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11. f&pderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Sassnitz
hier: AuBerung gemah § 4 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit Schreiben vom 26. Februar 2024 (Posteingang: 26. Februar 2024) wurde ich um AuBe-
rung gemah § 4 Abs. 1 BauGB zum o. g. Bauleitplanentwurf gebeten. Als Bewertungsgrund-
lage haben dazu vorgelegen:

Planzeichnung (Vorentwurf) im MaBstab 1 : 5000 mit Stand vom 20. Dezember 2023
Begrundung mit Stand vom Dezember 2023

Nach erfolgter Beteiligung ergeht hierzu folgende AuBerung:

Stadtebauliche und planungsrechtliche Belange

Im Kapitel 1.1 wird beschrieben, dass der Flachennutzungsplan die Innenentwicklung und
Ausschopfung von Flachenpotenzialen unterstiitzt. Der Begriindung kann jedoch keine Ana-
lyse der Innenentwicklungspotenziale entnommen werden. Ich weise darauf hin, dass bei
der Analyse der Innenentwicklungspotentiale aufzuzeigen ist, welche Potenziale zur Wohn-
raumentwicklung im Gemeindegebiet zur Verfligung stehen. Die Begriindung ist vor dem
Hintergrund der Planrechtfertigung (§ 1 Abs. 3 BauGB) und des Entwicklungsgebotes (S 8
Abs. 2 BauGB) um diese Analyse zu erganzen.

Dem Ursprungsplan ist zu entnehmen, dass die Darstellung mit dem Planzeichen Nr. 15.6
»Umgrenzung der Flachen fiir Nutzungseinschrankungen oder Vorkehrungen zum Schutz
gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes“
erfolgte. Den vorliegenden Unterlagen kann nicht entnommen werden aus welchem Grund
diese Darstellung im Flachennutzungsplan nicht mehr erforderlich ist. Die Begriindung ist
zu erganzen. Mithin ist fiir die Ebene des F-Planes die Anderung der planerischen Konzepti-
on fur den in Rede stehenden Bereich zumindest mit grundsatzlicher Zielstellung fiir die
geordnete stadtebauliche Entwicklung zu beschreiben.

Die geplante Darstellung der westlichen Wohnbauflache ist vor dem Hintergrund des Ent-
wicklungsgebotes zu tberpriifen. Im Vorentwurf des im Parallelverfahren in Aufstellung
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befindlichen Bebauungsplanes Nr. 49 ,Wohnen an der Hiddenseer StraBe“ ist dieser Be-
reich als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Gesundheit und Bildung“ fest-
gesetzt. Im Hinblick auf das Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB ware dieser Bereich
ebenfalls als Sonderbauflache darzustellen. Ich gebe dabei zu bedenken, dass der B-Plan
aus dem F-Plan zu entwickeln ist. Das bedeutet, dass der F-Plan die grundsatzliche stadte-
bauliche Zielstellung fiir den Anderungsbereich im mehr oder weniger groben MaBstab vor-
gibt und eben daraus dann der B-Plan zu entwickeln ist, also insbesondere hinsichtlich der
Bauflachen- bzw. Baugebietsdarstellung einerseits und der Baugebietsfestsetzung ander-
seits im Einklang stehen missen. Insofern sind insbesondere die Ausfuhrungen zum rechts-
wirksamen F-Plan und dem Entwicklungsgebot auf Seite 8 der Begrindung zu Uberarbeiten
bzw. zu erganzen.

Den Unterlagen ist zu entnehmen, dass mit der Darstellung des Sondergebietes mit der
Zweckbestimmung ,,Gesundheit und Bildung“ u. a. das Ziel verfolgt werden soll, ein Ange-
bot fiir altengerechtes Wohnen zu schaffen (sh. Begriindung Seite 10). Es ist zu prifen ob
durch die Zweckbestimmung ,,Gesundheit und Bildung“ das verfolgte Ziel des altersgerech-
ten Wohnens vor dem Hintergrund des Entwicklungsgebotes umgesetzt werden kann.

Ich weise vorsorglich darauf hin, dass ein Rahmenplan hinsichtlich des PlanungsmafBstabes
zwischen dem F-Plan und dem B-Plan einzuordnen ist. Insofern sind hieraus die jeweiligen
Planansatze abzuleiten. Das ist vorliegend fiir den F-Plan in Teilen nicht nachvollziehbar,

wie mit der Aussage ,,alternative Bebauung“ (Begriindung S. 9).

