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TEIL 1 - ZIELE, GRUNDLAGEN UND INHALT DES BEBAUUNGSPLANS

1 Einleitung

1.1 Vorbemerkungen

Die Stadt Sassnitz ist eine amtsfreie Gemeinde im Landkreis Vorpommern-Riigen. Die im Nordosten
der Insel Rigen liegende Stadt ist ca. 47 km? groB, in ihr leben 9.476 Einwohner mit Hauptwohnsitz
(2014). Bedingt durch die Lage an der Ostseekiiste wird sie von maritimer Wirtschaft und Fremden-
verkehr wesentlich gepragt. Der im Ortsteil Neu Mukran befindliche Fahrhafen Sassnitz wird fiir
Verbindungen im Ostseeraum genutzt. Als Seehafen und 6stlichster Tiefwasserhafen Deutschlands ist
er ein bedeutsamer Entwicklungsstandort fiir Gewerbe und Industrie.

Unter Wahrung der Planungshoheit der Gemeinde erfolgt mit stadtebaulichem Vertrag geman § 11
BauGB (Baugesetzbuch) die Erstellung dieser Bauleitplanung durch den Vorhabentrager Fahrhafen
Sassnitz GmbH.

Das im Ortsteil Mukran in der Gemarkung Lancken liegende Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 36
,Fahrhafen Sassnitz - Sondergebiet Nord" ist ca. 24 ha groR.

Durch die zulassige tiberbaubare Grundflache wird der Priifwert von 100.000 m? der Punkte 18.5 bzw.
18.7 der Anlage 1 des Gesetzes iber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) (iberschritten. GemaR
§ 17 Abs.1 UVPG wird die somit erforderliche Umweltvertraglichkeitspriifung als Umweltpriifung nach
den Vorschriften des Baugesetzbuchs durchgefiihrt.

1.2 Anlass der Planung

Im Bereich des Fahrhafens Sassnitz sind Flachen fiir Gewerbe, Industrie und Umschlag nicht in einem
der beabsichtigten Hafenentwicklung entsprechenden Umfang vorhanden. Aktuell sind weitere Bau-
fiachen insbesondere fiir die Lagerung und Verschiffung von groR dimensionierten Rohren und im
Zusammenhang der Errichtung von Offshore-Windparks erforderlich. Danach sollen die Bauflachen
weiteren gewerblichen, auch industriellen, Ansiedlungen dienen, die in enger wirtschaftlicher,
funktionaler und technischer Verbindung mit der Nutzung eines Seehafens stehen.

Daher streben die Stadt Sassnitz und der Vorhabentrager Fahrhafen Sassnitz GmbH? an, fiir weitere im
Flachennutzungsplan einschlieBlich seiner 4. Erganzung? und 8. Anderung dargestelite Baufiachen
gemal BauGB Baurecht zu schaffen.

1.3 Lage und Abgrenzung des Plangebiets, Eigentum

Das Plangebiet (raumlicher Geltungsbereich) des Bebauungsplans Nr. 36 liegt an der Nordmole im
ostlichen Bereich des Fahrhafens Mukran und umfasst eine Gesamtflache von ca. 24 ha.

Landseitig liegen der lberwiegende Teil des Sea Terminals sowie ergénzende Flachen im Plangebiet,
Wasserseitig befinden sich am Plangebiet die Liegeplatze 8, 9, 10 und 10a.

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen in der Gemarkung Lancken in der Flur 6 die

! Gesellschafter des Vorhabentrégers sind das Land Mecklenburg-Vorpommem und die Stadt Sassnitz,
? Die 4. Erganzung des Flachennutzungsplans wurde bisher nicht zur Genehmigung eingereicht. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplans liegt auerhalb des betroffenen Erganzungsbereichs,
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Flurstlicke 30/30 anteilig, 30/39 anteilig, 69 anteilig, 70, 71/10, 71/11 anteilig, 72, 76/2 anteilig, 76/3,
76/4 anteilig, 77, 78/1 und 78/6 anteilig.
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Abbildung: Hafenplan 2014, © Fahrhafen Sassnitz GmbH

Das Plangebiet hat eine unregelmaRige Geometrie, es wird gemall Planzeichnung durch Flurstiicks-
grenzen sowie dargestellte Beziige zu ihnen und zur Topographie begrenzt. Es grenzt im Nordwesten
an Hafenumschlagsflachen und unbebaute Flachen bzw. Griinflachen und Verkehrsfiachen, im Nord-
osten an die Wasserflache der Ostsee und teilweise an Strand, im Siidosten an gewerblich genutzte
Hafenflachen (Fa. Euro-Baltic Fischverarbeitungs GmbH) und Hafenwasserflache (Liegeplatz 10a), im
Siiden an Hafenwasserflache (Liegeplatz 10) und im Sldwesten ebenfalls an Hafenwasserflache
(Liegeplatze 8 und 9). Im Nordwesten grenzt das Plangebiet teilweise an den Geltungsbereich des
Bebauungsplans 7.1 der Stadt Sassnitz. Die Abgrenzung ergibt sich auch aus den im
Flachennutzungsplan der Stadt Sassnitz einschiieBlich seiner 4. Ergénzung und 8. Anderung
dargestellten Sonderbaufldchen mit der Zweckbestimmung Hafengebiet.

Die Flachen innerhalb des Plangebiets befinden sich bis auf eine Flache im Eigentum des Vorhaben-
tragers. Das Flurstiick 77 steht im Eigentum der Stadt Sassnitz, somit eines Gesellschafters des
Vorhabentragers.

1.4 Planungsvorgaben und vorhandenes Planungsrecht

Im Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommem (LEP M-V) ist Sassnitz-Mukran als
liberregional bedeutsamer Hafen und als Vorranggebiet fiir Gewerbe und Industrie enthalten, nord-
ostlich und stidwestlich grenzen im weiteren Kiistenverlauf Vorbehaltsgebiete Tourismus an.
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Viela Export GmbH, Betonelementewerk Mabil Baustoffe GmbH und Rotorblati-Prototypenfertigung
EUROS.

Die abgebildeten Luftbilder aus den Jahren 1983 und 2013 belegen diese Entwicklung, mit der u.a.
auch Auswirkungen auf die Bodennutzung und das Orts- und Landschaftsbild verbunden waren.
Wahrend 1983 das Plangebiet im Wesentlichen Wasserflache war und sich die Landflache im Plan-
gebiet nur auf einen Strand- und Kliffabschnitt im Nordwesten beschrankte, befinden sich nun im
Plangebiet zu beiden Seiten der in den 1980er Jahren errichteten Nordmole (nun als Stralenverlauf zu
erkennen) hauptséchlich durch Aufspiilung bzw. Aufschiittung hergestellte Hafenflachen mit den in den
nachfolgenden Erlauterungen aufgefiihrten Nutzungen.

Abbildung: Luftbild (Digitales Orthophoto) von 1983 mit raumlichem Geltungsbereich
(Ausschnitt, ca. 1:10 000, © GeoBasis DE/M-V 2015)

v b Umgebung des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich an der AuBenkiiste der Riigener Halbinsel Jasmund, ca. 4 km siidwestlich
des Sassnitzer Stadtzentrums.

