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1.) Grundsatze

1.1.) Geltungsbereich / Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 9 ,Mischgebiet Gustow* liegt am sudoéstlichen Orts-
rand Gustows. Die Grolke des Plangebiets betragt ca. 3,0 ha und beinhaltet vollstandig die Flursti-
cke mit den Fl.- Nr. 2/3, 2/4 sowie teilweise das Flurstlick 6. Das Plangebiet liegt in der Gemeinde
Gustow, Gemarkung Prosnitz, Flur 1.

‘;

Abbildung 1: Luftbild er Ortslage Gustow mit Planungsumgriff in Ro -unma‘f‘szt?é.blich

Das Plangebiet wird begrenzt durch:

- den westlich angrenzenden Feldweg sowie die westlich anschlielRende Gewerbebrache,
- die sudlich und 8stlich angrenzende Ackerflache und
- den ndrdlich angrenzenden Wald.

1.2.) Ziele der Planung / zu beriicksichtigende Belange

Mit der 4.Anderung des Flachennutzungsplans soll eine Umnutzung und Neuordnung einer Brach-
flache vorbereitet und somit der Bereich als gemischte Bauflache gesichert werden.

Im Gemeindegebiet sind die Entwicklung gewerblich genutzter Flachen bisher zwar mdglich, je-
doch auf Grund der bestehenden einschréankenden Parzellenzuschnitte eingeschrankt oder wegen
bestehender Wohnnutzung in der Nachbarschaft aus Grinden des Ricksichtnahmegebots schwie-
rig zu integrieren.

Neben den Zielen der Planung sind folgende Belange bei der Planung zu berticksichtigen:

die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur

e die Belange der Land- und Forstwirtschaft,

e Belange der Umwelt, insbesondere dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden durch
Wiedernutzbarmachung und Reaktivierung vorgenutzter und bereits erschlossener

Flachen.
e die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die
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Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung, die Wohnbedirfnisse der Bevolkerung sowie
die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung,

o die Beseitigung eines stadtebaulichen Missstandes, der schonende Umgang mit Grund und
Boden durch Nutzbarmachung von vorgenutzten Flachen sowie bessere Auslastung

bestehender Infrastruktur sowie

o die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von

Energie.

Daruber hinaus sind die privaten und 6ffentlichen Belange gegeneinander und untereinander ge-

recht abzuwagen.

1.3.) Ubergeordnete Planung
1.3.1) Erfordernisse der Raumordnung

Die Gemeinde Gustow wird regionalplane-
risch dem Nahbereich zur Stadt Garz zuge-
rechnet und liegt nach RREP sowohl in ei-
nem Tourismus / Tourismusentwicklungs-

raum als auch in einem Vorbehaltsgebiet . .'

Landwirtschaft.

Fur letztere qgilt nach 3.1.4 der RREP, dass
.,dem Erhalt und der Entwicklung landwirt-
schaftlicher Produktionsfaktoren und -

statten, auch in den vor- und nachgelagerten

Bereichen, ein besonderes Gewicht beige-

messen werden. Dies ist bei der Abwéagung

mit anderen raumbedeutsamen Planungen,
MaRnahmen und Vorhaben besonders zu
berlcksichtigen. Das Plangebiet ist eine
vorgenutzte Flache, die seit Jahren der
landwirtschaftlichen Nutzung entzogen ist.

Abbildung 2
Kreis) -unmafstablich

Gustow ist an das Uberregionale Strallennetz sowie das Uberortliche Radwandernetz angeschlos-
sen. Im Stdwesten der Ortslage schliefdt sich ein Vorbehaltsgebiet Kompensation und Entwicklung

an.

1.3.2.) Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan
(FNP) ist das Plangebiet als Sonderflache
Photovoltaik dargestellt. FUr die Entwicklung
gemischter Nutzungen im Sinne des § 6
BauNVO soll der FNP der Gemeinde Gus-
tow nach § 8 Abs.3 im Parallelverfahren ge-
andert werden.

