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1. Aufstellungsbeschluss und Planungsanlass

Dem staatlich anerkannten Erholungsort, gelegen an der Ostkiste Rlgens
und bekannt durch den direkt angrenzenden Nationalpark Jasmund und
der Stubbenkammer mit ihren Kreidefelsen, ist die zentraldrtliche Funktion
eines Grundzentrums zugeordnet und nimmt mittelzentrale Funktionen
wahr. Grundzentren sollen die Bevélkerung ihres Nahbereiches mit Leis-
tungen des qualifizierten Grundbedarfs versorgen. Zudem sollen sie als
Uberdrtlich bedeutsame Wirtschaftsstandorte stabilisiert und ausgebaut
werden sowie Arbeitsplatze und eine Basisinfrastruktur flir die Bevdlke-
rung des ihnen zugeordneten unmittelbaren Verflechtungsbereiches be-
reitstellen. Die Teilfunktion eines Mittelzentrums wird u.a. durch die inter-
nationale Anbindung des Standortes durch den Fahrhafen bereitgestellt.

Die Aufstellung des Bebauungsplans umfasst das Grundstlick eines beste-
henden Lebensmitteldiscounters mit einer Verkaufsflache unterhalb des
Schwellenwertes flr groBflachigen Einzelhandel von 800 m2 Verkaufsflache
(hier: 750 m2) und dient vornehmlich dem Ausbau und spateren Ersatz-
neubau dieser Verkaufseinrichtung mit einer Verkaufsflache von ca. 1.456
m?2 im Rahmen einer funktional ausgewogenen Zentren- und Nahversor-
gungsstruktur fir das betreffende Quartiersumfeld entlang der Bundes-
straBe B 96 in der Ortslage Lancken.

Der durch Einzelhandel gepragte Standort, eingebettet in Wohnbebauung
in siedlungsstruktureller Randlage ist im Vernehmen mit dem Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept der Stadt Sassnitz (Fortschreibung 2023) darauf
ausgerichtet, eine verbrauchernahe und ausgewogene Versorgung der Be-
vllkerung innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches im Westen des
Sassnitzer Kernstadtgebietes zu gewahrleisten.

Aufgrund der Ubernahme wichtiger wohnortnaher Versorgungsfunktionen
als solitéarer Nahversorgungsstandort soll der bestehende Discounter kurz-
fristig eine Erweiterung erfahren und mittelfristig durch einen markt- und
bedarfsgerechten Ersatzneubau abgeldést werden. Dazu liegen der Stadt
bereits konkrete Investitionsabsichten vor.

Erschlossen wird der Geltungsbereich Uber die StraBe ,Am Lancker Guts-
hof", welche Uber die ,DorfstraBe"™ unmittelbar an die BundesstraBe B 96
und die LandesstraBe L 29 anbindet. Zudem ist eine gute fuBlaufige Er-
reichbarkeit des Standortes durch die Bewohner des angrenzenden Wohn-
gebietes gewahrleistet.

Die Stadtvertretung der Stadt Sassnitz hat in ihrer Sitzung am 01.12.2020
die Aufstellung des 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13.1 ,Gutshof
Lancken" beschlossen. Der Regelungsbedarf des Bebauungsplans umfasst
die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen eines Lebensmit-
teldiscounters als groBflachiger Einzelhandel im Sinne von § 11 Abs. 3
BauNVO.
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Das mit der Planung in Anspruch genommene Areal ist unmittelbar dem im
Zusammenhang bebauten Stadtgebiet der Stadt Sassnitz zuzuordnen. Pla-
nungsziel ist die Nachverdichtung von Flachen als MaBnahme der Innen-
entwicklung. Aus diesem Grund soll der Bebauungsplan als Bebauungsplan
im beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden.

Flir den vorliegenden Fall darf das beschleunigte Verfahren angewendet
werden, weil innerhalb des rund 1,58 ha umfassenden Geltungsbereiches
eine zulassige Grundflache von weniger als 20.000 m?2 festgesetzt wird.

Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. b)
BauGB genannten Schutzglter, Schutzgebiete von gemeinschaftlicher Be-
deutung sowie Europaischer Vogelschutzgebiete ist durch die beabsichti-
gen Festsetzungen nicht zu beflirchten. Darlber hinaus ist auf die bereits
bestehende Nutzung und die daraus resultierenden Vorbelastungen z. B.
durch Gebaude und Flachenversiegelungen zu verweisen.

Die Zulassung eines Vorhabens mit der Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) nach dem Gesetz Uber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht ist nicht geplant. Eine be-
reits durchgefihrte standortbezogene Vorprifung der UVP-Pflicht kam hier
zu einem negativen Ergebnis und wird als gesonderte Anlage zur Begrin-
dung Bestandteil der Planung. Eine Umweltvertraglichkeitsprifung ist dar-
aus hervorgehend nicht notwendig.

Im Beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Aus die-
sem Grund wird unter anderem keine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB durchgefuhrt.
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2. Grundlagen der Planung

2.1 Rechtsgrundlagen

O

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.
November 2017 (BGBI. I. S 3634), zuletzt geandert durch Artikel
3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 394)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. I S.3786), zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 176)

Planzeichenverordnung (PlanzV) i. d. F. der Bekanntmachung
vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802)

Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesna-
turschutzgesetz - BNatSchG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 29.
Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 08. Dezember 2022 (BGBI. I S. 2240)

Gesetz des Landes Mecklenburg - Vorpommern zur Ausfiih-
rung des Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfih-
rungsgesetz - NatSchAG M-V) i. d. F. der Bekanntmachung vom
23. Februar 2010 (GVOBI. M-V S.66), zuletzt gedndert durch Arti-
kel 1 des Gesetzes vom 24. Marz 2023 (GVOBI. M-V S. 546)

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) i.
d. F. der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V
2015, S. 344), zuletzt gedandert Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBI.
M-V S. 1033)

Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg- Vorpom-
mern (Kommunalverfassung-KV M-V) i. d. F. der Bekanntmachung
vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V 2011, S.777), zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 23. Juli 2019 (GVOBI. MV S.
467)

Hauptsatzung der Stadt Sassnitz in der aktuellen Fassung

2.2 Planungsgrundlagen

O

Amtliches Liegenschaftskataster sowie Geodaten des Landesamtes
far innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern, Amt fir Geoin-
formation, Vermessungs- und Katasterwesen, Libecker Str. 289,
19059 Schwerin von 2023

Bestandsplan, Vermessungsbiro Krawutschke-MeiBBner-
Schénemann, HainholzstraBe 6a, 18435  Stralsund vom
28.09.2010

Lagebezugssystem: ETRS89, UTM 33N, EPSG-Code 25833; Hbhen-
bezugssystem DHHN2016
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3. Raumlicher Geltungsbereich

Der in der Planzeichnung festgesetzte raumliche Geltungsbereich des Be-
bauungsplans ist in der Planzeichnung im MaBstab 1:750 dargestellt und
umfasst die Flurstucke 19/5, 20/5, 20/10, 20/11, 20/12, 20/13, 20/19,
21/2, 21/3, 21/4, 22/3, 22/5, 22/6 22/7, 22/9, 22/10, 22/11, 23, 40/3
(teilw.), 41/1 (teilw.) und 41/2 der Flur 3 in der Gemarkung Lancken in
einem Flachenumfang von etwa 1,58 ha.