Es ist von Hafenumschlagsflachen, gewerblich genutzten Hafenflachen, Verkehrsflache, Wasserflache
und unbebauter Flache umgeben. Die weiteren Flachen des Fahrhafens befinden sich hauptséchlich
nordwestlich des Plangebiets.

Nordastlich des Plangebiets befinden sich oberhalb des Kiiffs im AuBenbereich gem. § 35 BauGB die
zum Ortsteil Mukran z&hlende Bebauung einer ehemaligen Dienststelle zum Betrieb eines
Richtfunkfeuers und Gartengrundstiicke mit zugehdriger Bebauung. Die Bebauung entstand ab der 2.
Hélfte des 20. Jahrhunderts. Teilweise wurden nun erneute Nutzungen bzw. Folgenutzungen
aufgenommen. Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit wurde von einem Einwender beschrieben,
dass zwei Geb&ude zum Wohnen und ein weiteres Gebaude fiir die Leitung eines landwirtschaftlichen
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Betriebs genutzt wird. Entsprechende Baugenehmigungen sind der Stadt Sassnitz weder bekannt noch
wurden sie belegt.®

Durch die Firmen Euro-Baltic Fischverarbeitungs GmbH und IBR GmbH werden Hafenflachen
sudéstlich des Plangebiets gewerblich fiir ein Fischverarbeitungswerk genutzt. Ein ca. 30 m hohes
Kiihlhaus (Hohe iiber NHN) grenzt unmittelbar an das Plangebiet.

Die Wasserflache der Ostsee (Prorer Wiek) norddstlich des Plangebiets ist Bundeswasserstrale, die
Hafenwasserflache stdwestlich, stdlich und siiddstlich des Plangebiets mit den Liegeplatzen 8, 9, 10
und 10a ist inkommunalisiert (eingemeindet).

Abbildung: Luftbild (Digitales Orthophoto) von 2013 mit raumlichem Geltungsbereich
(Ausschnitt, ca. 1:10 000, © GeoBasis DE/M-V 2016)

2.3 Bestand und gegenwartige Nutzung des Plangebiets

In seinem durch Hafennutzung und gewerbliche Bauten bestimmten Erscheinungsbild unterscheidet

sich der Bereich des Fahrhafens wesentlich von der stadtischen Bebauung im Ortsteil Sassnitz und von

der ansonsten landlichen Bebauung der weiteren Sassnitzer Ortsteile.

Bei den Flachen des Plangebiets handelt es sich um

e Hafenflachen einschlielich Verkehrserschliefung, die zum Teil im ISPS-Bereich (Sicherheits-
bereich gemaf International Ship and Port Facility Security Code) liegen, sowie

® Die vom Einwender genannten derzeitigen Nutzungen werden zur Kenninis genommen. Eine baurechtliche Zulassigkeit dieser
derzeitigen Nutzungen wird dadurch jedoch nicht bewirkt. Aus den aufgefiihrten Wohnnutzungen der Gebaude Mukran 8 und 9 ergibt sich
kein Wohnstandort im Sinne des Baurechts: Beim unter Mukran 9 genannten Geb&ude besteht eine Nutzungsuntersagung des Staatlichen
Amts fiir Landwirtschaft und Umwelt fir einen Teil des Jahres wegen der Gefahr des Abbruches des Kliffs. Bei der im Weiteren
aufgeflhrten Nutzung fir einen landwirtschaftlichen Betrieb handelt es sich grundsatzlich um eine wesenstypische Nutzung des
Aulenbereichs nach § 35 BauGB.
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e untergeordnet um unbebaute Flachen bzw. Griinflichen am nordwestlichen Rand sowie
Hafenwasserflache am siidlichen Rand des Gebiets.

Es sind im Wesentlichen aufgeschiittete und aufgespiilte Flachen zu beiden Seiten eines vormaligen

Abschnitts der Nordmole,

Genutzt werden die Hafenflachen

e im Westen des Plangebiets von der Fa. Sea Terminal Sassnitz GmbH & Co. KG (STS, als
Betriebsflache / Hafenumschlagsflache),

e im Siiden des Plangebiets (am Liegeplatz 10a) von der Fa. Mibau Baustoffhandel GmbH als Lager
fiir Schiittgiiter bzw. Zuschlagstoffe,

e im Sudosten von der Fa. IBR GmbH - Industrie- und Biroreinigungsgesellschaft mbH (als Betriebs-
flache) und der Fa. Euro-Baltic Fischverarbeitungs GmbH (als Verkehrs- und Griinflachen).

Umschlagarbeiten erfolgen tiber samtliche Liegeplatze am Plangebiet und (iber weitere Liegeplétze des
Hafens. Auf der Flache der Fa. Sea Terminal Sassnitz GmbH & Co. KG befindet sich eine Halle, auf der
Flache der Fa. IBR GmbH wurden ein Blirogebaude und ein weiteres Betriebsgebaude errichtet.

Im Nordosten des Plangebiets wurde zum Schutz der weiteren Flachen des Plangebiets zur Wasser-
flache der Ostsee (Prorer Wiek) eine Steinschiittung bzw. ein Steindeckwerk angelegt.

Fiir die gegenwartig nicht genutzten Hafenflachen im Nordosten des Plangebiets und die bisherige
zentrale Flache des Schiittgutumschlags - die zwischenzeitlich berdumt wurde - besteht eine befristete
Baugenehmigung fiir ein Rohrlager. Der Liegeplatz 10 wird gegenwartig neu hergestelit.

24 VerkehrserschlieBung

Die &uRere Verkehrsanbindung des Plangebiets erfolgt per Strale von Nordwesten von der
Bundesstrafie B 96 b in Neu Mukran (ber die offentliche Stralte ,Neu Mukran®, per Schiene iiber die
zum groBraumigen Schienennetz gehérende Bahnstrecke zum Fahrhafen und (iber Gleisanlagen des
Fahrhafens sowie wasserseitig Uber die zur Ostsee gehorende Bundeswasserstrafie Prorer Wiek und
iiber die Hafenwasserflache.

Im Plangebiet sind betriebliche Straen (Privatstralen) vorhanden. Im Siidosten des Plangebiets
befinden sich vom Fischverarbeitungswerk genutzte Verkehrsanlagen (Zufahrt, Stellplatze, Wende-
maglichkeif). Betriebliche Gleisanlagen befinden sich im Siidwesten des Plangebiets. Wasserseitig
liegen am Plangebiet im Bereich der Hafenwasserflache die Liegeplétze 8, 9, 10 und 10a.

Uber das Plangebiet werden die slidostlich angrenzenden gewerblich genutzten Hafenflachen (Fa.
Euro-Baltic Fischverarbeitungs GmbH) sowie mit einer Nebenzufahrt der sich westlich des Plangebiets
fortsetzende ISPS-Bereich erschlossen.

2.5 Anlagen und Leitungen der Ver- und Entsorgung

Anlagen der Ver- und Entsorqung
Im Plangebiet befinden sich keine das Gebiet versorgenden Stationen der Ver- und Entsorgung.

