrleisten.

6.2.4 Flachen fur Nebenanlagen

Um dauerhaft ausreichend Flachen fir notwendige Nebenanlagen und vor allem
Kundenstellpldtze und deren Zufahrten bereitzustellen und zu sichern, die sich auf
die Hauptnutzung der Baugebiete SO2 und GEe beziehen, sind zusétzlich zu deren
Zulassung innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen), solche
Anlagen auch innerhalb der zu diesem Zweck in entsprechendem Umfang nach 89
Abs. 1 BauGB festgesetzten Flachen zulassig. Fur das GEe ist die Abgrenzung die-
ser Flachen fir Nebenanlagen dabei in einer Weise vorgenommen, dass diese nicht
Bereiche umfassen, welche sich zu schutzbediirftigen Nutzungen hin orientieren. Auf
diese Weise ist gemeinsam mit den erganzenden schalltechnischen Festsetzungen
die Einhaltung der immissionsrechtlichen Anforderungen zu gewahrleisten.
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6.2.5 VerkehrserschlielBung

Die HaupterschlieBung des Plangebietes ist bereits im Zusammenhang der Erschlie-
Bungsarbeiten fur den Ursprungs-Bebauungsplan Nr. 35 umgesetzt worden. Fir den
Anderungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 35 ist die Ein- und Ausfahrt, im Gegen-
satz zum Ursprungs-Bebauungsplan, nur noch im Bereich der Stral’e ,Blaue Wiese*
sudlich des Kreisverkehrs vorgesehen. Die zweite Ein- und Ausfahrt im sid-
westlichen Randbereich des SO2 entfallt aufgrund einer optimierten Neuorganisation
des Baugebietes.

Die Verkehrserschliel3ung des Erganzungsbereiches erfolgt nun von der nérdlich an-
grenzenden Stralde ,Blaue Wiese®. Die urspriingliche Erschliellungsmdglichkeit (Be-
bauungsplan Nr. 4) von Siden her, zwischen den Wohnhausern der ,Blauen Wiese*
Nr. 22 und 24 (Flurstiick Nr. 75), welche bisher nicht fir die Verkehrserschliel3ung
genutzt oder ausgebaut wurde, soll zukiinftig entfallen. Der Gehweg der nérdlich an-
grenzenden StralRe ,Blaue Wiese“ (Planstral3e) ist jedoch flr neue Ein- und Ausfahr-
ten des geplanten eingeschrankten Gewerbegebietes (GEe) durch Absenkung des
Birgersteigs umzubauen.

6.2.6 Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgungssysteme im Plangebiet kbnnen an die bestehenden Lei-
tungssysteme im Bereich der StralRe ,Blaue Wiese“ und Umgehungsstral3e ange-
schlossen werden. Die bestehenden Kapazitaten der Leitungssysteme und Aufberei-
tungs- bzw. Klaranlagen sind hinreichend, um auch noch zusatzliche Bedarfe in be-
grenztem Umfang abdecken zu kénnen. Notwendige und noch nicht bestehende Lei-
tungen sind im StralRenraum der versetzten Wohnstralle ,Blaue Wiese“ zu verlegen.

Falls fur die Verlegung der Ver- und Entsorgungsleitungen Wasserhaltungsmaf-
nahmen erforderlich werden, ist ein Antrag auf wasserrechtliche Erlaubnis gemar §8
Abs. 1 und 89 Abs. 1 Nr. 4 und 5 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) beim Land-
rat als zustandige untere Wasserbehdrde einzureichen.

Trinkwasser

Es ist damit zu rechnen, dass einige Leitungsbereiche gar nicht oder nicht eindeutig
eingemessen sind. Wahrend der BaumalRnahme sind bestehende Trink- und
Schmutzwasserleitungen zu schitzen. Fir Leitungskreuzungen und Parallelverle-
gung gilt die DIN EN 805. Eine Uberbauung der vorhandenen Trinkwasserleitung ist
nicht gestattet.

Fur Hausinstallationsanlagen mit Trinkwasserverbrauchen gréZer 3,0 I/s wird nach
Vorlage des ermittelten Spitzenbedarfs ein Trinkwasservorratsbehdalter vom An-
schlussnehmer gefordert.

Loschwasser

Die Loschwasserversorgung kann nur im Rahmen der Kapazitaten des vorhandenen
Trinkwassernetzes erfolgen. Die erforderliche Feuerldschmenge von 96m®h uber
den Zeitraum von 2 Stunden ist aus dem Versorgungsnetz zu sichern. Im Rahmen
der ErschlieBungsplanung sind Hydranten innerhalb des Planungsgebietes vorzuse-
hen. Eine Ordnungsgemé&Re Kennzeichnung der Wege, Stral3en, Platze bzw. Ge-
baude ist fur die bessere Erreichbarkeit der Einsatzfahrzeuge vorzunehmen.