In der Begrindung des FNP, welcher 2014
rechtswirksam wurde, wird die Ausweisung
eines Sondergebiets SO Photovoltaik am
vorgesehenen Ort insbesondere mit der
Vornutzung begrindet: ,Im sidlichen Teil
der Gemeinde Gustow soll auf bereits Gber-
wiegend versiegelten Flachen eine Photovol-
taik-Freiflachenanlage entstehen. Durch die

Abbildung 3: Karte-FNP mit Planbereich (schwarzer
Kreis) - unmafistablich
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ehemaligen baulichen Nutzungen bietet sich die Flache fir eine Revitalisierung an, zudem ist sie
bereits Uberwiegend dem Naturhaushalt entzogen.” Erganzt wird in Bezug auf die im Norden an-
grenzende Waldflache und die im der Abschichtung konkret zu bericksichtigenden Belange: ...
Der nach § 20 Landeswaldgesetz in Verbindung mit der Waldabstandsverordnung vorgeschriebe-
ne Waldabstand von 30 m ist im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu berucksichtigen und
zu konkretisieren, da die Bauflache an Wald angrenzt.”

Der im Jahr 2014 rechtswirksam gewordene FNP formuliert auch das Ziel, Mischgebiete zur Er-
zeugung und zum Erhalt von Arbeitsplatzen auszuweisen. Die Anderung des rechtswirksamen
FNP stellt damit keine Anderung der allgemeinen Ziele, sondern nur eine Anpassung beziiglich
einer bestimmten Flachennutzung dar, auf welcher die damals vorgesehene Nutzung als SO Pho-
tovoltaik nicht realisiert wurde und absehbar auch nicht realisiert werden wird. Das Ziel einer Revi-
talisierung einer vorgenutzten Flache, die schon dem Naturhaushalt entzogen ist, wird weiterhin
verfolgt.

Der Standortwahl ist auf Grund seiner Lage in unmittelbarem Anschluss an die Ortslage erschlos-
sen und gewahrleistet die Moglichkeit von gewerblichen Ansiedelungen, die innerhalb der Ortslage
auf Grund von eigenen Flachenansprichen sowie schiutzenswerter bestehender Nutzungen im
Bestand nicht vertraglich waren.

1.4.) Zustand des Plangebietes
1.4.1) Nutzung innerhalb bzw. im Umfeld des Plangebietes

Das Plangebiet wird als Produktionsanlage im Landeskataster gefiihrt. Es handelt sich um eine
Agraranlage. Eine Instandsetzung der Anlage und wieder Inbetriebnahme fiir die landwirtschaftli-
che Nutzung hatte keine Aussicht auf Wirtschaftlichkeit. Seit 2019 ist die Flache in Hinblick auf die
beabsichtigte Neubebauung teilweise gerdumt.

Nordlich des Plangebietes liegt Wald, im Osten und im Stiden bestehen Landwirtschaftsflachen.
Westlich wird das Plangebiet begrenzt durch eine von Norden nach Siden verlaufenden Wege-
verbindung, die historisch die nérdlich verlaufende Landstral’e mit der Halbinsel Prosnitz im Sidden
verbindet. Im Anschluss an die Wegeverbindung liegt eine brachgefallene gewerbliche Lagerfla-
che, die im FNP als G (Gewerbeflache) dargestellt ist.

1.4.2.) Schutzgebiete im bzw. in Nahe des Plangebietes
Internationale Schutzgebiete:

Sudostlich in einer Entfernung von ca. 1,2 km
liegen die internationalen Schutzgebiete:

FFH-Gebiet DE 1747-301, Greifswalder Bodden,
Teile des Strelasundes und Nordspitze Usedom

Gustow,

und

SPA-Gebiet 1747-402, Greifswalder Bodden und '
stdlicher Strelasund. Flachen des SPA-Gebiets '
befinden sich auch in stddstlicher Richtung in

einer Entfernung von ca. 1,5km zum Plangebiet ~ Abbildung 4: VSG (braun) GGB(blau) Auszug aus

dem Umweltkartenportal
Nationale Schutzgebiete:

In einer Entfernung von 150m sudlich des Plangebietes liegt das Landschaftsschutzgebiet ,Sud-
west-Rugen-Zudar® mit der Nummer L144.