4, Vorgaben iibergeordneter Planungen

Bauleitplane unterliegen den Zielen und Grundsdtzen der Raumord-
nung. Dabei sind die einzelnen Bundeslander gebunden, Ubergeordnete
und zusammenfassende Plane oder Programme aufzustellen.

Ziele der Raumordnung sind gemaB § 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG verbindliche
Vorgaben in Form von raumlich und sachlich bestimmten oder bestimmba-
ren, vom Trager der Raumordnung abschlieBend abgewogenen textlichen
oder zeichnerischen Festlegungen in Raumordnungsplanen zur Entwick-
lung, Ordnung und Sicherung des Raums. FlUr gemeindliche Bauleitplan-
verfahren besteht eine Anpassungspflicht.

Bei den Grundsdtzen der Raumordnung handelt es sich hingegen gemaB
§ 3 Abs. 1 Nr. 3 ROG um Aussagen zur Entwicklung, Ordnung und Siche-
rung des Raums als Vorgaben fur nachfolgende Abwagungs- oder Ermes-
sensentscheidungen. Fur nachgeordnete Bauleitplanverfahren besteht eine
Bertcksichtigungspflicht.

Das Landesraumentwicklungsprogramm des Landes Mecklenburg-
Vorpommern (LEP M-V) enthalt in den Zielen der Raumordnung Rege-
lungen zur Entwicklung von Siedlungsstrukturen.

Der Programmsatz LEP 4.1 (1) fordert, dass die gewachsene Siedlungs-
struktur in ihren Grundzigen erhalten und unter Starkung der Zentralen
Orte entsprechend den wirtschaftlichen und sozialen BedUlrfnissen der Be-
volkerung weiterentwickelt wird.

Eine raumliche Zusammenfihrung von Wohnen, Arbeiten, Versorgung,
Dienstleistung und Kultur soll beférdert werden (LEP 4.2 [2]).

Der Nutzung erschlossener Standortreserven, der Umnutzung, Erneuerung
und Verdichtung bebauter Gebiete ist in der Regel Vorrang vor der Aus-
weisung neuer Siedlungsflachen einzurdumen (LEP 4.1 [3]).

EinzelhandelsgroBprojekte und Einzelhandelsagglomerationen im Sinne des
§ 11 Abs. 3 BauNVO sind nur in zentralen Orten zulassig (LEP 4.3.2 [1]).
Der Stadt Sassnitz ist raumordnerisch die Funktion eines Grundzentrums
zugeordnet. (Konzentrationsgebot erfiillt)
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EinzelhandelsgroBprojekte nach § 11 Abs. 3 BauNVO sind nur zuldssig, wenn die
GroBe, die Art und die Zweckbestimmung des Vorhabens der Versorgungsfunkti-
on des Zentralen Ortes entsprechen, den Verflechtungsbereich des Zentralen Or-
tes nicht wesentlich Uberschreiten und die Funktionen der Zentralen Versor-
gungsbereiche des Zentralen Ortes und seines Einzugsbereiches nicht wesentlich
beeintrachtigt werden (LEP 4.3.2 [2]). Die geplante Verkaufsflache liegt mit ca.
1.456 m2 im Rahmen einer heute branchenublichen Verkaufsflache und wird in
ihrer Versorgungsfunktion der Stadt Sassnitz hinsichtlich Nahversorgung der Be-
vblkerung und touristischer Gaste gerecht. Eine wesentliche funktionale Beein-
trachtigung der weiteren Versorgungsbereiche im Siedlungsgebiet der Stadt
Sassnitz konnte im Rahmen einer Auswirkungsanalyse der Fa. CIMA, 10115 Ber-
lin, ausgeschlossen werden (vgl. ,Einzelhandelsfachplanung" in diesem Kapitel).
Ferner konnten keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf die weiteren am
Markt befindlichen Nahversorger festgestellt werden. (Kongruenzgebot erfiillt)

EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nur in
Innenstadten / Ortszentren und in sonstigen Zentralen Versorgungsbereichen
zulassig. Ausnahmsweise dirfen nahversorgungsrelevante Sortimente auch au-
Berhalb von Zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden, wenn nach-
weislich eine integrierte Lage in den Zentralen Versorgungsbereichen aus stadte-
baulichen Grinden nicht umsetzbar ist, das Vorhaben zur Sicherung der verbrau-
chernahen Versorgung beitréagt und die Versorgungsbereiche nicht wesentlich
beeintrachtigt werden (LEP 4.3.2 [3] Abs. 1 und 2). Das Hauptsortiment (Nah-
rungs- und Genussmittel) des in Rede stehenden Discounters bildet sich als nah-
versorgungsrelevantes Sortiment ab. Bei dem Standort ,Am Gutshof Lancken"
handelt es sich um einen fir groBflachigen Einzelhandel mit nahversorgungsrele-
vanten Kernsortimenten vorgesehenen Standort. Ferner dient dieser der Siche-
rung der verbrauchernahen Versorgung (vgl. Einzelhandels- und Zentrenkonzept
Stadt Sassnitz sowie ,Einzelhandelsfachplanung® in diesem Kapitel). Weitere Ver-
sorgungsbereiche der Stadt Sassnitz werden nicht wesentlich beeintrachtigt. (In-
tegrationsgebot erfiillt).

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Vorpommern beinhaltet
daruber hinaus verbindliche Ziele der Raumordnung, mit denen eine rdum-
lich ausgewogene und bedarfsgerechte Versorgung gesteuert werden soll.

