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1.) Grundsitze

1.1.) Geltungsbereich / Lage des Plangebiets
Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 1, 2, 3/2, 4/2, 5, 6/7, 9/2 der Flur 7 sowie 90/1 der Flur 5,
Gemarkung Alteféhr. Die Flache betragt ca. 0,6ha.
Das Plangebiet liegt am siid-westlichen Rand des Gemeindegebiets und wird begrenzt
im Westen durch die Wasserflache des Strelasunds,
+ im Norden durch Ackerflachen,
im Stden durch das Regenriickhaltebecken sowie die neue Trasse der B 96,
im Osten durch ein Grundstiick mit ungenutztem Wohngebaude.

1.2.) Ziele der Planung

Angestrebt wird eine Wiedernutzbarmachung des friheren Fahrhafens (Flachenrecycling) als
Standort fiir maritimes Gewerbe.

Mit der Planung werden durch die Gemeinde folgende Planungsziele verfolgt:

die Entwicklung maritimer Gewerbeflachen im Zusammenhang mit der Hafenanlage fiir den
Charterbetrieb und die Durchfiihrung von Wartungs- und Reparaturarbeiten,

Sicherung und Ausbau des maritimen Tourismus,
+Nutzung von baulich vorgepragten Baulandpotenzialen.

1.3.) Ubergeordnete Planungen

1.3.1.) Darstellung im Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan kann nicht aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan abgeleitet werden.
Der Flachennutzungsplan wurde im Parallelverfahren geéndert (3. Anderung). Die 3. Anderung
wurde mit Schreiben vom 19.03.2012 (AZ 550 a - 512.111 — 61001 (3. And.)) genehmigt.

1.3.2.) Erfordernisse der Raumordnung

Altefahr liegt gem&B dem in Aufstellung befindlichen neuen RROP VP im Tourismusentwicklungs-
raum sowie Uberlagernd im Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft. Das Trinkwasserschutzgebiet ist
nachrichtlich vermerkt. Angesichts der geringen PlangebietsgrdBe, erst recht jedoch wegen der
uberdeckenden Darstellung der B 96, ist die Einordnung in die Planzeichnung maBstabsbedingt
nicht eindeutig.

Der Plansatz zur Siedlungsentwicklung 4.1 (5) kommt angesichts der spezifischen Standortanfor-
derungen des Betriebs (Hafenflachen) nicht zum Tragen. Den als Ziele der Raumordnung ausge-
wiesenen Plansétzen 4.1.(6, 7), der Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung vorhandener Bau-
gebiete ist gegeniiber der Ausweisung neuer Siedlungsfldchen der Vorrang zu geben sowie die
Siedlungsfldchenentwicklung soll sich unter Berticksichtigung sparsamer Inanspruchnahme von
Natur und Landschaft vollziehen, wird durch Umnutzung des bestehenden Standorts Rechnung
getragen.
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1.4.) Zustand des Plangebiets

1.4.1.) Nutzung innerhalb bzw. im Umfeld des Plangebietes

Bei dem Plangebiet handelt es sich um den friiheren Fahrhafen mit seinen umfangreichen versie-
gelten Flachen sowie den charakteristischen, in Sichtbackstein ausgefiihrten Geb&uden (Wohn-
haus, Schuppen).

Abbilduri 1: Luftbild (www.umweltkarten.mv-regierung.de)

1.4.2.) Schutzgebiete im bzw. in Ndhe des Plangebietes

Das Plangebiet liegt angrenzend an das Internationale Vogelschutzgebiet (SPA) DE 1542-401 Vor-
pommersche Boddenlandschaft und nérdlicher Strelasund. Aus dem SPA ist die Wasserflache des
Hafens ausgespart. Die Vertraglichkeit mit den Schutzzielen der Natura 2000-Gebiete wurde im
Verfahren der 3. Anderung des Flachennutzungsplans nachgewiesen.

Folgende Biotope gem. §20 NatSchAG M-V sind auBerhalb in der N&he des Plangebietes vorhan-
den:

Code Bezeichnung / Gesetzesbegriff GréBe in m? Entfernung

RUE06232  KiIiff unterhalb von Altefahr / Fels- und Steilkiisten, Boddenge- 32.900 60m nordlich
wasser mit Verlandungsbereichen

RUE06231  Geblsch / Strauchgruppe / Naturnahe Feldgeholze 3.649 60m ndrdlich

RUEO07760  Offenwasser Bodden / Boddengewéasser mit Verlandungsbe-  4.706.115 wasserseitig
reichen angrenzend
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Das Plangebiet liegt vollstandig innerhalb des 150 m Kisten- und Gewasserschutzstreifens nach
§ 29 NatSchAG M-V und § 89 LWaG M-V.

Das Plangebiet liegt in der Trinkwasserschutzzone 3a der Wasserfassung Altefahr
(MV_WSG_1644_03), ausgewiesen mit Beschluss Nr. 66-15/77 vom 31.03.1977.

Im unmittelbaren Umfeld sind keine denkmalgeschiitzten Gebaude vorhanden, Bodendenkmale
sind im Plangebiet nicht bekannt und angesichts der anthropogenen Uberformung des Standorts
nicht zu erwarten.

Der benachbarte Galgenberg ist der Rest einer alten Burgbefestigung. Dieser wird bedeckt vom
0.g. Biotop RUE06231.

1.4.3.) Hochwasser / Uberflutungsgefahr

Im Kistengebiet des Standortes ist bei sehr schweren Sturmfluten mit Wasserstanden von 2,50 m
HN zu rechnen. Der 6rtlich zu erwartende Wellenauflauf ist dem hinzuzufiigen. Hochwasserschutz-
maBnahmen als Objektschutz hat der Vorhabentrager im eigenen Ermessen entsprechend seinem
Sicherheitsbediirfnis und auf eigene Kosten durchzufiihren.