Schmutzwasser

Das anfallende Schmutzwasser ist an das offentliche Netz nach Mal3igabe des Ab-
wasserbeseitigungspflichtigen, der Stadt Barth, anzuschlieRen.
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6.2.7

Niederschlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser ist an das offentliche Netz nach MaRRgabe des
Abwasserbeseitigungspflichtigen, der Stadt Barth, anzuschlie3en.

Im Zusammenhang zur Planung der VerkehrserschlieBung zum Ursprungs-
Bebauungsplan Nr. 35 wurde bereits ein Entwasserungskonzept (Wasser- und Ver-
kehrs- Kontor GmbH, Neumdinster, 30.07.2014) fur das gesamte Plangebiet erstellt,
welches die Kapazitaten, Riickstauvolumen und Anschlusspunkte zur Uberleitung in
die bestehenden Leitungen berlcksichtigt. Entsprechende Ausbauanforderungen,
auch in Bezug zum geplanten Schnellrestaurant, wurden bereits im Stral3enneubau
der ,Blauen Wiese“ sudlich des Kreisverkehrs umgesetzt. Weitere Ausbauerforder-
nisse sind derzeit nicht erforderlich.

Strom

Im Rahmen der Umsetzung der ErschlieBungsarbeiten aus dem Ursprungsbebau-
ungsplan Nr. 35 haben die Stadtwerke Barth flr das gesamte Baugebiet eine zusétz-
lich Trafostation gesetzt, welche teilweise im Anderungsbereich des BP Nr. 35 uiber-
nommen wurde. Die Stromversorgung der bisher unbebauten Flachen im Ergan-
zungsbereich ist im Grunde Uber das Wohngebiet ,Blaue Wiese* (Bebauungsplan
Nr. 4) gesichert. Konnen aber Uber die nérdlich angrenzende Stralle ,Blaue Wiese*
angeschlossen werden.

Zu den vorhandenen elektrischen Betriebsmitteln der E.DIS AG sind grundséatzlich
Abstéande nach DIN VDE 0100 und DIN VDE 0101 einzuhalten sind. Vorhandene und
in Betrieb befindliche Kabel dirfen weder freigelegt noch Uberbaut werden. Zur Ge-
wahrleistung der geforderten Mindesteingrabetiefen sind Abtragungen der Oberfla-
che nicht zuldssig. In Kabelndhe ist Handschachtung erforderlich.

Vor Beginn eventueller Bauarbeiten muss eine Einweisung durch den Meisterbereich
der E.DIS AG erfolgen.

Entwicklung von Boden Natur und Landschaft

Die Festsetzung ,Schutz des Bodens* dient sowohl der Gestaltung der Uberbaubaren
Grundsticksflachen, als auch dem Erfordernis einer nachhaltigen Ortsentwicklung
und dem Erhalt der Versickerungsfahigkeit des Bodens gleichermalRen.

Das Erfordernis entsprechend der Festsetzung Schottergarten oder sonstige durch
Aufschittungen gepragte Freianlagen fur unzulassig zu erklaren dient einerseits der
Erhaltung des Ortsbildes, welches im Bereich der angrenzenden Einfamilienhaus-
siedlung vorwiegend aus freistehenden Einfamilienhdusern mit begriinten Gartenfla-
chen gepragt ist, sowie dem Erhalt der Artenvielfalt und der Sicherung des Wasser-
haushaltes.

Durch das Auslegen der Vliese und Folien, welche beim Anlegen von Schottergérten
Verwendung finden, wird die Versickerungsfahigkeit der angelegten Flachen negativ
beeintrachtigt, wodurch das auf dem Grundstiick anfallende Regenwasser schlechter
abgefuhrt werden kann. Somit wird eine technische Ldsung fur eine sachgerechte
Regenwasserentsorgung auf den jeweiligen Grundstiicken oder ein Ableiten des Re-
genwassers in die umliegenden Griinflachen notwendig.

Auch die ortliche Vegetation wird durch vorgenannte Folien beeintrachtigt. Das Auf-
wachsen von Rasen oder sonstiger Vegetation wird durch entsprechende Folien oder
Vliese unterbunden bzw. stark erschwert. Aufgrund des daraus resultierenden Defi-
zits an vorhandenen Rasenflachen kdnnen Schottergarten somit negativ auf die orts-
anséassige Fauna, insbesondere am Standort vorherrschender Insektenarten, aus-
wirken.
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Aufgrund vorgenannter Grinde wirkt sich das Anlegen von Schottergarten nicht nur
negativ auf das Ortsbild aus, sie wirkt darliber hinaus negativ auf die im Baugebiet
vorherrschende Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft aus, folglich werden
Schottergarten im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans auf Grundlage
des 8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB fir unzulassig erklart.