Bearbeitungsstand: Marz 2025 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 13.1
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Abbildung 1: Auszug aus der Kartendarstellung Blatt 1 des RREP-VP 2010

Dem Ziel 3.1.3 [3] des RREP VP entsprechend, ist die Stadt Sassnitz Bestand-
teil des Tourismusschwerpunktraumes an der AuBenkiste der Insel Rigen. Nicht
zuletzt durch ihre Lage an der See und in direkter Nachbarschaft des National-
parkes Jasmund ist die saisonale touristische Frequentierung Uber das Jahr kon-
stant hoch und erfahrt in den letzten Jahren eine quantitative Ausdehnung. Der
Erhalt und die Sicherung des bestehenden Einzelhandelsstandortes ist daher
auch zur Versorgung der Feriengaste von herausgehobener Bedeutung. Eine Ver-
besserung der Versorgung durch die geplante VergréBerung der Verkaufsflache
und die damit verbundene qualitative Aufwertung des Angebotes und des Ein-
kaufserlebnisses entsprechen folglich den formulierten raumordnerischen Vorga-
ben. Eine Aufwertung des Standortes aus touristischer Hinsicht ist folglich zu er-
warten.

GemaB dem Ziel 3.2.4 [1] ist die Stadt Sassnitz der Status eines Grundzent-
rums zugeordnet, welches mittelzentrale Funktionen wahrnimmt. Grundzentren
sollen die Bevdlkerung ihres Nachbereiches mit Leistungen des qualifizierten
Grundbedarfs versorgen. Sie sollen als Uberdrtlich bedeutsame Wirtschaftsstan-
dorte gestarkt werden und Arbeitsplatze flr die Bevdlkerung ihres Nachbereichs
bereitstellen (Ziel 3.2.4 [2] RREP VP-LVO-M-V).

EinzelhandelsgroBprojekte i. S. des § 11 Abs. 3 der BauNVO sind nur in Zentra-
len Orten, bei einer Geschossflache von mehr als 5 000 m2 nur in den beiden
Teilen des gemeinsamen Oberzentrums Stralsund - Greifswald sowie in den Mit-
telzentren Anklam, Bergen auf Rigen, Grimmen, Pasewalk, Ribnitz-Damgarten,
Ueckerminde und Wolgast zulassig. (Ziel 4.3.2 [1] RREP VP-LVO-M-V)

Bearbeitungsstand: Marz 2025 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 13.1
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EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten sind nur an stad-
tebaulich integrierten Standorten zuldssig. Bei Standortentwicklungen auBerhalb
der Innenstadt ist unter Berlcksichtigung der Entwicklung des Zentralen Ortes
(Gesamtstadtisches Einzelhandelskonzept) nachzuweisen, dass diese die Funkti-
onsentwicklung und Attraktivitat der Innenstadt nicht gefahrden. (Ziel 4.3.2
[2] RREP VP-LVO-M-V).

Flachennutzungsplan

Die Stadt Sassnitz verfligt Uber einen rechtswirksamen Flachennutzungs-
plan. Dieser weist fur den betroffenen Geltungsbereich des B-Plan Nr. 13.1
die Plangebietsflache als Mischgebiet und im Randbereich untergeordnet
als Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage aus. Der Bebauungs-
plan weicht folglich von den Darstellungen des Flachennutzungsplans ab.

Der Flachennutzungsplan wird entsprechend § 13a (2) Nr. 1 BauGB im
Wege der Berichtigung angepasst. Die Flache des Geltungsbereiches des
Bebauungsplans wird kinftig insgesamt als sonstiges Sondergeiet Einzel-
handel dargestellt.

Abbildung 2: Auszug aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Sassnitz

Bearbeitungsstand: Méarz 2025 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 13.1
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Einzelhandelsfachplanung

GemaB der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts Sass-
nitz (CIMA Beratung + Management GmbH, 23558 Liubeck, Beschlussfas-
sung 21.02.2023) ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 13.1 als
solitdrer Nahversorgungsstandort am Lanckener Gutshof mit einem bereits
betriebenen LIDL-Markt ausgewiesen.

Abbildung 3: Raumliche Einordnung des pragenden Einzelhandelsstandortes,
Quelle: Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept Sassnitz 2023

In siedlungsstruktureller Randlage befindlich, Ubernimmt der Standort
dennoch wichtige wohnortnahe Versorgungsfunktionen im Westen des
Sassnitzer Kernstadtgebietes.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept attestiert dem LIDL-Markt mit ei-
ner derzeit eisgewiesenen VerkaufsflachengréBe von rund. 800 m?2 unter-
durchschnittliche nicht mehr hinreichende Verkaufsflache und weist bereits
auf Bestrebungen des Betreibers zur VergréBerung des Marktes hin.

Als Lebensmitteldiscounter, der ausschlieBlich auf Selbstbedienung setzt,
liegen die Verkaufsflachen gleichartiger Einrichtungen bei Neubauprojek-
ten heute zwischen rd. 1.100 bis in Einzelfallen 1.800 m?2.

In seinem formulierten Grundsatz 3: Sicherung der Nahversorgung wird
zur Sicherung des langfristigen Fortbestandes flir den bestehenden Stand-
ort am Lanckener Gutshof die Empfehlung ausgesprochen, Modernisierun-
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gen vorzunehmen sowie bedarfsgerechte Verkaufsflachenerweiterungen
einzuraumen. Ferner sprechen sich die dargelegten Steuerungsleitlinien
fir die Bauleitplanung gleichermaBen flr Erweiterungen in die GrofBfla-
chigkeit zur Bestandssicherung statt groBflachiger Neuansiedelungen aus.

Im zusammenfasenden Ergebnis wird dem Planvorhaben eine Konformitat
zu den relevanten Vorgaben und Empfehlungen des Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts flir die Stadt Sassnitz aus 2023 attestiert.

Festgestellt wird dariber hinaus, dass stadtebaulich negative Auswirkun-
gen auf Bestand und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche und/oder
Nahversorgungsstrukturen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO durch das
Planvorhaben nicht zu erwarten sind.

Die vorliegende Planung erflllt die Vorgaben der o. g. Einzelhandelsfach-
planung und tragt durch die langfristige Sicherung der Nahversorgungs-
funktion am Standort des Lebensmitteldiscounters zur Starkung und Er-
ganzung des solitarer Nahversorgungsstandortes am Lanckener Gutshof
bei.