Das Land Mecklenburg-Vorpommern tibernimmt keinerlei Haftung fiir Schaden, die bei Sturmfluten
oder in deren Folge auftreten, unabhangig davon, ob das Gebiet durch eine Kiistenschutzanlage
gesichert war oder nicht. Aus der Realisierung des Vorhabens / der MaBnahme kénnen gegeniiber
dem Land Mecklenburg-Vorpommern keine Anspriiche abgeleitet werden, um nachtréglich die Er-
richtung von Hochwasser- und Sturmflutschutzanlagen zu fordern.

1.4.4.) Bundeswasserstrasse

Das Gebiet grenzt an die BundeswasserstraBe Strelasund, die entsprechend § 9 Abs. 6 BauGB
nachrichtlich zu vermerken ist. Nach § 31 und § 34 BundeswasserstraBengesetz (WaStrG) vom
02.April 1968 in der Neufassung der Bekanntmachung vom 23.Mai 2007 (BGBI. 1,5.971 und 972)

+ ist fur die Einrichtung, die Veranderung und den Betrieb von Anlagen in, iber oder unter ei-
ner BundeswasserstraBe oder an ihren Ufern eine strom- und schifffahrtspolizeiliche Ge-
nehmigung einzuholen, in der die Belange der Schifffahrt gegebenenfalls durch Auflagen
beriicksichtigt werden,

dirfen Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art weder durch ihre Ausgestaltung noch
durch ihren Betrieb zu Verwechslungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wir-
kung beeintrachtigen, deren Betrieb behindern oder die Schiffsfiihrer durch Blendwirkun-
gen, Spiegelungen oder anderes irrefiihren oder behindern. Wirtschaftswerbung in Verbin-
dung mit Schifffahrtszeichen ist unzuléssig.

Projekte von Beleuchtungsanlagen oder Leuchtreklamen, die von der WasserstraBe aus sichtbar
sind, sind dem Wasser- und Schifffahrtsamt Stralsund friihzeitig zur Stellungnahme / Genehmi-
gung vorzulegen.

1.4.5.) Aussagen im Landschaftsplan
Fir die Gemeinde Altefahr liegt kein Landschaftsplan vor.

1.5.) Plangrundlage

Die Planzeichnung basiert auf der aktuellen Katasterkarte (06/2009), die hinsichtlich der Topogra-
phie durch eine 1998 durch das Vermessungsbiiro Krawutschke MeiBner Schénemann aus Ber-
gen erstellte Vermessung des Plangebietes erganzt wird.
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Abbildung 2: 'Stadtebalicher Entwurf (tand 7/2009)

2.) Stadtebauliche Planung

2.1.) Nutzungskonzept

Der Vorhabentrager, die Goor GmbH, betreibt derzeit in Putbus-Lauterbach unter rdumlich beeng-
ten Verhdltnissen einen Yachthandels- und Yachtcharterbetrieb.

Als regionaler Handler von Bavaria Yachtbau GmbH beschaftigt sich der Vorhabentrager mit Aus-
lieferung, technischer Ausriistung und Wartung der verkauften Boote. Der angeschlossene eigene
Charterbetrieb verfiigt derzeit tber einen Bestand von ca. 50 Booten, die durch den Betrieb turnus-
maBig gereinigt und gewartet (bzw. repariert) werden.

Sowohl fir den Handels- als auch den Charterbetrieb sind landseitig gewerbliche Flachen (Lager,
Werkstatt, Blro, SozialrAume) sowie wasserseitig entsprechend zugangliche Liegeplatze fiir die
Durchfiihrung der Wartungs- und Reparaturarbeiten erforderlich, die am bisherigen Standort Lau-
terbach nur unzureichend zur Verfligung stehen. Zudem werden eine Krananlage zum Herausho-
len der Boote sowie zusétzliche Lager-/Stellflachen vor allem fiir das Winterlager benétigt.

Der Betrieb beschaftigt im technischen Bereich 8 Mitarbeiter, hinzu kommen 4 Mitarbeiter im kauf-
mannischen Bereich.

Nach dem Wachstum der letzten Jahre st6Bt der Betrieb am derzeitigen Standort an rdumliche
Grenzen. Zukunftig plant der Vorhabentrager deshalb, zur Sicherung des weiteren Wachstums, die
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gewerblichen Tatigkeiten am Standort Alteféhr zu konzentrieren und raumlich entsprechend auszu-
bauen. Hierzu wurde vom Vorhabentrager der ehemalige Fahrhafen mit den Flst. 1, 2, 3/2, 4/2, 5,
6/7, 9/2 und 90/1 erworben.

2.2.) Stadtebaulicher Entwurf

Fir die vorgesehene Wiederaufnahme der Hafennutzung soll der ehemalige Fahrhafen entspre-
chend saniert und ausgebaut werden. Geplant sind im Plangebiet folgende MaBnahmen:

- die Errichtung von Werkstatt- / Lagergebauden voraussichtlich unter Einbeziehung des his-
torischen Schuppens,

« der Umbau des historischen Wohngebaudes in ein Blirogebaude mit Sozialrdumen und Be-
treiberwohnung im Obergeschoss,

die Sanierung der Spundwand sowie die Befestigung der landseitigen Hof-/Freiflachen
nicht zuletzt als Parkplatz und Winterlager fiir Boote.

die Einrichtung eines stationaren Krans sowie einer Slipmdglichkeit zum Wassern / Aufneh-
men der Boote,

Zum Ausbau der Hafennutzung beabsichtigt die Gemeinde eine Inkommunalisierung der angren-
zenden Wasserflache. Geplant ist kurzfristig die Einrichtung eines Schwimmstegs mit rund
40 Bootsliegeplatzen vorwiegend fiir die eigene Flotte des Charterbetriebs. Langfristig soll der Ha-
fen durch eine Spundwand gesichert und nach Bedarf weiter ausgebaut werden.