6.3 Artenschutzrechtliche Belange

Zur Abklarung der artenschutzrechtlichen Belange gemaf § 44 BNatSchG wurde ein
artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt. Aufgrund der Tatsache, dass durch die 1.
Anderung und Erganzung des B-Plans Nr. 35 planungsrechtlich keine zusétzliche
Flacheninanspruchnahme und sonstige, artenschutzrechtlich relevante Malinahmen
vorbereitet werden sowie durch den hohen Grad der standértlichen Vorpragung,
wurden im Einvernehmen mit der zustdndigen unteren Naturschutzbehédrde keine
gesonderten Kartierungen von Artengruppen durchgefiihrt. Unter Anwendung der
Worst-Case-Methodik erfolgte jedoch Relevanz-, Potenzial- und Konfliktanalyse ftr
die Umsetzung der Planinhalte der bereits rechtskraftigen Bebauungsplane im Plan-
gebiet. Potenzielle Artenschutzkonflikte beschranken sich dabei im Wesentlichen auf
Geholze im Erganzungsbereich. Zum Ausschluss vom Eintreten von Verbotstatbe-
standen nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG im Zusammenhang mit einer Rodung
der Gehdlze im Erganzungsbereich wird eine Uber den des nach § 39 BNatSchG
vorgegeben Ausschlusszeitraum hinausgehende Vermeidungsmal3hahme notwen-
dig. Durch eine 6kologische Baubegleitung, die im Vorfeld der Geholzrodung das
Vorhandensein von Brutvogelgeschehen abpruft, kann ein diesbezlglicher Verbots-
tatbestand ausgeschlossen und ein geeigneter Zeitpunkt zur Durchfiihrung der Ge-
holzrodung terminiert werden. Die MaRRnahme berlcksichtigt auch den Umstand,
dass es sich im Ergénzungsbereich um eine Angebotsplanung handelt und die kon-
krete Art und der genau Zeitpunkt der Umsetzung nicht abzuschéatzen ist.

Zur Umsetzung der Planinhalte beantragt die Stadt Barth eine allgemeine Arten-
schutz- bzw. Naturschutzgenehmigung nach § 40 NatSchAG M-V bei der unteren
Naturschutzbehotrde auf Grundlage der erfolgten artenschutzrechtlichen Priifung und
getroffener Vermeidungsmafinahmen.

6.4 Immissionsschutz

Fur die Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 35 ist ein Immissions-
schutzgutachten zu erarbeiten, um mdgliche Auswirkungen der Einrichtungen sowie
der Nutzung der Stellplatze und des Zulieferverkehrs gegeniber schutzbedurftigen
Nutzungen der Umgebung zu prifen.

Hierfir wurde ein schalltechnisches Prognosegutachten erstellt (Graner+Partner In-
genieure GmbH, Bergisch Gladbach, 09.08.2023). Nachfolgend eine Zusammenfas-
sung des Gutachtens:

Nordwestlich der Stral3e "Blaue Wiese" bzw. studwestlich der L21 in Barth wird
der Neubau eines McDonald's-Restaurants geplant. Das Plangebiet befindet sich
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 35 "Sondergebiet Einzelhandel
Ecke Blaue Wiese /Umgehungsstrae” der Stadt Barth. Innerhalb des Bebau-
ungsplanes ist die betreffende Flache zum geplanten Neubau des McDonald's-
Restaurants bereits als Sondergebietsflache SO2 gekennzeichnet. Im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens wurde seinerzeit in diesem Bereich auch die még-
liche Realisierung eines McDonald's-Schnellrestaurants Uberprift. Da sich die
Planungen zur Anordnung des McDonald's-Restaurants auf dem Grundstick
nunmehr gedndert haben, ist zur Realisierung des Planvorhabens auch die An-
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derung des Bebauungsplanes erforderlich. Hierzu wird aktuell die 1. Anderung
und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 35 vorgesehen.

Im vorliegenden schalltechnischen Prognosegutachten wurden die zu erwarten-
den Gerduschimmissionen untersucht, die im Zusammenhang mit dem zukinfti-
gen Betrieb des geplanten McDonald's-Schnellrestaurants bei Beachtung der ak-
tuellen Architektenplanung entstehen. Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass
unter Berlcksichtigung der angesetzten Randbedingungen die Immissionsricht-
werte und zuldssigen Maximalpegel gemafl TA Larm in der Nachbarschaft ein-
gehalten werden. Hierzu ist die Umsetzung der SchallschutzmaRnhahmen geman
Ziffer 9 (des Gutachtens) erforderlich.