Im Zusammenhang mit der erorterten Einzelhandelsfachplanung wurde
durch den Investor eine Auswirkungsanalyse flir die Erweiterung des Le-
bensmitteldiscounters erstellt. Mit der Erstellung wurde ebenfalls die Fa.
CIMA Beratung und Management GmbH beauftragt. Diese ist der Begrln-
dung als Anlage beigefligt. Die Wirkungsanalyse kommt in ihrer Wirkungs-
prognose zu dem Ergebnis, dass aus 6konomischer Sicht zwar Umsatzver-
lagerungen zu erwarten sind, jedoch hinsichtlich mdéglicher stadtebaulicher
Folgen keine wesentlichen Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauN-
VO erwartbar sind. Folglich sind weder zentrale Versorgungsbereiche funk-
tionell oder hinsichtlich ihrer Entwicklungsfahigkeit noch Strukturen woh-
nortnaher Versorgung der Bevdlkerung wesentlich negativ beeintrachtigt.
Zusammenfassend kommt die CIMA zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben
keine negativen stadtebaulichen Folgen erwarten lasst, jedoch dem lang-
fristigen Erhalt des in Rede stehenden Lebensmittelnahversorgers dient
und damit einhergehend zur Absicherung der wohnortnahen Versorgung
beitragt. Entsprechend den formulierten raumordnerischen Zielen des LEP
M-V 2016 werden durch das geplante Vorhaben sowohl das Konzentrati-
onsgebot, als auch das Kongruenzgebot sowie das Integrationsgebot ein-
gehalten (vgl. Ziele 4.3.2 [1 bis 3] LEP M-V 2016).
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5. Beschaffenheit des Plangebietes

In seiner Lagebeziehung zum Siedlungskern der Stadt Sassnitz befindet
sich der Anderungsbereich in westlicher Randlage. Gelegen in der Ortslage
Lancken ist der Planbereich eingebettet in unmittelbar angrenzende
Wohnbebauung im Osten. Einzelne Wohnhduser sind zudem auch westlich
angrenzend aufzufinden. Direkt ndrdlich ist das Gelande des alten Gutsho-
fes Lancken gelegen, welches noch durch den urspriinglichen Bestand an
Wohn- und Wirtschaftsgebduden gepragt wird, sich jedoch stark abgangig
zeigt. Diesem angeschlossen verlduft die Bahnstrecke Sassnitz-Stralsund
mit eigener Haltestelle, dem Bahnhof Lancken sowie parallel hierzu der
Tribberbach. Im westlichen und weiteren nérdlichen Verlauf erstreckt sich
eine Kleingartenkolonie. Im Siden des Plangebietes verlauft von West
nach Ost die BundesstraBe B 96, welche sowohl raumlich trennend, als
auch infrastrukturell pragend wirkt. Im weiteren sidlichen Verlauf, jen-
seits der BundesstraB3e, ist ein Gewerbegebiet mit angeschlossenes Photo-
voltaikanlage gelegen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst das Betriebsgeldnde ei-
nes bestehenden Lebensmitteldiscounters einschlieBlich des zugehdrigen
Kundenparkplatzes sowie der zugehdrigen ErschlieBungsstraBen. Er ent-
spricht in seiner Ausdehnung der Ursprungsplanung.

Die Verkaufseinrichtung einschlieBlich Warenanlieferung befindet sich
ndrdlich; die Stellplatze werden als Kundenparkplatz im sudlichen Teil des
Planungsraumes vorgehalten.

Ein ehemals im westlichen Teil des Plangebietes befindliches Scheunenge-
baude ist mittlerweile abgebrochen worden, sodass der LIDL-Markt nun-
mehr solitdar im Plangebiet platziert ist.

Erschlossen wird der Planungsraum ausgehend von der westlich verlaufen-
den StraBe ,Am Lanckener Gutshof", welche wiederum unmittelbar lber
die DorfstraBe an die BundesstraBe B 96 anbindet und einen Verkehrskno-
tenpunkt mit der an dieser Stelle wiederum beginnenden und nach Binz
sowie Putbus fihrenden LandesstraBe L 29 bildet.

Im Wesentlichen ist der Planungsraum maBgeblich gepragt durch das be-
stehende Marktgebdude sowie den dazu gehdrigen Verkehrswegen und
Stellplatzen, wodurch ein auBerst hoher Versiegelungsgrad von ca. 90%
erreicht wird. Die Flache des ehemaligen Scheunengebdudes, welches
nunmehr abgebrochen worden ist, soll im Rahmen der Wiedernutzbarma-
chung in die geplante Markterweiterung und den spateren Neubau hinzu-
gezogen werden.

Die durchschnittliche Hohe des Plangebietes liegt durchschnittlich bei 70 m
DHHN 2016 und ist nahezu eben.

Wertbiotope sowie geschlitzte Biotope sind im Planungsraum nicht vorha-
ben. Schutzgebiete nach den MaBgaben der Richtlinie 92/43/EWG (FFH-
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Richtlinie) und der Richtlinie 79/409/EWG (Vogelschutzrichtlinie) liegen
auBerhalb des Baubereiches und befinden sich nicht in dessen Einflussbe-
reich. Wasserschutzgebiete werden nach derzeitigem Kenntnisstand nicht
berihrt.

Als Lebensraum flr besonders oder streng geschltzte Tier- und Pflanzen-
arten hat der Geltungsbereich nach derzeitigem Kenntnisstand keine Be-
deutung.

Abbildung 4: Luftbildauszug mit 3D-Gebaudekubaturen, der Planungsraum ist blau gekennzeich-
net (Quelle: https://www.geoportal-mv.de/gaia/gaia.php)

Bearbeitungsstand: Méarz 2025 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 13.1
»Gutshof Lancken™ der Stadt Sassnitz

Begriindung



Seite | 14

6. Inhalt des Bebauungsplans

6.1 Stadtebauliches Konzept

Mit der Planung geht die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung mit
Nahrungs- und Genussmitteln, Ge- und Verbrauchsgltern des kurz- und
mittelfristigen Bedarfs einher.

Die kurzfristig geplante Erweiterung des bestehenden Marktgebaudes so-
wie der mittelfristig geplante Ersatzneubau des Lebensmitteldiscounters in
einem wohnortnahen Nahversorgungsbereich erzeugt trotz der Erhéhung
der betriebsbezogenen Verkaufsflachenzahl keinerlei stadtebauliche Span-
nungen, denn das stadtebauliche Konzept beinhaltet ausschlieBlich eine
notwendige Erweiterung des baulichen Bestandes in der Grundflache als
MaBnahme der Innenentwicklung sowie die Erhéhung der zulassigen Ver-
kaufsflachenzahl fir den groBflachigen Einzelhandel.