2.3.) Flachenbilanz
Insgesamt ergibt sich fur das Plangebiet folgende Flachenbilanz:

Nutzung Planung Anteil
Sondergebiet ,Maritimes Gewerbe* 6.486 gm 100 %
Davon:

GR Hauptanlage zulassig (GRZ 0,25) 1.622 gm

GR Haupt-/Nebenanlage zulassig (Uberschreitung bis 0,7) 4.540 gm

Gesamtgebiet 6.486 gm

2.4.) ErschlieBung

2.4.1.) Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird durch eine bestehende GemeindestraBe erschlossen. Eine direkte Abfahrt
von der BundesstraBe ist nicht vorgesehen. Das Plangebiet liegt auBerhalb des 20 m Anbauver-
botsstreifens an BundesstraBen.

2.4.2.) Ver- und Entsorgung

Trinkwasserversorgung: In der Nahe des Plangebietes sind nutzbare 6ffentliche Versorgungsanla-
gen vorhanden. Der Anschluss an die éffentlichen Versorgungsanlagen ist drei Monate im Vorfeld
des Bedarfs zu beantragen. Die technischen Anschlussbedingungen werden gesondert im An-
tragsverfahren geregelt. Es gelten die Regelungen der entsprechenden giiltigen Satzungen.

Abwasserentsorgung: Das Schmutzwasser ist dem ZWAR zu Uberlassen, d.h. Anschluss an die 6f-
fentliche Kanalisation. In der Nahe des Plangebiets unterhalt der ZWAR keine offentlichen Entsor-
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gungsanlagen. Eine Ubernahme des Schmutzwassers und deren Beseitigung in der Klaranlage
Breesen ist somit erst einmal nicht méglich. Die Herstellung 6ffentlicher Schmutzwasserbeseitigun-
gasanlagen ist wirtschaftlich nicht vertretbar i.S. § 40 Abs. 3 LWaG M-V und muss daher im Inter-
esse der Allgemeinheit abgelehnt werden. Die Schmutzwasserentsorgung kann aus Sicht des
ZWAR wie folgt praktiziert werden: Der Vorhabentréger errichtet und betreibt auf seine Kosten ein
Schmutzwasserpumpwerk und eine Druckrohrleitung zur Uberleitung des anfallenden Schmutz-
wassers. Diese Anlagen gehen nicht in Rechtstragerschaft des ZWAR Uber. Durch die Inanspruch-
nahme nachgeschalteter &ffentlicher Schmutzwasserbeseitigungsanlagen unterliegt das Plange-
biet einem Anschlussbeitrag. Es gelten die Regelungen der entsprechenden giiltigen Satzungen.

Niederschlagswasser: kann wie bisher gesammelt und in die Wasserflache des Hafens und somit
in den Strelasund (Gewésser 1.Ordnung) eingeleitet werden. Das Einleiten des gesammelten Nie-
derschlagswassers in ein Gewésser stellt gemaB § 3WHG eine Gewasserbenutzung dar, die ge-
maB §§ 2 und / WHG der behérdlich Erlaubnis bedarf. Diese ist dann durch den Entsorgungspflch-
tigen bei der zusténdigen unteren Wasserbehorde (hier: StAUN HST) zu beantragen.

Léschwasser: kann aus dem Hafenbecken entnommen werden.

Schiffsabfallentsorgung: Seit dem 31.12.2003 ist das Gesetz {iber die Entsorgung von Schiffsabfal-
len und Ladungsriickstdnden im Land Mecklenburg-Vorpommern (Schiffsabfallentsorgungsgesetz
— SchAbfEntG M-V) vom 16. Dezember 2003 (GVOBI.M-V S.679) in Kraft. Die Vorschriften dieses
Gesetzes gelten fir alle Schiffe im Sinne des §2 Nr. 2, die einen Hafen in Mecklenburg-Vorpom-
mern anlaufen oder in diesem betrieben werden, und Hafen im Sinne des § 2 Nr. 8, die lblicher-
weise von diesen Schiffen liber See angelaufen werden.

Nach dem Schiffsabfallentsorgungsgesetz haben die Hafenbetreiber zu gewéhrleisten, dass fiir die
den Hafen lblicherweise anlaufenden Schiffe ausreichende Hafenauffangeinrichtungen fiir Schiffs-
abfélle und Ladungsriickstande zur Verfligung gestellt werden. Dariiber hinaus sind die Hafenbe-
treiber verpflichtet, Abfallbewirtschaftungsplane aufzustellen und nach Genehmigung durch die zu-
standige Behorde in geeigneter Weise bekannt zu machen. Entsprechend der Nutzung des Hafens
konnen folgende Abfélle zur Entsorgung anfallen: hausmuillahnliche Schiffsabfélle, Papier, Glas,
Leichtverpackungen, Verbundstoffe, Schiffsabwasser aus eingebauten Tanks und ggf. Altél, Bilgen-
wasser, Starterbatterien, sonstige geféhrliche Abfélle. Da der Alte Fahrhafen Altefahr tiblicherweise
von Schiffen tiber See angelaufen wird, fallt er unter den Anwendungsbereich des Schiffsabfallent-
sorgungsgesetzes und muss dementsprechend allen Pflichten des Gesetzes nachkommen.