Geschlutzte Biotope:

Die im Umweltportal kartierten Biotope der ndheren Umgebung werden im Folgenden aufgelistet:
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Das Geholzbiotop ,Feldgehdlz, sonstiger
Laubbaum/ Naturnahe Feldgehdlze” mit der
Nummer RUE06336 und einer Gesamtflache
von 0.8879ha in 100m Entfernung sudlich
des Plangebietes (Nr.1).

Das Gehdlzbiotop ,Baumgruppe, sonstiger
Laubbaum/ Naturnahe Feldhecke® mit der
Nummer RUE 06353 und einer Gesamtfla-
chen von 0.1571 ha in einer Entfernung von
100m siidwestlich Nr.2). e

Das Gehdlzbiotop ,Erlenbruch im Osten von Soien s TR
Gustow /Naturnahe Bruch-, Sumpf- und Au- !

walder; Naturnahe Sumpfe; Rohrichtbestan-
de und Riede“ mit der Nummer RUE 06357
und einer Gesamtflachen von 2.8941 ha in  Abbildung 5: LSG (griin) Auszug aus dem Umwelt-

einer Entfernung von 10m ndrdlich (Nr.3). kartenportal

Das Gehdlzbiotop ,Geblisch/ Strauchgrup- T ——

pe; Weide; Birke; entwéssert / Naturnahe o= &gl | @ SRERE - 00

Feldgehdlze" mit der Nummer RUE 06361 & ﬁ‘i“‘"“%#m < B 5
und einer Gesamtflachen von 0.1448 ha in \2} W % S 3 4
einer Entfernung von 170m nordwestlich %45 €4 “‘3*’\-‘»;

(Nr.4.). Do =

Das Geholzbiotop ,Baumgruppe; Erle; Un- &= (——

tergrund beweidet / Gesetzesbegriff: Natur- ’/ ; Q\'

nahe Feldgehodlze* mit der Nummer RUE R S

06360 und einer Gesamtflachen von 0.332 2

ha in einer Entfernung von 150m nordwest- 1 \ _=
lich (Nr.5). Abbildung 6: Biotope Gehélzbiotop (griin) Auszug aus

Im Plangebiet selbst befinden sich keine im dem Umweltkartenportal
Landesportal erfassten und dargestellten
Biotope. .

Geschiitzte Geotope

Nordlich des Plangebiets in einer Entfernung von ca.170m besteht das Geotop Os Gustow-Drigge
(westlich Gustow ).

1.4.3.) Wald

Nordlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich Wald im Sinne des Waldgesetzes. Von Wald-
flachen ist entsprechend Waldabstandserlass MV mit Gebauden, die fir den Aufenthalt von Men-
schen geeignet sind, ein Abstand von mindestens 30m einzuhalten.

1.4.4.) Hochwasser / Uberflutungsgefahr

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Uberflutungsgefahrdeten Flachen.
1.4.5.) Aussagen im Landschaftsplan

Fur das Plangebiet liegt kein Landschaftsplan vor.
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2.) Stadtebauliche Planung

2.1.) Inhalte der Planung
2.1.1.) Nutzungskonzept / Art der baulichen Nutzung

Der Gemeinde Gustow liegen mehrere Anfragen von ortlichen Handwerksbetrieben nach gewerb-
lich nutzbaren Flachen im Gemeindegebiet vor. Alternative Flachen fir gewerbliche Nutzungen
stehen im Gemeindegebiet nicht zur Verfligung, so dass mit der Planung den Nachfragen der an-
sassigen Betriebe entsprochen werden kann.

Das Plangebiet soll ortlichen Gewerbetreibenden als einfache Lager-, Abstell- und Werkstattfla-
chen wie auch der einheimischen Bevoélkerung zu Wohnzwecken zur Verfligung gestellt werden.
Dabei wird vor allem auf ortliche Handwerksbetriebe abgestellt, die als nachgelagerte Branchen
die touristischen Anlagen in der Gemeinde betreuen (u.a. Landschaftsbau, Bauhandwerk, Hau-
meisterservice). Damit werden fir die Region strukturell notwendige Nutzungen in der Bestands-
bebauung abgebildet. Eine Erweiterung der bereits in Anspruch genommenen Flachen soll nicht
erfolgen.