Damit orientiert sich die Planung an den heutigen marktiblichen Erwar-
tungen der Kunden und Einzelhandelsunternehmen an eine moderne
Marktaufteilung mit breiten Gangen und ansprechend prasentiertem Ware-
sortiment.

Weitere stadtebauliche Anforderungen bestehen auch aufgrund der erheb-
lichen Vorbelastung des Planungsraumes nicht.

6.2 Art und MaB der baulichen Nutzung

Als wesentliches Planungsziel soll der bestehende Lebensmittel-Discounter
durch eine Erweiterung des Bestandes sowie einen spateren Ersatzneubau
mit einer bedarfs- und funktionsgerechten Verkaufsflache sowie den not-
wendigen Nebeneinrichtungen und Kundenparkplatzen abgelést werden.

Als Art der baulichen Nutzung wird dazu ein sonstiges Sondergebiet groB-
flachiger Einzelhandel gemaB3 § 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzt.

Vorliegend wird auch schon im Bestand ein Versiegelungsgrad von gut
90 % erreicht. Die bisher nicht versiegelten Freiflachen haben keine Be-
deutung flr den Arten- und Biotopschutz.

Die mit dem Bebauungsplan beabsichtigte Festsetzung einer Grundfla-
chenzahl von 0,80 dient insbesondere der optimierten Ausnutzbarkeit ei-
nes baulich bereits stark vorgepragten Areals und wird insbesondere den
heutzutage Ublichen Anforderungen an die Stellplatzkapazitaten gerecht.

Die gem. § 16 i. V. m. § 17 BauNVO fur Sondergebiete vorgesehenen
Obergrenze der Grundflachenzahl von 0,8 wird nicht Uberschritten. Die
Planung bewegt sich somit im vorgegebenen Rahmen fir die in § 17
BauNVO vorgegebenen Orientierungswerte fir Obergrenzen hinsichtlich
der maximal auszuweisenden Grundflachenzahl. Die Ursprungsplanung des
Bebauungsplanes Nr. 13.1 setzte seinerzeit eine Grundflachenzahl von 0,6
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mit einer gem&B § 14 BauNVO zulédssigen Uberschreitung der (iberbauba-
ren Grundsticksflache von bis zu 50% (bis maximal 0,8) durch die Grund-
flachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten. Entsprechend
wird der maximale Versiegelungsgrad von maximal 80% auch im Hinblick
auf die Ursprungsplanung und den seinerzeit resultierenden Eingriffsrege-
lungen nicht Uberschritten und bewegt sich analog zur Ursprungsplanung.
Nachteilige Umweltauswirkungen sind folglich nicht zu erwarten.

Die Planung schopft damit die zur Verfligung stehenden Innenentwick-
lungspotenziale vollstéandig aus.

Der neue Markt sowie die im Vorfeld avisierte Bestandserweiterung mit
einer bendtigten Verkaufsflachenzahl von bis zu 1.456 m2 soll im noérdli-
chen Teil des Planungsraumes errichtet bzw. umgesetzt werden, wahrend
der siudliche Bereich zur Organisation der Stellplatzsituation sowie zur
Herstellung der Zufahrt fir den Kundenverkehr genutzt wird. Dies ent-
spricht im Wesentlichen dem bisherigen Nutzungskonzept.

Durch die Festlegung der Baugrenze und die Festsetzung der Umgrenzung
von Flachen flur Stellplatze, sowie fur private Grinflachen wird dieser pla-
nerische Ansatz verbindlich.

Festlegungen zum MaB der baulichen Nutzung beinhalten im Wesentlichen
Regelungen zum HoéchstmaB der betriebsbezogenen Verkaufsflache, zur
zulassigen Hohe des neuen Verbrauchermarktes mit einer Gesamthdhe von
bis zu 7,0 m ab OK FertigfuBboden sowie zur Grundflachenzahl.

Da sich das anstehende Geléande nahezu homogen bei etwa 70,00 m NHN
im Bezugssystem DHHN 2016 bewegt, wird im Bereich des Baufeldes ein
entsprechender unterer Hohenbezugspunkt festgesetzt.

Die zuldssige Hbéhe baulicher Anlagen ist damit auf 77,00 m NHN im Be-
zugssystem DHHN 2016 beschrankt.

Folgende Festsetzungen werden getroffen:

1.1.1 Das sonstige Sondergebiet groBflachiger Einzelhandel dient ge-
méaB § 11 Abs. 3 BauNVO der Unterbringung von Einzelhandels-
betrieben fur die Nahversorgung. Zuldssig ist ein Discounter mit
folgenden Sortimenten:

e Nahrungs- und Genussmittel, Ge- und Verbrauchsgliter
des kurz- und mittelfristigen Bedarfs, die lUberwiegend in
Selbstbedienung angeboten werden auf insgesamt maxi-
mal 1.456,00 m2 Verkaufsfldache

1.1.2 Stellpldtze, Packstationen, Parkplatzschranken, Werbepylonen,
Ladestationen flr Elektrofahrzeuge sowie Unterstdande fir Fahr-
rdder oder Einkaufswagen sind innerhalb des sonstigen Sonder-
gebietes groBfléchiger Einzelhandel auch auBerhalb der (ber-
baubaren Grundstlicksflachen zulédssig.
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1.1.3 Die maximale Anzahl von zwei Werbepylonen darf nicht lUber-
schritten werden.

1.1.4 Werbetafeln oder Plakatwédnde sind innerhalb des sonstigen
Sondergebietes ausschlieBlich direkt an der Gebdudefassade zu-
1&ssig.

1.5 Die maximale Grundfldchenzahl ist auf 0,80 begrenzt.

1.1.6 Die maximale Hbéhe baulicher Anlagen wird auf 77 m NHN im
Bezugssystem DHHN 2016 beschrénkt.

1.1.7 Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Gebdudeldngen
von Uber 50,00 m sind zulédssig.

1.1.8 Die maximale Anzahl der Vollgeschosse wird mit zwei festge-
setzt.

1.1.9 Décher sind flach oder flachgeneigt (max. 25 Grad) auszufiih-
ren. Einzelne Aufbauten wie Attiken oder Erker sind auch mit
steilerer Neigung zulédssig.