2.5.) Begriindung zentraler Festsetzungen
2.5.1.) Art und MaB der baulichen Nutzung

Angesichts des spezifischen Nutzungszwecks als landseitige Hafenflachen wird ein sonstiges Son-
dergebiet festgesetzt.
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3.) Auswirkungen/ Umweltbericht

3.1.) Abwégungsrelevante Belange

Bei der Abwéagung ist neben den erklarten Planungszielen (siehe 1.2.) insbesondere auf die im Fol-
genden aufgefiihrten 6ffentlichen Belange einzugehen.

Die Belange der Wirtschaft, insbesondere unter dem Aspekt der Sicherung und Schaffung von
Arbeitsplatzen. Angesichts der strukturellen Defizite des Landes Mecklenburg-Vorpommern
heiBt es hierzu im Landesraumentwicklungsprogramm MV (LEP): ,Aufgrund der wirtschaftli-
chen, sozialen und 6kologischen Ausgangslage des Landes wird der Schaffung und Sicherung
von Arbeitsplatzen bei allen Abwagungsentscheidungen und Ermessensspielrdumen Prioritat
eingeraumt.” Diese MaBgabe ist auch bei der Bauleitplanung der Gemeinden geméaB der lan-
desplanerischen Zielsetzung vorrangig zu berticksichtigen (§ 1 (6) Nr. 8c BauGB). Dabei sind
neben den unmittelbaren Beschéaftigungspotenzialen (Sicherung des unter rdumlich beengten
Verhéltnissen arbeitenden bestehenden Betriebs) vor allem die Sekundéreffekte (allgemeine At-
traktivitatssteigerung fiir den Tourismus durch Beseitigung eines stidtebaulichen Missstands in
prominenter Lage am Eingang nach Riigen) zu beriicksichtigen.

- Die wirtschaftlichen Belange der Fischerei: Angesichts der Lage unmittelbar am Bodden sind
die wirtschaftlichen Belange der Fischerei zu beachten. Ausgebrachte Fanggerate der Berufsfi-
scherei sind zu beachten und Beeintrachtigungen und Beschiadigungen zu vermeiden. Bei Be-
schadigungen von Fanggerdten ist Schadensersatz an den betreffenden Fischer zu leisten.
Falls durch das Vorhaben das Fischereirecht des Landes M-V (§ 4 Abs. 2 FischG) beeintréchtigt
wird oder eine Beeintréchtigung der Fischbestande oder deren Reproduktionsbedingungen fest-
gestellt wird, erfolgt vorsorglich der Hinweis auf Schadensersatz an den Fischereiberechtigten
nach § 823 BGB.

- die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege:
Angesichts der Lage innerhalb des 150 m Kiisten- und Gewasserschutzstreifens nach
§29 NatSchAG M-V sowie angrenzend an wertvolle, teilweise nach internationalem Recht ge-
schitzte Landschaftsflachen ist dem Naturschutz sehr hohe Bedeutung einzurdumen. Dabei ist
zu bertcksichtigen, dass das Plangebiet bereits friiher bebaut war und entsprechend anthropo-
gen Uberformt ist. Durch die angrenzenden Verkehrstrassen ist eine dauerhafte Vorbelastung
gegeben. Eine Wiedernutzung baulich vorgepragter und erschlossener Grundstiicke entspricht
den Zielen eines sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden gemaB
§1a BauGB. Die Vertréglichkeit mit den nahegelegenen Natura 2000 Gebieten wurde vorhaben-
und standortspezifisch im Rahmen der 3. Anderung des FNP nachgewiesen.

- die Belange der Baukultur, hier insbesondere des Orts- und Landschaftsbildes § 1(6) Nr. 5
BauGB). Bei der Lage am Ortsrand im Ubergang in die offene Landschaft ist der Gestaltung der
Geb&ude im Zusammenhang mit der Nachbarbebauung groBes Gewicht beizumessen. Dabei
ist der Geb&udebestand als Ausgangsbedingung entsprechend zu beriicksichtigen.

Hochwassergefahr. Im Kiistenbereich des Standortes ist bei sehr schweren Sturmfluten mit
Wasserstanden von 2,50 m HN zu rechnen. Der értlich zu erwartende Wellenauflauf ist dem
hinzuzufligen. Das Land Mecklenburg-Vorpommern Gbernimmt keinerlei Haftung fiir Schaden,
die bei Sturmfluten Folge auftreten, unabh&ngig davon, ob das Gebiet durch eine Kiistenschutz-
anlage gesichert war oder nicht.

Dartiber hinaus sind die privaten Belange (insb. bestehende Nutzungen im Umfeld) angemessen
zu beriicksichtigen.
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3.2.) Umweltbericht

3.2.1.) Aligemeines / Methoden

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

Alternativen: Planerische Alternativen zur geordneten Weiterentwicklung des intensiv vorgenutzten
Grundstlicks bestehen nicht. Angesichts der allgemeinen Entwicklung darf schon aus Griinden ei-
nes sparsamen Umgangs mit Grund und Boden auf die Entwicklung dieses langjahrig intensiv vor-
genutzten Standortes nicht verzichtet werden. Durch die Lenkung von Investitionen in baulich vor-
genutzte Bereiche kann die zusatzliche Flacheninanspruchnahme von bislang nicht genutzten
Landschaftsraumen vermieden werden.

Methoden: Die Umweltpriifung konzentriert sich auf das unmittelbare Plangebiet sowie die maogli-
cherweise vom Plangebiet ausgehenden Wirkungen auf das Umfeld. Betrachtet werden die Aus-
wirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiiter des Naturraums und der Landschaft (Boden / Was-
ser, Klima / Luft, Pflanzen und Tiere, Landschaft / Landschaftsbild), das Schutzgut Mensch sowie
deren Wechselwirkungen.

Die Vertréaglichkeit mit den Schutzzielen der nahegelegenen Natura 2000-Gebiete (vgl. 1.4.2) wur-
de bereits vorhaben- und standortspezifisch im Verfahren der 3. Anderung des Flachennutzungs-
plans nachgewiesen.