Neben der Ermittlung der zu erwartenden Gerauschimmissionen durch den Be-
trieb des geplanten Schnellrestaurants wurde auch eine Gerauschkontingentie-
rung gemal DIN45691 fir die Grundstlcksflache innerhalb des neu geplanten
eingeschrankten Gewerbegebietes sidlich der StralRe "Blaue Wiese" durchge-
fuhrt. Als Grundlage fiir die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes wur-
den auf dieser Basis die maximal zulassigen Larmkontingente ermittelt.

Es ergibt sich somit zusammenfassend die Feststellung, dass der Betrieb
der geplanten Nutzungen unter Berilicksichtigung der angesetzten Randbe-
dingungen im Einklang mit den Anforderungen an den Schallimmissions-
schutz erfolgt.

Die in dem Ursprungs-BP Nr. 35 festgesetzten Schallschutzmalinahmen S1 bis S4
finden aufgrund des aktuellen, oben zusammengefassten, schalltechnischen Prog-
nosegutachtens im Anderungsbereich keine Anwendung mehr und werden daher
gestrichen. Die neue schalltechnische Festsetzung S1 resultiert aus den Ergebnis-
sen des aktuellen schalltechnischen Prognosegutachtens fir die Flache des Sonder-
gebietes SO2. Die neue schalltechnische Festsetzung S2 bezieht sich auf das ein-
geschrankte Gewerbegebiet GEe im Erganzungsbereich und resultiert ebenfalls aus
den Berechnungen des aktuellen schalltechnischen Gutachtens. Eine mit den
Schutzanspriichen der angrenzenden Wohnbebauung immissionsvertragliche Um-
setzung der Planung kann nur bei Beachtung der beiden schalltechnischen Festset-
zungen S1 und S2 sichergestellt werden.

6.5 Ortliche Bauvorschriften

Werbeanlagen dienen einer standortgerechten Vermarktung. Fir eine stadtebaulich
sinnvolle Lésung und um verkehrs- und umweltstérende Eigenschaften, z.B. Blend-
wirkung, zu vermeiden, wurden entsprechende Festsetzungen getroffen. Rechts-
grundlage hierfir ist der § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit 8§ 86 Landesbauord-
nung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V).

Da im Erganzungsbereich eine Nutzungsanderung von ehemals Mischgebiet in ein
eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt ist, wird aus Grinden der Ricksicht-
nahme bestehender, sudlich angrenzender, eingeschossiger Wohngebaude und so-
mit im Sinne eines harmonischen Siedlungsbildes nicht nur die Anzahl der zulassigen
Vollgeschosse reduziert sondern auch im Sinne einer maglichst flexibleren Gestal-
tungsmaglichkeit auf die Dachform- und Dachneigungsfestsetzung verzichtet.

6.6 Grunordnung

Mit den Pflanzgeboten P1 und P2 wird die Durchgriinung im Anderungsbereich si-
chergestellt. Die Baumpflanzungen wirken sich positiv auf die mikroklimatische Situa-
tion am Standort durch Verschattung und Wasserrtckhalt aus. Fir geholzbritende
Vogelarten ergeben sich zusatzliche Nistméglichkeiten oder Habitatbestandteile als
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Ausweichstandort fur ggf. im Kontext der Umsetzung des festgesetzten Gewerbege-
bietes entfallende Brutplatze im Erganzungsbereich. Fir P2 sind kleinere Baumarten
vorgesehen, die sich besser in das Konzept der Ausfilhrungsplanung bzw. in die ge-
plante ErschlieBung und Parkflachen integrieren lassen. Auf der zu begriinenden
Flache von P1 sind mittelgrof3- und gro3kronige Baume zu pflanzen, die damit der im
Landschaftsplan fur die Strale (L21) vorgesehenen Begriinung entsprechen. Bei
Baumen von P1 werden Baume vorgegeben, die die standortlichen Bodenverhaltnis-
se berucksichtigen und fur die auch z.T. ein natirliches Aufkommen am Standort
nachgewiesen wurden (z.B. Feld-Ahorn).

6.7 Flachenbilanz

Art der Darstellung Rechtsgrundlage Flachengrol3e
Sonstiges Sondergebiet SO 2 8§11 BauNVvO 0,36 ha
eingeschranktes Gewerbegebiet GEe 88 BauNVvO 0,18 ha
StralRenverkehrsflachen Planstra3e 89 Abs.1 Nr.11 BauGB 0,11 ha
Griunflachen, offentlich 89 Abs.1 Nr.15 BauGB 0,01 ha
Flachen fur Ver- und Entsorgung 89 Abs.1 Nr.12 BauGB 0,01 ha

Gesamt 0,67 ha
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