Hauptleitungen der Ver- und Entsorqung
Im Plangebiet befinden sich keine Hauptleitungen der Ver- und Entsorgung.
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Sonstige staditechnische ErschlieBung

Im Plangebiet bzw. in dessen Umgebung sind alle erforderlichen Medien zur Versorgung vorhanden.

Es bestehen betriebliche Netze bzw. Anschlisse des Fahrhafens, die an die Versorgungs- und

Abwasserleitungen folgender Versorger angebunden sind:

e  \ersorgung mit Elektrizitat: E.DIS AG,

e  Versorgung mit Erdgas: EWE Netz GmbH,

e  Telekommunikation: Telekom Deutschland GmbH,

o Trinkwasserversorgung: Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Riigen
(ZWAR),

e Schmutzwasserentsorgung: ZWAR

e Regenwasserableitung: ZWAR.

Im Plangebiet befindet sich westlich des Gebaudes der Fa. IBR GmbH eine Transformatorenstation der

E.DIS AG.

2.6 Griinflachen, Natur und Landschaft

An der Kiiste der Prorer Wiek der Ostseeinsel Riigen und am Rande einer Grundmoranenlandschaft
befindlich, ist das Plangebiet Teil eines beeindruckenden Landschaftsraums.

Das Gebiet des Féhrhafens Sassnitz wird wesentlich durch die vorhandenen Anlagen der Hafennutzung
bestimmt. Der raumliche Geltungsbereich ist stark anthropogen (durch die Tétigkeit des Menschen)
geprégt. Seine Oberflache besteht fast vollstandig aus aufgeschiitteten und aufgespiilten Flachen. Teile
des Plangebiets sind fiir Hafennutzung versiegelt worden.

Auf den bereits gewerblich genutzten Flachen haben die Vegetationsflachen eine untergeordnete
Bedeutung. Diese Flachen am Kiifffu® haben eine Bedeutung als méglicher Lebensraum fiir geschiitzte
Tierarten nach Anhang | der FFH-Richtlinie, wie Zauneidechse und Glattnatter.

Ein Ausgleichserfordernis wird sich in erster Linie durch die zuséatzliche Bodenversiegelung ergeben.
Grunflachen bestehen im Norden des raumlichen Geltungsbereichs. Das Moranenkliff und die
vorgelagerten Vordiinen, die bis zum Béschungsfull der éstlichen Aufspiilung reichen, sind geschiitzte
Biotope nach § 20 NatSchAG M-V mit einer vielfaltigen Flora und Fauna. Insbesondere die besonnten
Vordinenbereiche sind ein idealer Lebensraum fiir die Zauneidechse und die Glattnatter.

Im ndrdlichen Randbereich des Plangebiets werden Flachen des Landschaftsschutzgebiets (LSG)
Ostrligen Uberlagert. Die Grenze des Landschaftsschutzgebiets ,Ostriigen” wurde in den Plan nach-
richtlich Gbernommen.®

Fiir den im Bau befindlichen Liegeplatz 10 wurde am 15.03.2016 vom Landkreis Vorpommem- Riigen
die naturschutzrechtliche Genehmigung - einschlieBlich der Bestimmung des Ausgleichs fiir den Eingriff
in Natur und Landschaft - erteilt.

Weiterfiihrende Erlauterungen zur Ausgangssituation sind im Umweltbericht (Teil 2 der Begriindung)
enthalten.

2.7 Artenschutz

Aufgrund aktueller Untersuchungen zum Vorkommen der Glattnatter im Bereich zwischen Binz und
Lietzow kann davon ausgegangen werden, dass der nordliche Kiliffbereich und Diinenrasen ein

5 Vergl. Punkt 4.7 - Griinplanung, Natur und Landschaft.
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maglicher Lebensraum ist. Da die Lebensraume der Glattnatter und der Zauneidechse nahezu identisch
sind, kann auch ein mdgliches Zauneidechsenvorkommen angenommen werden. Die derzeit
unversiegelten bzw. teilversiegelten Gewerbe- und Spiilfeldflachen bieten sich ebenfalls als moglicher
Lebensraum fiir Glattnatter und Zauneidechse an, da er Gber die Kiiffnahen Bereiche besiedelt werden
kann.

Das mdgliche Vorkommen der Zauneidechse und der Glattnatter wird nur geringfligig beeintrachtigt und
fiihrt nicht zu einem Verbotstatbestand nach § 44 BNatSchG.

Die Wasserflachen des Plangebiets werden bereits durch den Fahrhafen genutzt und unterliegen
stindiger Unterhaltungshaggerung. Fir die dargestellien Wasserflachen ist daher keine Veranderung
der artenschutzrechtlichen Situation zu erwarten.

Fiir auf bisher vorhandenen Wasserflachen vorgesehene Bauflachen erfolgt im Umweltbericht (Teil 2
der Begriindung) eine artenschutzrechtliche Prifung.

Weiterfithrende Erlauterungen zur Ausgangssituation sind im Umweltbericht (Teil 2 der Begriindung)
enthalten.

2.8 Wasserflachen, Wasserwirtschaft, Kiisten- und Hochwasserschutz

Wasserflichen: Die im Siidosten im Plangebiet vorhandene Wasserflache ist inkommunalisiert und hat

gemaR Flachennutzungsplan der Stadt Sassnitz die Zweckbestimmung Hafen. In der 4. Ergénzung und

8. Anderung des Flachennutzungsplans ist diese Flache als Sonstiges Sondergebiet mit der

Zweckbestimmung Hafengebiet dargestellt.

Die Wasserflache der Ostsee (Prorer Wiek) norddstlich des Plangebiets ist Bundeswasserstralte, die

Wasserflache siidwestlich und siidostlich des Plangebiets ist inkommunalisiert und hat gemai

Flachennutzungsplan der Stadt Sassnitz die Zweckbestimmung Hafen. Der Liegeplatz 10a im Siidosten

des Plangebiets ist ein Dalbenliegeplatz.

Wasserwirtschaft: Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb von Schutzzonen eines Trinkwasser-

schutzgebiets.

Kiistenschutzstreifen: Das Plangebiet befindet sich teilweise in Kistenschutzstreifen

e gemal § 29 NatSchAG M-V (Naturschutzausfiihrungsgesetz M-V), d.h. innerhalb eines Abstands
von 150 m zur Kiiste, und

o gemal § 89 LWaG M-V (Landeswassergesetz M-V), d.h. innerhalb eines Abstands von 200 m zur
Kiiste.

Gemal § 29 Abs. 1 NatSchAG M-V diirfen bauliche Anlagen in einem Abstand von 150 Metern zur

Mittelwasserlinie nicht errichtet oder wesentlich geéndert werden. Der Abs. 2 bestimmt Einschrankun-

gen der Giiltigkeit von Abs. 1, der Abs. 3 die Zulassung von Ausnahmen von Abs. 1.

Soweit das Plangebiet kein offentlicher Hafen im Sinne des § 29 Abs. 2 Punkt 1 NatSchAG M-V

(Naturschutzausflihrungsgesetz M-V) ist, bedarf die Aufstellung des Bebauungsplans einer Ausnahme

gem. § 29 Abs. 3 Punkt 4 NatSchAG M-V vom § 29 Abs. 1 NatSchAG M-V.” Eine Ausnahme kann gem.