Aktuell wurde eine Biotoptypenkartierung gem. “Anleitung zur Biotopkartierung im Gelande” Meck-
lenburg-Vorpommern (Schriftenreihe des Landesamtes fir Umwelt und Natur 1998/Heft 1) erstellt,
welche der Bewertung von Eingriffen in die Belange von Natur und Landschaft gemB Landesna-
turschutzgesetz (vgl. Hinweise zur Eingriffsregelung Mecklenburg-Vorpommern, Schriftenreihe des
Landesamtes fir Umwelt, Naturschutz und Geologie, 1999 /Heft 3) zugrunde liegt. Es wurde eine
faunistische Kartierung hinsichtlich geb4dudebewohnender Arten erstellt, deren Ergebnis im Um-
weltbericht beriicksichtigt wird.

Als eingriffsrelevante Bestandteile sind in der Umweltpriifung zu beriicksichtigen:
Anlagebedingt:
- Die Gesamtversiegelung wird erhoht. Dabei gehen ehemalige Nutzgartenfliche, Heimi-
sches Gehdlz sowie Einzelbdume verloren.

Beeintréchtigungen Strelasund sind nicht absehbar. Das Vorhaben erstreckt sich nicht in
den Bereich des Wasserkdrpers. Die sundseitige Spundwand wird an vorhandener Stelle
durch eine neue ersetzt. Stoffliche Belastungen sind anlagebedingt nicht absehbar.

+ Verlust von Einzelbdumen zur Verkehrssicherung der Anlagen.
Betriebsbedingt.

+ Aufnahme Werkstattbetrieb, Larm, Licht, Bewegung im Geldnde.
Erhebliche Auswirkungen auf die Frequenz des Schiffsverkehrs auf angrenzenden Wasser-
flachen (BundeswasserstraBe Strelasund) sind nicht zu erwarten, da es sich um einen ver-
gleichsweise kleinen Servicestiitzpunkt / maritimen Gewerbebetrieb handelt. Auch die zu-
kinftig geplanten wasserseitigen Anlagen werden vorwiegend gewerblichen Zwecken die-
nen (Liegeplatze fir Wartungs- und Reparaturarbeiten).

- Das vom Plangebiet ausgehende Verkehrsaufkommen (landseitig) wird sich als Folge der
Planung veréndern, bleibt jedoch wegen des nicht vorhandenen Publikumsverkehrs insge-
samt gering und ist daher zu vernachlassigen.

+ Angesichts des geplanten Anschlusses an die zentrale Abwasserkanalisation sind keine ne-
gativen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser zu erwarten.

Die Nutzungen des Gewerbegebietes unterliegen der allgemeinen Zulissigkeit in einem
Gewerbegebiet.
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Die baubedingten Auswirkungen werden bei fach- und sachgerechter Ausfiihrung als nicht erheb-
lich eingeschétzt und kdnnen daher vernachlassigt werden.

3.2.2.) Naturhaushalt und Landschaftsbild
Klima

Bestand: Rigen und somit auch das UG gehéren groBraumig zum ,Ostdeutschen Kiistenklima®.
Hierbei handelt es sich um einen Bereich entlang der deutschen Ostseekiiste, der unter maritimem
Einfluss steht. Das Klima wird bestimmt durch relativ ausgeglichene Temperaturen mit kihlen
Sommern und milden Wintern. Der im Mittel kalteste Monat ist mit -0,5°C der Januar, die warmsten
sind Juli und August mit 16,7°C. Die durchschnittliche Jahrestemperatur betrigt 8,0°C. Die mittle-
re Jahressumme der Niederschlagshéhe betragt 566 mm (Messstelle Greifswald).

Das Lokalklima des Plangebietes wird vom Wasserkdrper des Strelasunds sowie den umgeben-
den Gehdlzstrukturen beeinflusst.

Die allgemeine Luftreinheit kiistennaher Standorte wird im Plangebiet durch die nahegelegene B
96 beeintrachtigt. Die gute Windzirkulation vermeidet klimatische Belastungen. Aufgrund der bauli-
chen Vorpragung ubernimmt das Plangebiet keine klimatische Funktion im (iberdrtlichen Zusam-
menhang.

Entwicklungsziel: Beeintrachtigungen des Klimas sind zu vermeiden. Auf den Schutz und die Ver-
besserung des Klimas, einschlieBlich des értlichen Klimas ist auch durch MaBnahmen des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege hinzuwirken. Wald und sonstige Gebiete mit giinstiger klimati-
scher Wirkung sowie Luftaustauschbahnen sind zu erhalten, zu entwickeln und wieder herzustel-
len.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung: Eine Nichtdurchfiihrung des Vorhabens wird die klimatische Si-
tuation im Plangebiet nicht verandern.

Minimierung und Vermeidung: Das Plangebiet kann als klimatisch weitestgehend unbelastet ange-
sprochen werden. Der Umbau eines vorhandenen Geb&udes wird sich aus klimatischer Sicht nicht
nachteilig auf das Umfeld auswirken. Durch Nachnutzung vorhandener Geb&ude und befestigter
Flachen wird die zuséatzliche Uberbauung von Grundfliche minimiert.

Zustand nach Durchfiihrung: Anlage- und betriebsbedingte Veranderungen mit nachhaltigen Beein-
trachtigungen des Schutzgutes Klima sind nicht absehbar.

Boden

Bestand: GeméaB Geologischer Karte des Norddeutschen Flachlandes (Berlin 1957) herrschen im
Gebiet sickerwasserbestimmte Lehme / Tieflehme vor. In der Landesweiten Analyse der Natur-
raumpotenziale ist fiir da Plangebiet der Bodenfunktionsbereich Kultosol verzeichnet.