1.1.10 Die Errichtung von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungs-
energie (Photovoltaikanlagen o0.4.) ist ausschlieBlich auf den
Dédchern der Hauptgebdude zuldssig. Bei Ddchern mit einer
Dachneigung zwischen 15° und 25° sind diese Anlagen nur
flachverlegt auf der Dachhaut oder flachbindig in diese inte-
griert zuldssig. Bei D&chern mit einer Dachneigung unter 15°
sind diese Anlagen aufgestdndert mit einer maximalen Modul-
neigung von 15° unter Einhaltung eines Abstandes von jeweils
3,00 m zu jeder AuBenkante des Gebédudes zuldssig. Es sind An-
lagen mit einer Antireflexionsschicht zu verwenden. Eine Antire-
flexionsbeschichtung kann entfallen, wenn durch eine Blendana-
lyse mégliche Blendwirkungen ausgeschlossen werden kénnen.

6.3 Umweltpriifung

GemaB § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB kann flr den vorliegenden Bebauungs-
plan das beschleunigte Verfahren angewendet werden.

Die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz
1 BauGB gelten entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird gem. § 13
Abs. 3 Satz 1 BauGB von der Umweltprifung abgesehen. Eine Beeintrach-
tigung der Schutzglter ist durch die beabsichtige Planung nicht zu be-
farchten.

Eine durchgefiuhrte standortbezogene Vorprifung des Einzelfalls gemaB §
9 Abs. 2 Nr.2 UVPG kam zu dem Ergebnis, dass eine Beeintrachtigung der
Umwelt als Summe der dort beschriebenen und bewerteten Schutzgiter
nicht festgestellt werden kann. Eine Umweltvertraglichkeitsprifung ist
entsprechend nicht notwendig.
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Vermeidung und Minimierung

Notwendige Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen beziehen auf den
geplanten Gebaudeabbruch innerhalb des Geltungsbereichs. Grundsatzlich
muss der Abbruch von Gebdauden durch eine 6kologische Baubetreuung
begleitet werden. Das dazu geeignete fachkundige Personal ist der unteren
Naturschutzbehérde vorab anzuzeigen.

Flir Gebdudebriter ist unmittelbar vor den Abrissarbeiten zu prifen, ob
sich am Gebaude Brutaktivitaten eingestellt haben. In diesem Falle sind
die Abbrucharbeiten nach Beendigung der Brutperiode durchzufliihren und
entsprechende Ersatzhabitate herzustellen.

Dariber hinaus sind die Abbruchgebdude aufgrund potenziell vorhandener
Tagesquartierseigenschaften fir Fledermause unmittelbar vor den Ab-
brucharbeiten durch einen anerkannten Fachgutachter hinsichtlich einer
Besiedlung zu kontrollieren, wenn Gebdudeabbriiche zwischen Marz und
Oktober erfolgen sollen. Die Ergebnisse sind der unteren Naturschutzbe-
hérde unmittelbar mitzuteilen.

Sofern Besiedlungen der Gebdaude als Schlafplatz festgestellt werden, sind
vor den Abrissarbeiten entsprechend geeignete Ersatzquartiere als vorge-
zogene AusgleichsmaBnahmen an geeigneten Gebduden innerhalb des Pla-
nungsraumes zu installieren. Auf diese Weise werden entsprechende Er-
satzhabitate in einem raumlichen Zusammenhang geschaffen. Unter Ein-
haltung dieser MaBnahmen lassen sich keine negativen Auswirkungen auf
die lokale Population ableiten.

6.4 Verkehr

Flr die in den Geltungsbereich einbezogenen Pkw-Stellplatze und den hier
bestehenden Discounter werden die Zufahrtsmodglichkeiten weiterhin Uber
die DorfstraBe gebundelt. Die DorfstraBe ihrerseits bindet unmittelbar an
den Knotenpunkt zur BundesstraBe B 96 - LandstraBe L 29 an, welcher die
Uberdrtliche ErschlieBungsebene erschlieBt.

Fir den Discounter selbst sollen die in der Ursprungsplanung des Bebau-
ungsplanes 13.1 festgesetzten und somit bisher genutzten Zufahrten auch
weiterhin Verwendung finden. Dies betrifft die verkehrlichen Zufahrtsmaog-
lichkeiten im noérdlichen, dstlichen und westlichen Bereich des in Rede ste-
henden Geltungsbereiches. Erganzend wird zur Herstellung der fuBlaufigen
Erreichbarkeit des Marktes ein von Siden nach Norden fihrender, kombi-
nierter FuB- und Radweg mit einer Breite von 2,50 m in die Planung auf-
genommen. Dieser bindet im Siden des Plangebietes an eine bestehende
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Ampelquerung der DorfstraBe fir FuBganger und Radfahrer an und stellt
eine zusatzliche und sichere Erreichbarkeit des Discounters flir unmotori-
sierte Marktbesucher her. Die Beschaffenheit dieser Anbindung wird in
vollstandig versickerungsfahiger Weise als wassergebundene Decke her-
ausgefuhrt.

Resultierend ist in Summe eine ausreichende Anbindung an weiterfiUhrende
ErschlieBungswege sowohl fir den Lieferverkehr als auch flir Kunden-PKW,
FuBganger und Radfahrer gewahrleistet.

Im Sddlichen Planbereich wird zudem auch weiterhin ein sich im Planungs-
bestand bewegender Radweg festgesetzt.

Die Uberplanung als sonstiges Sondergebiet groBflédchiger Einzelhandel
erzeugt jedoch keine erheblichen verkehrlichen Auswirkungen oder eine
Veranderung des spezifischen Verkehrsaufkommens (ber die derzeitige
Situation hinaus.
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7. Immissionsschutz

Es ist davon auszugehen, dass die Standortsicherung eines Lebensmittel-
discounters keine wesentliche Anderung des innerstadtischen und Uberért-
lichen Verkehrsaufkommens sich zieht. Auch das gebietsinterne Verkehrs-
aufkommen unterliegt keinen relevanten Anderungen.