§ 29 Abs. 3 Punkt 4 NatSchAG M-V auch fiir bauliche Anlagen innerhalb des zukiinftigen

Geltungsbereichs eines Bebauungsplans zugelassen werden, wenn der Plan den Stand nach § 33

BauGB erreicht hat. )

Die Errichtung, wesentliche Anderung oder Beseitigung baulicher Anlagen an Kistengew&ssem bedarf

in einem Abstand von 200 Metern zur Mittelwasserlinie gem. § 89 Abs. 1 LWaG M-V der Anzeige bei

der Wasserbehorde. Vorhaben, die nicht mit den Belangen des Kiistenschutzes vereinbar sind, sind

7 Am 25072016 wurde von der Stadt Sassnitz ein entsprechender Anirag auf Genehmigung eingereicht. Seitens der Unleren
Naiurschutzbehorde wurde fiir die Planung in der Stellungnahme vom 17.08.2016 des Landkreises Vorpommem-Riigen eine Ausnahme
von den 0.9. Verboten in Aussicht gestellt, wenn der Plan den Stand nach § 33 BauGB erreicht hat.
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gem. Abs. 2 zu untersagen. Nach Abs. 4 i.V.m, § 82 Abs. 2 gilt die Anzeigepflicht nicht fiir bauliche
Anlagen, die aufgrund eines rechtsverbindlichen Bebauungsplans errichtet oder wesentlich gedndert
werden, wenn die zustandige Wasserbehorde beteiligt wurde. Die zustandige Wasserbehérde wurde im
Planverfahren beteiligt.

Hochwasser und Seegang: Im Plangebiet bestehen aufgrund der natiirlichen Bedingungen Gefahren
durch Hochwasser und Seegang.

29 Immissionen

Das Plangebiet ist Emissionen der vorhandenen Hafennutzungen einschlieRlich Gewerbebetrieben,
Bahnanlagen und Stralen ausgesetzt, Es bestehen Vorbelastungen durch Lérm, Staube und Geriiche,
die insbesondere von den vorhandenen Nutzungen des Fahrhafens einschlieRlich des siiddstlich des
Plangebiets befindlichen Fischverarbeitungsbetriebs ausgehen. In Geltungsbereichen benachbarter
Bebauungsplane des Fahrhafens bestehen festgesetzte zulassige Larmemissionskontingente.

Fir zwei Anlagen zum Umschlag staubender Giter - Sea Terminal Sassnitz GmbH und Fahrhafen
Sassnitz GmbH Liegeplatz 10 - bestehen derzeit Genehmigungen nach Bundes-Immissionsschutz-
gesetz (BImSchG).

Es sind keine auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen erkennbar, die einer Ausweisung als
Sondergebiet Hafen gemaRl § 11 BauNVO entgegenstehen konnten.

Die DIN 18005 Teil 1 (Schallschutz im Stadtebau) enthélt keine schalltechnischen Orientierungswerte
fir Hafengebiete oder vergleichbare Arten der Nutzung. Hilfsweise wird die TA La&rm® herangezogen,
sie gibt in Punkt 6 Immissionsrichtwerte fiir Immissionsorte auferhalb von Gebauden fiir Industrie-
gebiete an: tags (6.00-22.00 Uhr) und nachts (22.00-6.00 Uhr) 70 dB.

Immissionsempfindliche Nutzungen in der Umgebung bestehen insbesondere norddstlich des Plan-
gebiets. Hier befinden sich oberhalb des Kiliffs im AuRenbereich gem. § 35 BauGB die zum Ortsteil
Mukran zahlende Bebauung einer ehemaligen Dienststelle zum Betrieb eines Richtfunkfeuers und
Gartengrundstiicke mit zugehdriger Bebauung. Teilweise wurden erneute Nutzungen bzw.
Folgenutzungen aufgenommen. Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit wurde von einem
Einwender beschrieben, dass zwei Gebéude zum Wohnen und ein weiteres Gebaude fiir die Leitung
eines landwirtschaftlichen Betriebs genutzt wird. Entsprechende Baugenehmigungen sind der Stadt
Sassnitz weder bekannt noch wurden sie belegt.

Die mit der Planung verbundenen bekannten oder anzunehmenden Immissionsarten - Larm, Schad-
stoffe, Geriiche, Erschiitterungen, Licht- oder Staubeinwirkung - werden im Bebauungsplan-Verfahren
gepriift. (s. Punkt 4.10 - Immissionsschutz, Klimaschutz und Klimaanpassung).

210 Bau- und Kunstdenkmale, Bodendenkmale

Im Plangebiet sind keine Bau- und Kunstdenkmale vorhanden. Bodendenkmale sind hier ebenfalls nicht
bekannt.

# Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen L&m - TA
Larm) vom 26. August 1998 (GMBI Nr. 26/1998, S. 503)
¥ Vergl. Punki 2.2 - Umgebung des Plangebiets
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211 Baugrund, Kampfmittel, sonstige Altlasten

Die Flachen des Plangebiets sind fast vollstandig als Hafenflachen aufgeschiittet bzw. aufgespiilt
worden. Die prinzipielle Bebaubarkeit wird daher vorausgesetzt, wie auch bei mehreren Baugrund-
sondierungen im Plangebiet bzw. im Umfeld belegt. Im weiteren Planungsprozess sind fiir die jeweiligen
Vorhaben in ausreichendem Malie Baugrunduntersuchungen notwendig.

Soweit erforderlich, soll fiir die weitere vorgesehene Hafennutzung die entsprechende Tragfahigkeit
hergestellt werden.

Das Plangebiet ist bisher nicht als kampfmittelbelasteter Bereich bekannt.

Im Plangebiet sind keine Altlastenflachen bekannt.

212 Folgerungen

Mit der Beplanung des raumlichen Geltungsbereichs kann fir weitere im Flachennutzungsplan
einschlieBlich seiner 4. Ergénzung und 8. Anderung dargestellte Bauflachen die beabsichtigte
Hafenentwicklung bauplanungsrechtlich ermdglicht werden.

3 Ziele und Zwecke der Planung

Mit Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 36 ,Fahrhafen Sassnitz - Hafenerweiterung Nord" ist die
Schaffung der verbindlichen Bauleitplanung fiir den Geltungsbereich beabsichtigt. Als Sondergebiet
Seehafen mit dazugehorigen Verkehrsflachen sollen hier ableitend aus dem Flachennutzungsplan der
Stadt Sassnitz einschlieBlich der 4. Ergdnzung und 8. Anderung des Flachennutzungsplans die
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir mit einem Seehafen in Zusammenhang stehende
Vorhaben - aktuell fiir die Lagerung und Verschiffung von grof dimensionierten Rohren und fiir die
Errichtung, die Reparatur und die Wartung (Service) von Offshore-Windparks - hergestellt werden.
Damit soll ein Beitrag zur weiteren Hafenentwicklung und gleichzeitig zur weiteren Entwicklung der
Stadt Sassnitz und ihrer wirtschaftlichen Basis erbracht werden.