Das Untersuchungsgebiet wurde in erheblichem MaB anthropogen iiberformt. Bereits zur Anlage
des alten Fahranlegers (Herstellen eines befahrbaren Gefélles) waren erhebliche Eingriffe in die
Bodenstruktur bzw. Topografie erforderlich, welche sich heute durch Bdschungen im Umfeld des
Plangebietes darstellen. Auch der eigentliche Hafenbereich sowie dessen Ubergang zum Damm
der B 96 stellen technische Anlagen dar. Altlasten bzw. -verdachtsfléchen sind im Plangebiet nicht
bekannt.

Entwicklungsziel: Béden sind so zu erhalten, dass sie ihre Funktionen im Naturhaushalt erfiillen
kénnen. Nattrliche bzw. von Natur aus geschlossene Pflanzendecken sowie die Ufervegetation
sind zu sichern. Fir nicht land- oder forstwirtschaftlich bzw. gértnerisch genutzte Béden, deren
Pflanzendecke beseitigt worden ist, ist eine standortgerechte Vegetationsentwicklung zu ermégli-
chen. Bodenerosion ist zu vermeiden.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung: Die allgemeine Situation der Belange des Schutzgutes Boden
verandert sich nicht. Bestehende Gebaude sowie Versiegelungen bleiben dauerhaft erhalten.
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Minimierung und Vermeidung: Die Nutzung eines bereits stark verénderten Gelandes tragt dem
Gebot des schonenden Umgangs mit Grund und Boden und der Minimierung von Eingriffen Rech-
nung.

Zustand nach Durchfiihrung: Der Anteil an versiegelter Flache erhdht sich anlagebedingt. Anlage-
und betriebsbedingte Verédnderungen mit nachhaltigen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden
sind nicht abzusehen.

Wasser

Bestand / Bewertung: Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die Ostsee bzw. den Strelasund. Die-
ser ist als Biotop gem. §20 NatSchAG M-V gelistet. Der geschiitzte Gewasserbereich ist gleichzei-
tig BundeswasserstraBe. Das Biotop (RUE07760) umfasst auch die bestehenden Hafen (z.B. Alte-
fahr und Stralsund). FlieBgewasser sind im Umfeld nicht vorhanden.

Das Plangebiet liegt im Wasserschutzgebiet Altefdhr Zone 3a [(Nummer MV_WSG_1644 03) Be-
schluss Nr. 66-15/77 vom 31.03.1977] (www.umweltkarten.mv-regierung.de, 15.01.2010).

Die Tiefenlage des Grundwassers zu NN liegt bei ca. 0,2m, nach Nordosten leicht ansteigend.
Dem Grundwasserneubildungspotenzial wird mit einem Durchschnitt von 10-15% eine mittlere Be-
deutung beigemessen. Das Grundwasser ist im Bereich des Plangebietes gegeniiber flachenhaft
eindringenden Schadstoffen nicht geschiitzt. Das nutzbare Grundwasserpotenzial besitzt im Ge-
biet bzw. dessen Umfeld eine hohe Bedeutung (>1.000 <10.000m¥d). Der Grundwasserflurab-
stand wird mit >10m angegeben. (www.umweltkarten.mv-regierung.de, 15.01.2010).

Im Plangebiet ist dem Schutz des Grundwassers sowie des Wasserkdrpers besondere Aufmerk-
samkeit zu widmen. Art und Dimension der geplanten Nutzung stellen jedoch keine potenzielle Ge-
fahrdung des Schutzgutes Wasser dar. Anfallendes Abwasser ist dem ZWAR zu {ibergeben.

Entwicklungsziel: Naturliche oder natumahe Gewasser sowie deren Uferzonen und natiirliche
Rickhalteflachen sind zu erhalten, zu entwickeln und wieder herzustellen. Anderungen des Grund-
wasserspiegels, die zu einer nachhaltigen Beeintrachtigung schutzwiirdiger Biotope fiihren kon-
nen, sind zu vermeiden. Unvermeidbare Beeintrachtigungen sind auszugleichen. Ein Ausbau von
Gewassern soll so naturnah wie méglich gestaltet werden.

Die Wasserrahmenrichtlinie zielt auf das Erreichen des guten 6kologischen Zustands der Gewés-
ser ab, die Mindestforderung liegt in einem Verschlechterungsverbot.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung: Eine Nichtdurchfiinrung des geplanten Vorhabens wiirde keine
Veranderungen der bestehenden Situation herbeifiinren. Der guter 6kologische Zustand wird nach
Aussagen des Gutachterlichen Landschaftsrahmenplans Vorpommern 2009 (Karte14 — Anforde-
rungen an die Wasserwirtschaft) im betroffenen Abschnitt des Strelasunds wahrscheinlich bis 2015
nicht erreicht.

Minimierung und Vermeidung: Das Vorhaben erstreckt sich zu groBen Teilen auf bereits bebauten
und stark versiegelten bzw. nicht naturbelassenen Flachen. Dariiber hinaus sind keine das Schutz-
gut Wasser potenziell beeintrachtigenden Nutzungen geplant, so dass keine MinimierungsmaB-
nahmen ausgewiesen werden kdnnen.

Zustand nach Durchfihrung: Das Vorhaben wird den Wasserhaushalt der Umgebung nicht erheb-
lich verandern. Der Anteil versiegelter bzw. teilversiegelter Flachen wird erhéht. Das auf Dach- so-
wie versiegelten Flachen anfallende Oberflachenwasser verbleibt, soweit méglich, im Gelande
bzw. wird in den Strelasund eingeleitet. Abwasser wird dem ZWAR iibergeben. Eine Geféhrdung
des Wasserkorpers des Strelasundes durch stoffliche Belastungen und somit eine Beeintrachti-
gung der Gewasserqualitat ist vorhabenbedingt nicht absehbar. Anlage- und betriebsbedingte Ver-
anderungen mit nachhaltigen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser sind nicht abzusehen.