Im parallel aufgestellten Bebauungsplan Nr. 9 ,Mischgebiet Gustow* bleibt der Zulassigkeitskatalog
nach bisherigem Planungsstand auf die in § 6 BauNVO angegebenen Nutzungen beschrankt.
Wobei unerwiinschte Nutzungen ausdrticklich ausgeschlossen bleiben. Dabei handelt es sich um

o Betriebe des Einzelhandels, da dieser in integrierter Lage in der Ortslage der Gemeinde
konzentriert bleiben soll,

o Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Ferienhauser (vgl. § 13a BauNVO), da diese
ohne immissionsschutzrechtliche Konflikte im Bebauungszusammenhang der Ortslagen in-
tegriert werden kdnnen und folglich nicht auf separate Standorte angewiesen sind,

o Vergnlgungsstatten, Bordelle / bordellartige Betriebe, Tankstellen sowie gewerblich betrie-
bene Sportstatten und Freizeiteinrichtungen, da angesichts der gering ausgebauten Er-
schlieRung keine Nutzungen mit Besucherverkehr angesiedelt werden kdénnen.

2.2.) Alternative Standorte

Die Flache ist eine ehemalige LPG-Stelle und wurde im Rahmen der FNP-Fortschreibung als
Nachnutzung SO-Sondergebiet Photovoltaik ausgewiesen. Mit der Anderung wird keine zusétzli-
che Flache im Gemeindegebiet als Uberbaubar gekennzeichnet. Zusatzliche Flachen im Gemein-
degebiet zu generieren, widerspricht dem Grundsatz der Wiedernutzbarmachung von vorgenutzten
bereits erschlossen Flachen.

2.3.) Flachenbilanz und Flachendarstellung

In die Flachenbilanz sind die derzeitig ausgewiesene Sondergebietsflache und die zukinftige
Mischgebietsflache einzustellen. Fur das parallel stattfindende Bebauungsplanverfahren liegt eine
Vermessung vor. Anhand dieser Vermessung ist erkennbar, dass die Darstellung des Sonderge-
biets im FNP 2014 der Gemeinde Gustow zwar nicht mit den tatsachlichen Gegebenheiten exakt
Ubereinstimmt, jedoch die dargestellten FlachengroRe in beiden Fallen (Bestand und 4.Anderung)
jeweils bei ca. 3,0 ha liegt. Aus diesem Grund wird fir die zeichnerische Anderung im Flachennut-
zungsplan die derzeitige SO-Flache lediglich durch die Gemischte Bauflache ersetzt. Im Sinne
einer UberschielRenden Genauigkeit ist au dieser der Geltungsbereich der verbindlichen Bauleit-
planung (Bebauungsplan) ableitbar.

Insgesamt ergibt sich fur das Plangebiet folgende Flachenbilanz:

Nutzung Fldche alt Fldche neu Differenz
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Nutzung Flédche alt Fldche neu Differenz
Mischgebiet 30.707 qm 30.707 qm +/-0gm
Gesamtgebiet 30.707 gm 30.707 gm +/-0gm

* gem. § 19 Abs.4 BauNVO

2.4.) ErschlieBung
2.4.1.) Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt tber die bestehende Dorfstralte bzw. die davon abgehende
bestehenden Landwirtschaftsweg. Das Plangebiet ist von aulden erschlossen. Die ErschlieRung ist
im Plangebiet neu aufzubauen und die Grundstlcke sind einzeln anzuschlief3en.