Zur Erreichung dieser Ziele und Zwecke werden planungsrechtliche Festsetzungen, ortliche Bau-
vorschriften, nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise in die Planung aufgenommen, welche im
folgenden Abschnitt begriindet werden.

4 Inhalt des Plans
4.1 Stadtebauliches Entwurfskonzept

Das Konzept des Bebauungsplans sieht im iberwiegenden Plangebiet groRziigig dimensionierte
Bauflachen als Sondergebiete Seehafen gemal § 11 BauNVO mit dazugehdrigen Verkehrsflachen vor,
die den sich verandemden Anforderungen an die Hafennutzung geniigen sollen. Insbesondere sollen
sie fiir die Hafennutzung die aus technologischen Griinden erforderliche Variabilitat von Nutzungen und
baulichen Lésungen erméglichen.

Die Fl&chen sollen in erster Linie in Zusammenhang mit der Hafennutzung geeignet sein

e fiir Transport und Umschlag,
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e fir die Lagerung von Giitern auch groRer Dimensionen und grolen Gewichts,

e fiir Fertigungsschritte, die aus technologischen Griinden im Hafengelénde zweckmaRig sind.

Im Plangebiet soll aktuell die Hafennutzung dieser Flachen zur Lagerung und Verschiffung von grofy
dimensionierten Rohren und im Zusammenhang der Emichtung (Montage und Verschiffung) sowie im
Weiteren flr Reparatur und Wartung (Service) von Offshore-Windenergieanlagen ermdglicht werden.
Danach sollen die Bauflachen weiteren gewerblichen, auch industriellen Ansiedlungen dienen kénnen,
die in enger wirtschaftlicher, funktionaler und technischer Verbindung mit der Nutzung eines Seehafens
stehen. Da groBere Abstande zu schutzbediirftigen Nutzungen als in anderen Teile des Fahrhafens
maglich sind, sollen auch Betriebe untergebracht werden kénnen, die gegebenenfalls als erheblich
belastigend einzuschatzen sind. 0

Hinsichtlich der bestehenden Nutzungen (vergl. 2.3 - Bestand und gegenwartige Nutzung des Plan-
gebiets) wird von deren Verbleib im Plangebiet ausgegangen.

Fir die Nutzungen des Plangebiets wird gegenwartig der Liegeplatz 10 neu errichtet, der bisherige
Dalbenliegeplatz 10a soll ebenfalls ausgebaut werden. Fiir den Liegeplatz 10 wird dazu im Siiden des
Plangebiets anstelle der noch vorhandenen Wasserflache weitere Hafenflache durch Aufspiilung bzw.
Aufschittung hergestellt. Dies ist ebenso fiir den Liegeplatz 10a vorgesehen. Der ISPS-Bereich soll bei
Bedarf erweitert werden konnen.

Aufgrund der Knappheit der fiir die Nutzungen des Seehafens zur Verfligung stehenden Flachen soll
der Geltungsbereich fur diese Zwecke in maglichst hoher Intensitat genutzt werden. Der Ausgleich der
mit der Planung verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft soll daher auferhalb des Plangebiets
erfolgen.

4.2 Flachenbilanz

Die Flachen wurden grafisch ermittelt. Es ergibt sich fiir den Geltungsbereich folgende Bilanz;

BauGB Flachenart Flache Flachenart Flache
Gesamtflache 23,58 ha
§9(1)1. Bauflachen 19,86 ha | Sonstiges Sondergebiet 19,86 ha
§9 (1) 11. | Verkehrsflachen 2,54 ha | StraBenverkehrsflachen besonderer Zweck- 2,54 ha
bestimmung
§9(1)15. | Griinflichen 1,18 ha | Private Griinflachen 1,18 ha

4.3 Bauflachen

Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen des Plangebiets werden gem. § 11 BauNVO als sonstige Sondergebiete mit der Zweck-
bestimmung Seehafen (Sondergebiete Seehafen) ausgewiesen, um Flachen fiir die beabsichtigte
Hafenentwicklung bauplanungsrechtlich zu sichern.

Die in der Planzeichnung als Sondergebiet Seehafen mit SO 1 Hafen, SO 2 Hafen und SO 3 Hafen
gekennzeichneten Flachen dienen gemal der textlichen Festsetzung Nr. 1 der Unterbringung von

10 Dje gesetzlichen Anforderungen des Immissionsschutzes sind dabei einzuhalten. Vergl. Punkt 4.10 - Immissionsschutz, Klimaschutz
und Klimaanpassung.
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Anlagen und Betrieben eines Seehafens, auch solcher Befriebe, die in Gewerbegebieten gem. § 8
BauNVO unzulassig sind."

Mit den Unterpunkten der textlichen Festsetzung Nr. 1 wird das Nutzungsspektrum konkretisiert. Die
Flachen sind mit dhnlichem Nutzungsspektrum wie Flachen der Bebauungspléne 29 (rechtswirksam)
und 42 (im Aufstellungsverfahren) festgesetzt, unterscheiden sich jedoch dadurch, dass infolge gréfRere
Abstande zu schutzbediirftigen Nutzungen auch Betriebe untergebracht werden konnen, die
gegebenenfalls als erheblich belastigend einzuschatzen sind.2

Zulassig sind in den in der Planzeichnung als Sondergebiet Seehafen mit SO 1 Hafen, SO 2 Hafen und
SO 3 Hafen gekennzeichneten Flachen:

e  Anlagen und Betriebe aller Art, die in enger wirtschaftlicher, funktionaler und technischer Verbin-
dung mit der Nutzung eines Seehafens stehen (wie z.B. Verlade- und Transporteinrichtungen,
zugehdrige Gleis- und Straenverkehrsflachen, Werkstatten, Lagerplatze, Lagerhauser, zum
Betrieb von Liegeplatzen erforderliche Einrichtungen, zur Versorgung und Wartung von Schiffen
erforderliche Anlagen und Betriebe)

Geschafts-, Bliro- und Verwaltungsgebaude,

Tankstellen,

Dienstleistungen und Serviceeinrichtungen,

fiir Produzenten, Dienstleister, Serviceanbieter eine Verkaufsflache von maximal 10% der Gesami-
flache des jeweiligen Gewerbebetriebs an der Statte der Leistung,

Anlagen fiir den ruhenden Verkehr,

die zur Deckung des Bedarfs des Gebiets dienenden Schank- und Speisewirtschaften.

Nicht zulassig sind in den in der Planzeichnung als Sondergebiet Seehafen mit SO 1 Hafen, SO 2

Hafen und SO 3 Hafen gekennzeichneten Flachen:

e Anlagen und Betriebe zur industriellen Herstellung von Lebensmitteln oder von Futtermitteln, weil
sie nicht zum erwiinschten Nutzungsspekirum vorrangig maritimer Betriebe gehoren und weil mit
ihnen eventuell verbundene Immissionen vermieden werden sollen,

Einrichtungen des Einzelhandels wegen des durch sie verursachten stérenden Individualverkehrs,
Vergniigungsstatten, weil sie nicht zum erwiinschten Nutzungsspektrum vorrangig maritimer
Betriebe gehdren,

Windenergieanlagen wegen ihres Flachenbedarfs und Einfliissen auf die Nutzung des Seehafens,
Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
um nicht immissionsrechtliche Konflikte zu begunstigen.