B-Plan Nr. 8 ,Alter Fahrhafen, Begriindung Seite 12 von 21
Satzung, Fassung vom 18.09.2009, Stand 03.12.2012



raith_hertelt fuB | Partnerschaft fiir Stadt-, Landschafts- und Regionalplanung ]
Freie Stadtplaner, Architekten und Landschaftsarchitektin www.stadt-landschaft-region.de

Pflanzen und Tiere

Bestand: Die Karte der Heutigen Potenziellen Natirlichen Vegetation Mecklenburg-Vorpommerns
(Schriftenreine des LUNG M-V 2005, Heft 1) weist fir das Plangebiet Waldgersten-Buchenwald
einschlieBlich der Auspradgung als Lungenkraut-Buchenwald aus. Ein derartiger Bestand wiirde
sich auf natirlichen Bodenverhaltnissen einstellen, wenn jegliche Nutzung der Flachen aufgege-
ben wiirde. Der Buchenwald zeichnet sich durch eine hallenartige Baumschicht aus, in der die Rot-
Buche (Fagus sylvatica) absolut dominiert. Es handelt sich um besonders artenreiche Buchenwil-
der. Die weiteren folgend aufgefiihrten Arten treten als Nebenbaumarten auf:

Gewdhnliche Esche (Fraxinus excelsior), Stiel-Eiche (Quercus robur), Trauben-Eiche (Quercus pe-
traea), Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus), Spitz-Ahorn (Acer platanoides), Hainbuche (Carpinus
betulus), Berg-Ulme (Ulmus glabra). In der Strauchschicht findet man Schwarzen Holunder (Sam-
bucus nigra), Gewdhnliche Hasel (Corylus avellana), Gewéhnlichen Efeu (Hedera helix), WeiBdorn
(Crataegus monogyna), Himbeere (Rubus idaeus), Européisches Pfaffenhiitchen (Euonymus eu-
ropaeus), Rote Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Alpen-Johannisbeere (Ribes alpinum), Ge-
wohnlicher Schneeball (Viburnum opulus).

Pflanzen. Uberregional betrachtet liegt das Plangebiet eingebettet in ein Band aus hochwertigen
Naturrdumen, welches jedoch bedingt durch Siedlungsentwicklung und Infrastruktur haufigen Sto-
rungen unterliegt. Betrachtet man das néhere Umfeld, so ist die unmittelbare Umgebung von inten-
siven Nutzungen wie der BundesstraBe und der Bahnstrecke Stralsund-Bergen und ganz beson-
ders den damit verbundenen technischen Anlagen der parallel verlaufenden Bahn- und StraBen-
samme sowie den erforderlichen technischen Konstruktionen (Spundwénde) und Anlagen (Regen-
wasserebcken) gepragt. Auch im Hinblick auf Emissionen und Gerauschentwicklungen liegt der
Sandort des alten Fahranlegers im Einwirkbereich der Riigenanbindung.

Die vorgefundenen Biotoptypen dokumentieren eine umfassende Nutzung des Grundstiicks mit
ausgedehnten befestigten Fl&chen und technischen Anlagen im Umfeld der Geb&ude. Das Plange-
biet umfasst die alte Hafen-/ Bahnhofsanlage mit dazugehérender Bebauung an Haupt- und Ne-
bengebduden. Nach Aufgabe der Hafen- bzw. Bahnhofsnutzung wurden ergianzende Gebaude

(Gartenlauben und Garagen) errichtet, die zum Zeitpunkt der Kartierung bereits in stark demolier-
tem Zustand vorgefunden wurden.

Die Freiflachen 6stlich des alten Bahnhofsgebaudes wurden als Gérten genutzt. Es sind neben
versiegelten Flachen kleinere Heckenstrukturen und Obstgehdlze vorhanden.

Der Einzelbaumbestand beschrankt sich auf wenige Exemplare entlang der alten StraBe sowie
eine einzelnen Baum sidlich des Hauptgebiudes.

Folgender Einzelbaumbestand wurde kartiert:

Nr. | Baumart §tU !(r. @ | Bemerkung gepl. Umgang*
incm |inm
1 | Aesculus hippocastanum 80,86 |6 Zwiesel, Langsrisse in den Stammen, F
(RoB-Kastanie)

2 | Tilia spec. (Linde) 130 10 altersbedingt viel Totholz, Stockaustriebe | F

3 | Quercus robur (Stiel-Eiche) 180 12 viel Totholz, defizitére Kronenausbildung | F

4 | Quercus robur (Stiel-Eiche) 230 16 altersbedingt viel Totholz, Astausbriiche E N
5 | Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn) | 190 14 hohl, altersbedingt viel Totholz E

6 | Fraxinus excelsior (Gemeine Esche) |250 15 Zwiesel in 2,5m Hohe, Astausbriiche E

* Geplanter Umgang: E Erhalt / F Fallung
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Abbildung 3: Biotoﬁtypenkarﬁerung unmapBstéblich, genordet

3.1.4 Flachwasserzone der Boddengewéasser mit Sandsubstrat, makrophytenarm KBC §
3.6.3.  Naturnaher Sandstrand der Boddengewésser KSB

13.1.3  Siedlungsgehdlz aus heimischen Baumarten PWX

13.8.4 Ziergarten, ruderalisiert PGZ

14.7.12 Hafen- und Schleusenanlagen OVH

Im Umfeld des Plangebietes sind folgende Biotope, die einen besonderen Schutz gem. § 20