Fir Baumaflinahmen an offentlichen Verkehrsflachen im Sinne des StrWG-MV ist eine Genehmi-
gung nach § 10 StrWWG-MV beim Landkreis Vorpommern-Rugen einzuholen. Der Trager der Stra-
Renbaulast hat daflir einzustehen, dass die allgemein anerkannten Regeln der Baukunst und der
Technik eingehalten werden und ihre Bauten technisch allen Anforderungen der Sicherheit und
Ordnung gentigen. Die Verkehrsflache (Stral’e) im Plangebiet muss den Anforderungen an Feuer-
wehrzufahrten nach der ,Richtlinie Uber Flachen fir die Feuerwehr" -Fassung August 2006- ent-
sprechen. Verkehrsregelnde Malnahmen, insbesondere durch Verkehrszeichen, unterliegen der
Prifung und Genehmigung durch die Stralenverkehrsbehoérde. Diese sind im Rahmen der Ent-
wurfsplanung abzustimmen und einzureichen.

2.4.2)) Ver- und Entsorgung

Niederschlagswasser: Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser ist vor Ort zu versi-
ckern.

Die Trink- und Schmutzwasserzu- bzw. ableitung ist in Abstimmung mit dem ZWAR herzustellen.
Fir die Trinkwassererschlielung kann an das bestehende Netz des ZWAR angeschlossen wer-
den. Fir die Schmutzwasserableitung besteht sldlich des Plangebiets eine Abwasserdruckleitung,
an die ebenfalls angeschlossen werden kann. Innerhalb des Plangebiets muss die Infrastruktur
neu aufgebaut werden.

Die Versorgungsleitungen fur Gas und Elektroenergie liegen im Bereich der Dorfstrale. Das Plan-
gebiet selbst ist allerdings noch nicht vollstandig erschlossen. Der einzelne Ausbaustand ist mit
dem jeweiligen Versorgungstrager abzuklaren und ein Ausbau abzustimmen.

Zur Sicherstellung der ausreichenden Léschwasserversorgung fur das Plangebiet ist entsprechend
dem DVGW Arbeitsblatt W 405 eine Wassermenge von mindestens 48 m3¥h fir mindestens 2
Stunden erforderlich. Eine Loschwasserversorgung Uber die 6ffentlichen Trinkwasserversorgungs-
anlagen ist nicht moglich. Als Einrichtungen fur die unabhangige Loschwasserversorgung kommen
daher in Frage: Loschwasserteiche (DIN 14210), Léschwasserbrunnen (DIN 14220) oder Unterir-
dische Ldschwasserbehalter (DIN 14230). Die Entfernung der Léschwasserentnahmestellen zu
den Objekten darf 300 m nicht Gberschreiten.

Im Plangebiet wird die Entsorgung des Rest- sowie des Biomiills gemal der Satzung Uber die
Vermeidung, Verwertung und Entsorgung von Abfallen im Landkreis Rigen (Abfallwirtschafts- und
Gebuhrensatzung -AGS-) vom 10. Juli 1995, in der aktuellen Fassung vom 14.12.2015 durch den
Landkreises Vorpommern-Rugen, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft bzw. durch von ihm beauftragte
Dritte durchgefihrt. Weiterhin erfolgt die Abholung und Entsorgung von Wertstoffen, wie Pappe,
Papier, Glas und Verkaufsverpackungen, durch hierfur beauftragte private Entsorger.
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3.) Auswirkungen

Abwagungsrelevante Belange

Bei der Abwagung ist neben den erklarten Planungszielen (siehe 1.2) insbesondere auf die im Fol-
genden aufgefuhrten 6ffentlichen Belange einzugehen:

o Die Belange der Wirtschaft, insbesondere unter dem Aspekt der Sicherung und Schaffung
von Arbeitsplatzen. Angesichts der strukturellen Defizite des Landes Mecklenburg-
Vorpommern ist der Schaffung und Sicherung von Arbeitsplatzen hohe Bedeutung einzu-
raumen. Diese Mal3gabe ist auch bei der Bauleitplanung der Gemeinden zu bericksichti-
gen (8 1 (6) Nr. 8c BauGB). Durch Bereitstellung von Flachen fur gewerbliche Nutzungen
wird die Entwicklung der drtlichen Wirtschaft beférdert.

o die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicher-
heit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung, die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung, insbeson-
dere der Familien und die Férderung der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung

o Die Belange des Naturschutzes: Angesichts der Lage im Aul3enbereich besteht derzeit kein
Baurecht. Zusatzliche Eingriffe sind zu vermeiden und sofern unausweichlich zu bilanzieren
und auszugleichen. Angesichts der frilheren Nutzung als landwirtschaftliche Hofstelle mit
einer bestehenden Bebauung ist das Plangebiet jedoch baulich vorgepragt. Die Planung
dient der Umnutzung bestehender Flachen und stellt damit einen sparsamen und schonen-
den Umgang mit Grund und Boden im Sinne des § 1a BauGB sicher.