MaR der baulichen Nutzung
Die in der Planzeichnung festgesetzte Grundflachenzahl (0,8) entspricht der in § 17 BauNVO

enthaltenen Obergrenze. Sie soll eine optimale Ausnutzung der Bauflachen fiir die vorgesehene
Hafennutzung (vergl. auch Punkt 4.1 - Stadtebauliches Entwurfskonzept) ermdglichen und somit dem
sparsamen Umgang mit Grund und Boden dienen. Die als textliche Festsetzung gemaR § 19 BauNVO
Abs. 4 Satz 3 eingerdaumte Mdglichkeit der weiteren Uberschreitung der zulassigen Grundflachen durch
die Grundflachen der im § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen (bis zu einer
Grundflachenzahl von 1,0) dient den gleichen Zielen.!?

1! Ein Teil des Sondergebiets Seehafen S0 1 Hafen befindet sich innerhalb des 1SPS-Bereichs. Es ist vorgesehen, den ISPS-Bereich bei
Bedarf zu erweitern.

12 Die gesetzlichen Anforderungen des Immissionsschutzes sind dabef einzuhalten. Vergl. Punkt 4.10 - Immissionsschutz, Klimaschutz
und Klimaanpassung.

1% |m Fahrhafen Sassnitz besteht Flachenknappheit an den Kais, in deren Zusammenhang auch die erfolgte Aufspiilung bzw. Aufschiittung
der neuen Flichen im Plangebiet steht. Im Weiteren soll eine wesentliche Erschwerung der zweckentsprechenden Grundstiicksnutzung
{Vergl, Teil 1 der Begriindung, Punkte 4.1 und oben stehende Erlauterung in 4.3) vermieden werden. Infolge der Lage an unversiegelten
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Die in der Planzeichnung festgesetzte Baumassenzahl (4,0) leitet sich aus den absehbaren Anforderun-
gen an eine Uberbauung mit Gebauden ab. Aufgrund der vorgesehenen Hafennutzung, fiir die
vorwiegend Lagerflachen und Flachen fiir den hafenbezogenen Verkehr benétigt werden, erscheint eine
maximal 20%-ige Uberbauung der Grundflache mit Gebauden (ca. 43 700 m?) realistisch.

Die Baumassenzahl von 4,0 erlaubt eine durchschnittliche Geb&udehdhe von ca. 23 m NHN', d.h.
moglich sind zB. eine Hohe von 30 m NHN fir 40% der Grundflachen von Gebauden und
durchschnittlich ca. 18 m NHN fiir ca. 60% der Grundflachen von Geb&uden. Mit der Begrenzung der
Baumassenzahl auf 4,0 wird eine einheitlich an der zulassigen maximalen Hohe baulicher Anlagen
orientierte Hohenentwicklung vermieden und somit nachteilige Umweltauswirkungen auf das
Landschaftsbild (Schutzgut Landschaft) gemindert.'s

Die maximalen Hohen baulicher Anlagen sind in der Planzeichnung nach § 16 Abs. 2 BauNVO in den
Sondergebieten Seehafen SO 1 Hafen, SO 2 Hafen und SO 3 Hafen mit 30 m Gber NHN festgesetzt,
um unter Berlcksichtigung der vorhandenen und zulassigen Gebaudehdhen umliegender Flachen des
Fahrhafens eine flir die bisher absehbaren Anforderungen der Hafennutzung geeignete
Hohenentwicklung zuzulassen.® Als textliche Festsetzung ist aus dem gleichen Grund fiir technische
Aufbauten sowie technologisch notwendige Krane, die bauliche Anlagen sind, die Mdglichkeit von
Ausnahmen festgesetzt. Diese Ausnahmen sollen mdglich sein, wenn keine Vorschriften - wie z.B.
hinsichtlich hoheitlich befriebener Richtfunkstrecken oder Belange der Landesverteidigung -
entgegenstehen und keine Beeintrachtigungen von naturschutzrechtlichen Schutzgiitern zu erwarten
sind."7

Die textliche Festsetzung zur Bestimmung des Hoéhenbezugspunkts dient der Ermittlung der fest-
gesetzten zuldssigen Hohen baulicher Anlagen.

Bauweise und dberbaubare Grundstiicksflichen, vom Bauordnungsrecht abweichende Maf3e
der Tiefe der Abstandsfldachen

In der Planzeichnung ist fir die Sondergebiete Seehafen SO 1 Hafen, SO 2 Hafen und SO 3 Hafen
nach § 22 Abs. 4 BauNVO abweichende Bauweise festgesetzt, die mit textlicher Festsetzung naher
bestimmt ist.

Die Festsetzung abweichender Bauweise mit Zulassigkeit

e  von Geb&udelangen von iiber 50 m und

e von Bebauung ohne Abstand zu Grundstlicksgrenzen,

wobei ansonsten die Regelungen der offenen Bauweise § 22 Abs. 2 BauNVO gelten, wird getroffen, um
fir die Hafennutzung die aus technologischen Griinden erforderliche Variabilitat von baulichen
Lésungen zu ermdglichen.

Im Weiteren gelten gem. textlicher Festsetzung fir die Male der Tiefe der Abstandflichen die
Vorschriften des Bauordnungsrechts fiir Gewerbe- und Industriegebiete. Die vom Bauordnungsrecht
abweichenden Male der Tiefe der Abstandsflachen sind gem. § 9 Abs. 2a BauGB i.V.m. § 6 Abs. 5 der
Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V festgesetzt worden. GemaR § 6 LBauO

Flachen (Wasserflachen) wird die Uberschreitung der Grundflachenzahl von 0,8 durch die gegebenen Umstinde ausgeglichen, wodurch
auch sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht besintrichtigt werden.
Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt infolge der erhdhten Grundfldchenzahl werden durch den sparsamen Umgang mit Grund und
Boden vermieden.

1 Dig Gebaudehthen iiber vorhandenem Geléndeniveau sind ca. 3,0 m bis 4,0 m niedriger.

'8 Vergl. Anlage 1 Untersuchung der Auswirkungen auf das Landschaftshild im Bereich der Kiiste - Visualisierungen,

'8 Das bestehende Kihlhaus siiddstlich des Plangebiets ist ca, 30 m (liber NHN) hoch. Im raumlichen Geltungsbereich des angrenzenden
Bebauungsplans Nr. 7.1 betragen die festgesetzten Hohen 30-36 m ({iber HN). Zum Vergleich: Die Schiffbaumontagehalle der Stralsunder
Werft ist ca. 74 m hoch, der ca. 40 m hohe Aussichtsturm des Naturerbezentrums Rilgen in Prora hat eine Gesamthéhe von ca. 82 m iiber
NHN.