NatSchAG M-V genieBen und im Atlas der geschiitzten Biotope des Landkreises Riigen gelistet
sind, vorhanden:

Biotop Nr.  Bezeichnung Gesetzesbegriff Flache in Entfernung zum
m2 Plangebiet

RUE06232 KIiff unterhalb Fels- und Steilkiisten, Boddenge- 32.900 60m nérdlich
von Altefahr wasser mit Verlandungsbereichen

RUE06231 Geblisch / Naturnahe Feldgehdlze 3.649 60m nordlich
Strauchgruppe

RUE07760 Offenwasser Boddengewasser mit Verlandungs-  4.706.115 wasserseitig
Bodden bereichen angrenzend

Aufgrund raumlicher und funktionaler Trennwirkungen sowie zu Teilen auch der Entfernung werden
die ndrdlich gelegenen Biotope (RUE06232, RUE06231) vom Vorhaben nicht beriihrt.

Das Biotop RUE07760 (Offenwasser Bodden) umfasst den kompletten Strelasund, welcher als
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ausgewiesene BundeswasserstraBe auch den Schiffsverkehr aufnimmt, einschlieBlich der Hafen
Stralsund und Altefahr.

Tiere / Bestand: Die nérdlich gelegenen struktur- sowie totholzreichen Gehélzbestinde lassen ver-
muten, dass im Umfeld des Plangebietes streng geschiitzte Arten wie z.B. européische Vogelarten
bzw. Fledermduse vorkommen. Der Gehdlzbestand im Plangebiet wurde auf eventuell vorhandene
Nester bzw. Hohlen, die auch als Teillebensraum fiir Fledermausarten geeignet waren, untersucht.
Zwei der Altbdume entlang der StraBe weisen Hohlen auf, welche ein gewisses Lebensraumpoten-
zial bedingen. Diese Altbdume bleiben erhalten, benétigen jedoch aus Griinden der Verkehrssi-
cherheit eine umfassende Pflege (Kronensicherung, Pflege).

Die Gebaude sind derzeit ohne Nutzung. An den Fassaden sind nach ersten Einschatzungen keine
Anzeichen gebdudebewohnender Arten vorhanden. Durch den Bauherren wurde in Vorbereitung
des zu stellenden Bauantrags ein Gutachten zum Feststellen eventueller gebaudebewohnender
Arten (Vogel, Fledermause) beauftragt, welches nach Vorliegen des Abschlussberichts in die Um-
weltbetrachtungen integriert wird.

Besonderer Artenschutz nach § 44 BNatSchG: Fur Tier- und Pflanzenarten des Anhang IV der FF-
H-Richtlinie und fiir die européischen Vogelarten ist im Rahmen umsetzungsorientierter Planungen
zu prifen, ob durch die Umsetzung der Planung Verbotstatbestéinde entsprechend § 44 BNatSchG
eintreten kdnnen.

Repréasentative Vorkommen streng geschiitzter Arten sind innerhalb des Bereichs derzeit nicht be-
kannt. Es werden von der Planung keine FFH-Lebensraumtypen, ausgewiesene Flichen européi-
scher Vogelschutzgebiete oder besonders geschiitzten Biotope beansprucht, welche das Vorhan-
densein dieser Arten bzw. relevante Lebensrdume vermuten lieBen. Das Vorhaben beschrinkt sich
auf den Bereich vorhandener Bebauungen bzw. deren intensiv genutztes Umfeld, liegt also inner-
halb langjéhrig anthropogen gepragter Biotoptypen. Angesichts des Gebaudebestands war jedoch
eine Besiedlung durch gebdudebewohnende Arten nicht auszuschlieBen.

Im Vorfeld der Sanierung der ehemaligen Bahnhofsgebaude wurde deshalb eine Kontrolle der Ge-
baude hinsichtlich méglicher Vorkommen von Fledermausen und gebdudebewohnenden Vogelar-
ten vorgenommen (Umweltplan GmbH Stralsund, Mai 2010). Bei der Begehung konnten zahlreiche
Kotspuren sowie einige regelmaBig genutzte Hangplatze von Flederméusen im Erdgeschoss nach-
gewiesen werden. Ferner wurde durch den Gutachter das Potenzial fiir eine Winterquartiernutzung
sehr hoch eingeschétzt; konkrete Nachweise gelangen jedoch nicht.

Im Dachtraufenbereich des Geb&udes fanden sich zudem zahireiche Mehlschwalbennester ver-
gangener Jahre. Hierbei wurden ca. 20 fast vollstandige Nester gezihlt, die auf eine Nutzung im
vergangenen Jahr bzw. Vorjahr wahrscheinlich erscheinen lassen.

Flr eine Sanierung des Geb&udes missen die gefundenen Quartiere erhalten oder ersetzt wer-
den. Eine sinnvolle Erhaltung der im Erdgeschoss gefundenen oder potenziell im Nebengebiude
vorhandenen Quartiere ist aufgrund der zum Gebaudeerhalt notwendigen umfassenden Sanierung
nicht mdglich, so dass die Schaffung einer ausreichenden Anzahl Ersatzquartiere als Alternative
sich anbietet. Vorgeschlagen wird das Aufhingen von insgesamt 6 Fledermauskasten am Gebau-
de oder den Baumen der Umgebung unter Absprache mit einem Fledermauskundler (z.B. 4 x Fle-
dermauskasten 1 FQ der Firma Schwegler sowie 2 x Fledermauskésten 1 WI der Firma Schwegler
oder jeweils gleichwertige Modelle anderer Hersteller).

Sollten im Zuge von Fassadenarbeiten die Mehlschwalbennistplatze entfernt werden miissen, wird
das Anbringen von 20 Schwalbennisthilfen vorgeschlagen (z.B. Mehlschwalbenfassadennest Nr.
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