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens wurde im Hinblick auf die im Fest-
setzungskatalog zuldassigen Nutzungen ermittelt, wie hoch der zu erwar-
tende Beurteilungspegel an den Hausern der im unmittelbaren Umfeld be-
findlichen Wohnnutzungen sein wird. In diesem Rahmen ist festzustellen,
dass die fir den Immissionsschutz relevanten Details des ruhenden Ver-
kehrs, des Zu- und Ablieferverkehrs sowie der Kihl- und Luftungsgerau-
sche nicht zu erheblichen, Uber das bisherige MaB hinausgehende, Belasti-
gungen fahren werden. Zu diesem Ergebnis kommt die durch das im Rah-
men der Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13.1
,Gutshof Lancken"™ der Stadt Sassnitz erstellte Larmschutzgutachten
des Biiros fiir Larmschutz Dipl. Ing. A. Jacobs, 26871 Papenburg
vom 31.07.2024 (siehe Anlage).

Als zuldssige Orientierungswerte gemaB DIN 18005 bzw. Immissions-
Richtwerte und Spitzenpegel wurden gemaB der TA-Larm zuldssigen
Richtwerte zur Beurteilung herangezogen. Im Ergebnis ist festzustellen,
,dass die Richtwerte an den vorhandenen schitzenswerten Gebduden ein-
gehalten werden." Im Fazit bestehen ,aus schalltechnischer Sicht keine
Bedenken".
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8. Wirtschaftliche Infrastruktur

8.1 Energie-, Wasserver- und -entsorgung

Flr die Entwicklung der im Geltungsbereich zuldassigen Nutzungen ist eine
Erweiterung des im Planungsraum bestehenden Versorgungsnetzes mit
Wasser, Abwasser oder Energie nicht erforderlich. Die energetische Opti-
mierung des neu zu errichtenden Gebaudeko6rpers ist auf eine Verbrauchs-
reduzierung ausgelegt. Sollten von den bisherigen Verbrauchen abwei-
chende Bedarfe, z.B. flir eine bereitgestellte Ladeinfastruktur fir den Indi-
vidualverkehr zur Unterstutzung der Klimaziele der Bundesregierung, ist
dies mit dem mit dem jeweiligen Versorger in enger Abstimmung umzuset-
zen. Der Leitungsbestand ist wahrend der gesamten Bauphase den Vorga-
ben der jeweiligen Leitungstrager entsprechend zu sichern. Eine Uberbau-
ung ist ausschlieBlich nach Zustimmung des Rechttragers zulassig.

Anfallendes Niederschlagswasser wird auch weiterhin gesammelt und der
Vorflut zugefihrt. Im Zuge der auf der Genehmigungsebene der Bauvor-
haben vorzulegenden Entwadsserungsplanung, ist ein angemessenes Kon-
zept zur Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers vorzulegen.

8.2 Gewasser

Der Geltungsberiech des Bebauungsplans befindet nicht innerhalb einer
Trinkwasserschutzzone. Es befinden sich weiterhin keine Oberflachenge-
wasser oder verrohrte Gewasser als Gewasser II. Ordnung innerhalb des
Planungsraumes.

Anfallendes Niederschlagswasser wird weiterhin gesammelt und der Vorflut
zugefuhrt.

Eine Beeintrachtigung von Oberflachengewdssern oder des Grundwassers
ist nicht zu beflirchten, da mit den vorhandenen und geplanten Nutzungen
keine Stoffe freigesetzt werden, die die Qualitdat von Grund- und Oberfla-
chenwasser beeintrachtigen kénnen.

8.3 Telekommunikation

Einrichtungen und Anlagen der Telekommunikation sind im Plangebiet vor-
handen. Die Erweiterung der vorhandenen Telekommunikationslinien ist
derzeit nicht erforderlich.

8.4 Abfallentsorgung/Altlasten

Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen fir den Planungsraum keine Altlas-
tenverdachtsfalle vor.
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Hinweise:

Sollte bei den BaumaBnahmen verunreinigter Boden oder Altablagerungen
(Hausmdtll, gewerbliche Abfalle, Bauschutt etc.) angetroffen werden, so
sind diese Abfalle vom Abfallbesitzer bzw. vom Grundstickseigentimer
einer ordnungsgemaBen Entsorgung zuzuflihren. Diese Abfalle dirfen nicht
zur erneuten Bodenverfiullung genutzt werden.

Soweit weiterhin im Rahmen von BaumaBnahmen Uberschussbéden anfal-
len bzw. Bodenmaterial auf dem Grundstlick auf- oder eingebracht werden
soll, haben die nach § 7 BBodSchG Pflichtigen Vorsorge gegen das Entste-
hen schadlicher Bodenveranderungen zu treffen. Die Forderungen der §§
10 bis 12 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom
12.07.1999 (BGBI. I S.1554) sind zu beachten.

Alle BaumaBnahmen sind so vorzubereiten und durchzuflihren, dass so-
wohl von den Baustellen als auch von den fertigen Objekten eine vollstan-
dige geordnete Abfallentsorgung erfolgen kann. Bei der Baudurchfihrung
ist durchzusetzen, dass der im Rahmen des Baugeschehens anfallende Bo-
denaushub einer geordneten Wiederverwendung gemaB den Technischen
Regeln der Mitteilungen der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) zu-
gefihrt wird.

8.5 Brandschutz

Von offentlichen Verkehrsflachen wird insbesondere flir die Feuerwehr ein
geradliniger Zu- oder Durchgang zu rickwartigen baulichen Anlagen ge-
schaffen. Fir die Zufahrten sowie Aufstell- und Bewegungsflachen fur die
Feuerwehr gilt die Richtlinie Uber Flachen fur die Feuerwehr auf Grundsti-
cken. Die lichte H6he der Zu- oder Durchfahrt muss senkrecht zur Fahr-
bahn gemessen mindestens 3,50 m betragen (DIN 14090).

Die Zufahrt muss so befestigt sein, dass sie von Fahrzeugen der Feuer-
wehr flir den Katastrophen-, Rettungs- und Brandschutz mit einer Achslast
bis zu 10 t und einem zuldssigen Gesamtgewicht bis zu 16 t befahren wer-
den kann (DIN 14090).

Zur Deckung des Loéschwasserbedarfs ist nach dem Arbeitsblatt W 405
(07/1978) des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e. V.
(DVGW) flr mind. 2 Stunden eine Lé6schwassermenge 96 m3/h in maximal
300 m Entfernung zu gewahrleisten. Diese Léschwassermenge muss zu
jeder Jahreszeit zur Verfligung stehen.