17 *Sollte diese Hohe (30 m dber Grund) Gberschritten werden (was insbesondere durch den Einsatz von Krinen vorkommen kann), bitte
ich mir die Planungsunterlagen - vor Erteilung einer Baugenehmigung - nochmals zur Priifung zuzuleiten.” Aus der Stellungnahme vom
24.03.2016 des Bundesamit fiir Infrastrukiur, Umwelischutz und Dienstleistungen der Bundeswehr (Referat Infra | 3).
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M-V sind vor den AuRenwanden von Gebauden Abstandsflachen in der Tiefe von 0,2 H (MaR, das nach

§ 6 Abs. 4 LBauO M-V berechnet wird), jedoch mindestens 3 m, von oberirdischen Gebauden

freizuhalten.'® Die Vorschriften des Bauordnungsrechts fiir Gewerbe- und Industriegebiete werden

herangezogen, weil der Gebietscharakter der festgesetzten Sondergebiete mit der Zweckbestimmung

Seehafen diesen Gebieten ahnlich ist.

In der Planzeichnung sind Baugrenzen festgesetzt:

e im Abstand von mindestens 5,0 m entlang der festgesetzten StraBenverkehrsflachen,

e entlang der Aufenwand des an den raumlichen Geltungsbereich angrenzenden Gebaudes des
Fischverarbeitungswerks und seitlich in Verlangerung der Baufluchten dieses Gebaudes,

e als rechteckiger Umring der Gebaude der Fa. IBR mit Erweiterungsflachen, dabei mit einem Ab-
stand von mindestens 3 m zu den Grundstlicksgrenzen,

e in Richtung der Hafenwasserflache entlang der Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs und

e erganzend in Verlangerung bzw. in Verbindung der beschriebenen Verlaufe.

Die Festsetzung wurde in dieser Form vorgenommen, um einerseits das stadtebauliche Umfeld zu

berlicksichtigen und andererseits eine fir die Hafennutzung aus technologischen Grinden erforderliche

Variabilitat von baulichen Lésungen zu ermdglichen. ?

4.4 VerkehrserschlieBung

Grundsétzliche VerkehrserschlieBung

Die grundsatzliche VerkehrserschlieBung wird durch den Bebauungsplan nicht verandert. Das gege-
benenfalls erhéhte Verkehrsaufkommen kann durch die leistungsfahigen Anbindungen des Plangebiets
aufgenommen werden. Es ist absehbar, dass schwere Transporte hauptséchlich wasser- und schienen-
seitig erfolgen werden, womit teilweise eine Verlagerung auf diese Verkehrsarten erwartet wird.

Die &ulere Verkehrsanbindung des Plangebiets erfolgt per Strale von Nordwesten von der
Bundesstraite B 96 b in Neu Mukran {ber die offentliche Strale ,Neu Mukran®, per Schiene iber die
zum groRraumigen Schienennetz gehdrende Bahnstrecke zum Fahrhafen und iber Gleisanlagen des
Fahrhafens sowie wasserseitig (ber die zur Ostsee gehérende Bundeswasserstrafle Prorer Wiek und
uber die Hafenwasserflache.

Im Plangebiet sind betriebliche StraBen (Privatstraen) vorhanden. Im Sidosten des Plangebiets
befinden sich vom Fischverarbeitungswerk genutzte Verkehrsanlagen (Zufahrt, Stellplatze,
Wendemadglichkeit). Betriebliche Gleisanlagen befinden sich im Sidwesten des Plangebiets. Wasser-
seitig liegen am Plangebiet im Bereich der Hafenwasserflache die Liegeplatze 8, 9, 10 und 10a.

Uber das Plangebiet werden die siidostlich angrenzenden gewerblich genutzten Hafenflachen (Fa.
Euro-Baltic Fischverarbeitungs GmbH) sowie mit einer Nebenzufahrt der sich westlich des Plangebiets
fortsetzende |SPS-Bereich erschlossen.

Im Verlauf der festgesetzten Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sind die erforderlichen
Feuerwehrzufahrten entsprechend den Anforderungen an Feuerwehrzufahrten nach der ,Richtlinie tiber
Flachen fiir die Feuerwehr” - Fassung August 2006 - auszubilden.

% |m Worllaul bestimmt § 6 Abs. 5 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommermn (LBauO M-V) folgendes: ,Die Tiefe der
Abstandsflachen befragt 0,4 H, mindestens 3 m. In Gewerbe- und Industriegebieten geniigt eine Tiefe von 0,2 H, mindestens 3 m. Vor den
AuBenwanden von Wohngebiuden der Gebaudeklassen 1 und 2 mif nicht mehr als drei oberirdischen Geschossen gentigt als Tiefe der
Abstandsflache 3 m. Werden von einer stddtebaulichen Satzung cder einer Satzung nach § 86 Auflenwénde zugelassen oder
vorgeschrieben, vor denen Abstandsflachen groerer oder geringerer Tiefe als nach den Satzen 1 bis 3 liegen missten, finden die Satze 1
bis 3 keine Anwendung, es sei denn, die Satzung ordnet die Geltung dieser Vorschriften an.'

18 Digse Festsetzungen stehen auch im Zusammenhang der 0.g. Festsetzungen zu Abstinden und Absiandsflachen,
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Die vom Fischverarbeitungswerk genutzten Verkehrsanlagen in den ausgewiesenen Bauflachen im
Siidosten des Plangebiets (Zufahrt, Stellplatze, Wendemdglichkeit) sollen bei Bedarf neu geordnet
werden.

Der ruhende Verkehr soll in den Bauflachen und - soweit in der ErschlieBungsplanung vorgesehen - im
Bereich der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung abgedeckt werden.

Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung - Hafenverkehrsflache

Die in der Planzeichnung festgesetzten Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung
Hafenverkehrsflache dienen dem hafenbezogenen Verkehr. Sie sind entsprechend den technolo-
gischen Anforderungen des Hafens fiir groRe Fahrzeuge dimensioniert und umfassen Fahrbahnen,
Verkehrsgriin, Zufahrten und ggf. Geh- und Radwege sowie Stellplatze. Teilweise verlaufen in diesen
Verkehrsflachen vorhandene betriebliche Stralen. Aufgrund ihrer Nutzung im Zusammenhang des
Hafens werden die Verkehrsflachen als private Verkehrsflache festgesetzt. Der vorhandene Graben
zwischen vorhandener Stralle und KIiff soll ertlichtigt werden. Im norddstlichen Bereich der
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung soll eine Wendemdglichkeit untergebracht werden Der
Ausbau soll gemal ErschlieBungsplanung erfolgen. Die vorgesehenen Stralenverlaufe sind als
Hinweis in der Planzeichnung abgebildet.

4.5 Flachen fir Versorgungsanlagen

Flachen fiir Versorgungsanlagen sind nicht festgesetzt.

4.6 Leitungen der Ver- und Entsorgung, Abfallentsorgung

Hauptleitungen der Ver- und Entsorgung
Im Plangebiet befinden sich keine Hauptleitungen der Ver- und Entsorgung.

Sonstige stadttechnische ErschlieBung
Allgemeines: Die bestehenden betrieblichen Netze sowie die teilweise bestehenden 6ffentlichen Netze

sollen, soweit erforderlich, zur ErschlieBung des Plangebiets ausgebaut werden. Die nordwestlich
angrenzenden Flachen des Hafengelandes, es handelt sich um den rdumlichen Geltungsbereich des
rechtskréftigen Bebauungsplans 7.1, sind 6ffentlich erschlossen. Da der raumliche Geltungsbereich des
Bebauungsplans 36 iber den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans 7.1 erschlossen wird,
ist seine Erschliefung ebenfalls gesichert.