- Die Belange der Forst sind angesichts der angrenzenden Waldflache nach § 2 LWaldG M-

V betroffen. Wald geniel3t aufgrund seiner dkologischen wie sozialen Bedeutung einen ho-
hen Schutz und soll nach § 1a BauGB nur in notwendigem Umfang und nur in begriindeten
Fallen fur eine andere Nutzung vorgesehen werden. Die Waldflachen liegen auRerhalb des
Plangebiets und werden unverandert belassen.
Zum Schutz des Waldes sowie vor den Gefahren des Waldes ist nach § 20 Landeswaldge-
setz ein Waldabstand von 30 m von baulichen Anlagen freizuhalten. Ausnahmemaoglichkei-
ten regelt die Waldabstandsverordnung (WaldAbstVO M-V). Der Waldabstand ist in der Be-
bauungsplanung flachenscharf zu bertcksichtigen. Innerhalb des 30m Waldabstandes sind
dabei Anlagen, die Wohnzwecken oder dem vortbergehenden Aufenthalt von Menschen
dienen, nicht zuldssig. Mdglich bleiben jedoch z.B. die Errichtung von Kalthallen/- Lagerhal-
len.

- die Belange des Umweltschutzes sowie des Landschaftsbildes, hier insbesondere unter
dem Aspekt der Wiedernutzbarmachung bereits versiegelter Flachen sowie einer, mit dem
Landschaftsbild  vertraglichen  Beseitigung eines stadtebaulichen Missstandes.

Neben offentlichen Belangen sind die privaten Belange angemessen zu berucksichtigen. Derzeit
stellt das Plangebiet eine Splittersiedlung im Au3enbereich im Sinne des § 35 BauGB dar, so dass
bauliche MaRnahmen nur in geringfiigigem Ausmaf zulassig sind. Durch die Uberplanung wird die
bauliche Nutzung des Gebietes langfristig erdffnet. Der private Grundstlickseigentimer hat ein
Bauleitplanverfahren beantragt und profitiert von der planungsrechtlichen Sicherung des Bau-
rechts.

Angrenzend an das Plangebiet bzw. in der naheren Umgebung befinden sich keine schutzbedirfti-
gen Nutzungen, so dass der Trennungsgrundsatz nach § 50 BImSchG berticksichtigt wird und
keine Immissionskonflikte zu erwarten sind. Der Wohnnutzung in Splittersiedlungen kommt regel-
mafig nur der Schutzstatus vergleichbar eines Mischgebiet zu, so dass aus Zulassung nicht we-
sentlich storender Gewerbebetriebe keine unzumutbaren Belastungen entstehen.
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3.1.) Umweltrelevante Auswirkungen
3.1.1.) Allgemeines / Methoden

Die Prifung der Auswirkungen auf Natur und Umwelt griindet auf den Zielen und Inhalten der Pla-
nung, wie sie insbesondere in den Punkten 1 und 2 der Begrindung dargestellt sind.

Die Behoérden und sonstigen Tréager Offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Pla-
nung beriihrt werden kann, sind entsprechend § 3 Absatz 1 Satz 1 Halbsatz 1 BauGB zu unterrich-
ten und zur AuBerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4 aufzufordern. Hieran schliel3t sich das Verfahren nach Absatz 2
auch an, wenn die AuBerung zu einer Anderung der Planung fiihrt.

Die mit der Planung verbundenen Umweltauswirkungen werden entsprechend erforderlichem Um-
fang und Detaillierungsgrad ergénzt.

Gustow, Januar 2023
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