Auf dem Plandokument erfolgt die Gegeniiberstellung zum Ursprungsplan des Flachennut-
zungsplanes (1: 5000), welche fiir den zu andernden Bereich gilt. Fur die vorliegende 11.
Anderung und den Ursprungsplan des Flachennutzungsplanes hat die Gemeinde den MaB-
stab 1:5000 gewahlt. Der Ursprungsplan selbst wurde in einem MaBstab von 1:10.000 er-
stellt. Die Nutzung unterschiedlicher MaBstabe widerspricht dem Sinn jeder Vergleichsdar-
stellung.

Im Ubrigen hat die Darstellung der Flichennutzungsplane grundsatzlich im MaBstab von
1:10.000 bzw. 1:15.000 zu erfolgen. Es kann auch bei kleineren Gemeinden die Darstellung
in 1: 5000 erfolgen. Hierzu muss die Gemeinde entsprechende Grinde darlegen. Es emp-
fiehlt sich grundsatzlich den MaBstab zu wahlen, auf dessen Grundlage der Ursprungsplan
bzw. der noch geltende Flachennutzungsplan in seiner wirksamen Fassung (1: 10.000) gilt.
Die Planunterlagen sind dementsprechend anzupassen bzw. zu erganzen

Flachennutzungsplane bedirfen keiner Ausfertigung, insofern kann der Verfahrensvermerk
Nr. 11 entfallen.

Zudem fehlt der Verweis in den Verfahrensvermerken zur Veroffentlichung im Internet und
ist mit der Angabe der Internetadresse zu erganzen.

Der Begriindung ist ein Umweltbericht beizufligen (§ 2a BauGB). Ich gehe davon aus, dass
mit der nachsten Beteiligung ein priiffahiger Umweltbericht vorliegt.

Ich weise darauf hin, dass mit dem Gesetz zur Anpassung des Umwelt-Rechtsbehelfsge-
setzes und anderer Vorschriften an europa- und volkerrechtliche Vorgaben vom 29. Mai
2017 (BGBL. | S. 1298, 2018 S. 471) die Vorschriften an die Bekanntmachung der Offentlich-
keitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB geandert wurden. Bei Flachennutzungsplanen ist
erganzend zu dem Hinweis nach Absatz 2 Satz 2 Halbsatz 2 darauf hinzuweisen, ,dass eine
Vereinigung im Sinne des § 4 Absatz 3 Satz 1 Nummer 2 des Umwelt-Rechtsbehelfsgesetzes
in einem Rechtsbehelfsverfahren nach § 7 Absatz 2 des Umwelt-Rechtsbehelfsgesetzes ge-
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maB § 7 Absatz 3 Satz 1 des Umwelt-Rechtsbehelfsgesetzes mit allen Einwendungen ausge-
schlossen ist, die sie im Rahmen der Auslegungsfrist nicht oder nicht rechtzeitig geltend
gemacht hat, aber hatte geltend machen kdnnen“ (§ 3 Abs. 3 BauGB).

Es ist zudem zu beachten, dass der Inhalt der Bekanntmachung nach § 3 Absatz 2 Satz 2
BauGB und die nach § 3 Absatz 2 Satz 1 BauGB auszulegenden Unterlagen, neben dem Ein-
stellen in das Internet auch iiber das zentrale Landesportal des Landes Mecklenburg-
Vorpommern zuganglich gemacht werden (8 4a BauGB). Andernfalls wiirde die Auslegungs-
bekanntmachung gegen die gesetzliche Vorgabe des § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB verstoBen.
Dieser Mangel wiirde im Genehmigungsverfahren zur Versagung fiihren. Die Heilung des
Fehlers kann nur uiber eine erneute Bekanntmachung und 6ffentliche Auslegung erfolgen.
Hinweise zum Bau- und Planungsportal des Landes M-V sind unter:
http://bplan.geodatenmv.de/Bauleitplaene zu finden

Redaktionelle Anderungen:
Die Rechtsgrundlagen der Planzeichen sind redaktionell zu erganzen.

Die Rechtsgrundlage zum Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB ist in der Begriindung
(S. 5) zu erganzen.

Umweltschutz
Immissionsschutz:
Grundsatzliche immissionsschutzrechtliche Belange stehen der Planung nicht entgegen.