Entsprechend der bisherigen Nutzung wird der Léschwasserbedarf auch
weiterhin Uber eine im sldlichen Bereich des Plangebietes vorhandene
Loschwasserentnahmestelle abgedeckt. Diese wird durch eine ebenfalls
vorhandene, unterirdisch errichtete Ldéschwasserzisterne mit einem Fas-
sungsvermdgen von 200 m3 gespeist.
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9. Denkmalschutz

9.1 Baudenkmale

Innerhalb des Planungsraumes sind keine Baudenkmale betroffen.

9.2 Bodendenkmale

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans keine Bodendenkmale oder Verdachtsflachen bekannt.

Hinweis:

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffdllige Bodenverfarbungen
entdeckt werden, ist gemaB § 11 DSchG M-V vom 6. Januar 1998, zuletzt
geandert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 12. Juli 2010 (GVOBI. M-V, S.
383, 329), die zustandige untere Denkmalschutzbehdérde zu benachrichti-
gen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes
fir Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unverandertem Zustand
zu erhalten. Verantwortlich sind hierflir der Entdecker, der Leiter der Ar-
beiten, der Grundeigentimer sowie zufdllige Zeugen, die den Wert des
Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt finf Werktage nach Zugang
der Anzeige.
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10. Auswirkungen

Der Gesetzgeber wollte ausweislich der Gesetzesbegrindung die Aufstel-
lung kleinrdumiger Bebauungspldne der Innenentwicklung praktikabler
machen. Zielstellung des § 13a BauGB ist es entsprechend, die Flachenin-
anspruchnahme in der freien Landschaft und damit Eingriffe in Natur und
Landschaft zu vermeiden.

Daher legt § 13a BauGB auch fur den vorliegenden Fall die erwarteten
Eingriffe im ,Siedlungskdrper™ als im Sinne des § 1a Abs. 3 S. 5 BauGB
nicht ausgleichspflichtig fest.?!

Der wirksame Bebauungsplan definiert die allgemeine Zuldssigkeit von
groBflachigen Einzelhandelsvorhaben mit den entsprechend getroffenen
Festsetzungen. Belange von Natur, Landschaft und Umwelt wurden bereits
in der abwagenden Entscheidung der Stadt Sassnitz hinreichend berick-
sichtigt.

Im beschleunigten Verfahren kann gemaB § 13 Abs. 3 BauGB von der Um-
weltprifung und dem Umweltbericht abgesehen werden. Durch die 2. An-
derung des Bebauungsplanes ist eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7 lit. b) BauGB genannten Schutzgiter, Schutzgebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung sowie Europdischer Vogelschutzgebiete, durch die
beabsichtigen Festsetzungen nicht zu beflirchten. Aus diesem Grund wird
keine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgeflihrt.

Eine durchgefiihrte standortbezogene Vorpriifung des Einzelfalls ge-
maB § 9 Abs. 2 Nr. 2 UVPG kommt in ihrer Zusammenfassung zu dem
Schluss, dass eine erhebliche Beeintrachtigung der Umwelt als Summe der
in ihr beschriebenen und bewerteten Schutzguter unter Bericksichtigung
der erforderlichen Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen nicht festge-
stellt werden kann. Entsprechend ist eine tiefergehende Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nicht erforderlich.

Die in der in Rede stehenden Planung mit 0,8, im Vergleich zur Ursprungs-
planung mit 0,6, um 20 Prozentpunkte héher ausgewiesene Grundfla-
chenzahl (GRZ) muss aufgrund einer im Rahmen der Aufstellung des ur-
springlichen Bebauungsplanes Nr. 13.1 (siehe Begrindung vom
24.05.2007) festgelegten Uberschreitung von +50% (bis max. 0,8) keiner
Neubewertung unterzogen werden, da der maximal anzunehmende Versie-
gelungsgrad unverandert verbleibt und daruberhinausgehende Eingriffe
nicht geplant sind.

Flir den Geltungsbereich der vorliegenden Bebauungsplananderung sind
keine wesentlichen Immissionswirkungen vorhersehbar, die auch nur an-
satzweise zu immissionsschutzrechtlichen Auswirkungen im Sinne von
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Uberschreitungen gesetzlich vorgeschriebener Immissionsgrenzwerte fiih-
ren kédnnten.

Die geplanten Festsetzungen flihren nicht zu einer negativen Veranderung
der stadtebaulichen Situation der angrenzenden Gebiete bzw. der derzeit
zulassigen Umweltauswirkungen.

Der Planungsraum ist vollstdndig mit den Ver- und Entsorgungsleitun-
gen erschlossen.

Bei der Planung und Ausfihrung von baulichen Anlagen ist darauf zu ach-
ten, dass Uberbauungen der Leitungen nicht zuldssig sind.

Bei Annaherung und Kreuzung der Leitungen sind die Leitungsschutzan-
weisungen der jeweiligen Versorger und Rechtstrager zu beachten.

Grundsatzlich geht die Stadt Sassnitz davon aus, dass die Anforderungen
und Vorschriften des besonderen Artenschutzes gemdBB § 44
BNatSchG auf die Ebene der Vorhabenzulassung durchgreifen. Entspre-
chend sind gewisse Grundsatze flr die nachfolgende Zulassungsebene zu
beachten, mit deren Einhaltung artenschutzrechtliche Verbotstatbestande
vermieden werden kénnen.

Dazu gehort unter anderem, dass die Baufeldfreimachung fiir BaumaB-
nahmen moglichst auBerhalb der Brutzeit im Zeitraum zwischen August
und Marz stattfinden sollten. Sofern sich diese Bauzeitenregelung nicht
einhalten lasst, ist das Baufeld durch einen anerkannten Fachgutachter
hinsichtlich einer Besiedlung besonders oder streng geschiitzter Arten zu
kontrollieren.

Die Ergebnisse sollten mit der unteren Naturschutzbehdrde des Landkrei-
ses Vorpommern-Riugen unmittelbar abgestimmt werden. Sofern eine Be-
troffenheit von besonders oder streng geschltzten Tierarten innerhalb des
Anderungsbereiches festgestellt werden, missen dann entsprechende
MaBnahmen zum Schutz dieser Arten bzw. deren Lebensformen und Fort-
pflanzungsstatten abgeleitet werden.

1 M-L. WALLRAVEN-LINDL, A. STRUNZ, M. GEISS, Das Bebauungsplanverfahren nach dem BauGB 2007, 2.
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gebilligt durch Beschluss der Stadtvertretung am:

ausgefertigt am:

Der BlUrgermeister

Leon Krausche (Siegel)

Die Satzung ist mit Ablauf des ..................... in Kraft getreten.

aktualisierte Auflage, Juni 2011
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