Im weiteren Bebauungsplanverfahren ist mit einer schalltechnischen Berechnung die Ein-
haltung der Orientierungswerte fiir Verkehrslarm (Schiene) nach DIN 18005-1 nachzuwei-
sen.

Bodenschutz:

Im Altlastenverdachtsflachen-Kataster des Landkreises Vorpommern-Rigen sind auf den
betreffenden Grundstiicken keine derartigen Flachen (Flachen mit schadlichen Bodenver-
anderungen bzw. Altlast- und Altlastverdachtsflachen gemaB § 2 Abs. 3 bis 6 Bundesboden-
schutzgesetz), die gemaB § 5 Abs. 3 BauGB zu kennzeichnen waren, registriert.

Wasserwirtschaft
Aus wasserrechtlicher Sicht wird das Vorhaben wie folgt beurteilt.

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Trinkwasserschutzzonen.
Gewasser Il. Ordnung werden durch das Vorhaben nicht beruhrt.

Wassertechnische ErschlieBung

Trinkwasser:

Die Trinkwasserversorgung obliegt dem Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbe-
handlung Riigen, Putbuser Chaussee 1, 18528 Bergen auf Riigen (ZWAR) und ist mit ihm zu
regeln, d. h. Anschluss an das offentliche TW- Netz.

Schmutzwasser- und Niederschlagswasser:
Die Abwasserentsorgung ist im Trennsystem (Schmutz- und Niederschlagswasser) auszufiih-
ren und dem ZWAR zu Uberlassen, d. h. Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation.

Nach Auskunft des ZWAR ist derzeit ein Neuanschluss an einen 6ffentlichen Regenwasser-
kanal nicht moglich, da das Gesamtsystem bereits iiberlastet ist.

Es wurde ein Niederschlagswasserkonzept fiir den gesamten westlichen Bereich von Sass-
nitz zu Einleitungen in den Z 86 (Tribber Bach) erstellt, in deren Ergebnis MaBnahmen zur
Kapazitatserweiterung der Niederschlagswasserbeseitigung erarbeitet wurden. Zum jetzi-
gen Zeitpunkt wurden noch keine dieser MaBnahmen umgesetzt.
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Die Versickerung von Niederschlagswasser am Standort ist unzulassig.

Die ErschlieBung eines Plangebietes ist als gesichert zu betrachten, wenn die Nieder-
schlagswasserableitung liber einen offentlichen Regenwasserkanal sichergestellt wer-
den kann. Dies ist derzeit nicht der Fall.

Aus wasserrechtlicher Sicht kann der vorgelegten Bauleitplanung aus diesem Grund nicht
zugestimmt werden.

Naturschutz

Umweltbericht

Den Unterlagen lag gemaR § 2 Abs. 4 BauGB kein vollstandiger und gesonderter Umweltbe-
richt bei. Dieser ist gemaB Anlage 1 des Baugesetzbuches zu erstellen.

Biotope
Im Geltungsbereich des Flachennutzungsplanes befinden sich eventuell gesetzlich ge-

schutzte Biotope. Nach § 20 NatSchAG M-V sind MaBRnahmen, die zu einer Zerstorung, Be-
schadigung, Veranderung des charakteristischen Zustandes oder sonstigen erheblichen oder
nachhaltigen Beeintrachtigungen fiihren konnen, unzulassig. Die vorhandenen gesetzlich
geschutzten Biotope (in Abhangigkeit zur Biotopkartierung) sind vollstandig in die Plan-
zeichnung einzutragen und bei der weiteren Planung angemessen zu beriicksichtigen (z. B.
Pufferstreifen, Abzaunungen).

Hinweise

Eine Auseinandersetzung mit den naturschutzfachlichen Belangen des Landschafts- und des
Artenschutzes sowie der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung auf der Ebene des
B-Planes Nr. 49 ,,Wohnen an der Hiddenseer StraRe‘ wird bestatigt.

Denkmalschutz
Im o. g. Gebiet sind keine eingetragenen Baudenkmale vorhanden und keine Bodendenkma-
le bekannt.

Brandschutz
Aus Sicht der Brandschutzdienststelle bestehen keine Bedenken gegen das Vorhaben, wenn
der Loschwassernachweis nachgereicht wird.

Mit freundlichen Griben
im Auftrag

Tl 4

Frank-Peter Lender
Fachbereichsleiter 4