Von vorhandenen Leitungen Dritter gehen Beschrankungen u.a. hinsichtlich der Nutzung von Flachen
aus (siehe auch unten; Leitungsrechte).

Trinkwasserversorgung: Die Versorgung des Plangebiets mit Trinkwasser soll (iber das befriebliche
Netz des Fahrhafens erfolgen, das an die vorhandenen Netze des Zweckverbands Wasserversorgung
und Abwasserbehandlung Rigen (ZWAR) angebunden ist. Zwei vorhandene betriebliche Trinkwasser-
leitungen queren bereits das Plangebiet.

Léschwasserversorgung: Zur Sicherstellung der ausreichenden Léschwasserversorgung fiir das
Plangebiet ist entsprechend dem DVGW Arbeitsblatt W 405 eine Wassermenge von mindestens
96 m*h fir mindestens 2 Stunden erforderlich.

Die Versorgung des Plangebiets mit Loschwasser kann bis in einer Héhe von 48 cbm/h durch
Anbindung an die vorhandenen Nefze (Trinkwasser) des Zweckverbands Wasserversorgung und
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Abwasserbehandlung Riigen (ZWAR) gesichert werden. Gemal Stellungnahme vom 24.08.2016 des
Zweckverbands Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Riigen (ZWAR) ist die Kapazitét von
48 m¥h (ber einen Zeitraum von 2 Stunden an der Ubergabestelle aus dem offentlichen Netz
verfligbar.

Der dariiber hinausgehende Loschwasserbedarf soll durch Entnahme von Meerwasser gedeckt werden,
dabei soll auch die Entnahme von Wasser bei Frost gewahrleistet werden. Die Loéschwasser-
entnahmestellen sind so anzuordnen, dass eine Entfernung von 300 m zu den Objekten nicht
uberschritten wird.20

Schmutzwasserentsorgung: Die Entsorgungsleitungen fiir Schmutzwasser sollen tber das betrieb-
liche Netz des Fahrhafens an die vorhandenen Netze des Zweckverbands Wasserversorgung und
Abwasserbehandlung Rligen (ZWAR) angebunden werden. Eine vorhandene betriebliche Abwasser-
druckleitung quert bereits das Plangebiet.

Regenwasserbeseitigung: Nach derzeitigem Kenntnisstand ist die Versickerungsfahigkeit des Bodens
fiir die Regenwasserbeseitigung der vorgesehenen Bauflachen nicht ausreichend.

Das anfallende Regenwasser soll, soweit keine Nutzung oder Versickerung erfolgt, in das Hafenbecken
abgeleitet werden. Eine vorhandene Regenwasserleitung des ZWAR quert das Plangebiet im Westen.
Die Niederschlagswasserbeseitigung soll grundsatzlich iber das &ffentliche Netz des ZWAR erfolgen.
GemaB Stellungnahme des ZWAR vom 24.08.2016 ist (ber betriebliche (hafeneigene) Anlagen zu
entwassern, soweit bereits dort der Anschluss besteht bzw. ein Anschluss an das &ffentliche Netz nicht
méglich ist.2!

Die Versickerung von Regenwasser bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis, die Ableitung von Regen-
wasser in das Hafenbecken einer Einleitgenehmigung. Eine Entscheidung dariiber kann nur im
jeweiligen Einzelfall getroffen werden. Die qualitativen Anforderungen an das zu beseitigende Regen-
wasser sind sicherzustellen.

Energieversorgung: Die Versorgung des Plangebiets mit Elekirizitat soll uber das betriebliche Netz
des Fahrhafens erfolgen, das an die vorhandenen Netze der E.DIS AG angebunden ist. Eine Mittel-
spannungsleitung der E.DIS AG durchquert bereits das Plangebiet. Eine Transformatorenstation
befindet sich westlich des Gebaudes der Fa. IBR GmbH im Randbereich der Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung. Sie ist im Plan als Teil der Plangrundlage abgebildet. Eine Festsetzung als
Versorgungsflache erfolgt nicht, um hier die Nutzungsmdglichkeiten im Plangebiet nicht unnétig
einzuschranken.

Die Versorgung des Plangebiets mit Erdgas soll iiber das betriebliche Netz des Fahrhafens erfolgen,
das an die vorhandenen Netze der EWE Netz GmbH angebunden ist. Eine Gasleitung der EWE Netz
GmbH und zwei betriebliche Gasleitungen durchqueren bereits das Plangebiet.

Eine eventuelle Versorgung mit Fernwarme soll iber das betriebliche Netz des Fahrhafens erfolgen.
StraBenbeleuchtung: Die Versorgung des Plangebiets mit Elektrizitat fiir Straenbeleuchtung soll {iber
das betriebliche Netz des Fahrhafens erfolgen, das an die vorhandenen Netze der E.DIS AG
angebunden ist.

Telekommunikation: Die Versorgung des Plangebiets mit Telekommunikation soll iiber die Netze von
Telekommunikationsdienstleistern und das betriebliche Netz des Fahrhafens erfolgen, das an Netze
von Telekommunikationsdienstleistern angebunden ist. Eine Leitung der Telekom Deutschland GmbH
und eine betriebliche Leitung durchqueren bereits das Plangebiet.

 Die genaue Lage der Ldschwasserentnahmestellen kann erstim Rahmen der Objekiplanung bestimmt werden.

21 Diese Leitung ist u.a. fir die Ableitung des Niederschlagswassers aus dem SO 1 und SO 2 ausgelegt. Der Erweiterungsbereich das
Flurstiick 78/6 betreffend kann hierin mit einbezogen werden. Das SO 3 und das Umfeld der westlich gelegenen Bestandshalle liegen nicht
im Einzugsbereich dieser Leitung gem. mir jiingst vorgelegter Planung 1B Merkel Consult von 2013. Meines Wissens wird der
Hallenbereich dber Anlagen des Fahrhafens entwassert. Gleiches Ist flir SO 3 vorzusehen. ... Der Anschluss von Niederschlags-
entwisserungsanlagsn an unsere dortige Leitung ist entsprechend § 5 Abs. 1 Abwasseranschlusssatzung bereits in der Planungsphase
zu beantragen.” - Stellungnahme des ZWAR vom 24.08.2016
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Ausbau und Anschliisse: Fiir Anschliisse an die Netze der Ver- und Entsorger gelten generell deren
Anschlussbedingungen und Vorgaben.

Leitungsrechte
Zur Sicherung der stadttechnischen Erschliefung des Plangebiets werden mit Leitungsrechten zu

belastende Flachen festgesetzt.

Es handelt sich

e um das Leitungsrecht L1 die fiir Leitungen der zustandigen Ver- und Entsorgungsunternehmen
sowie deren Rechtsnachfolgern in den Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung und

e um das Leitungsrecht L2 fir die oben genannte Regenwasserleitung des Zweckverbands
Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Riigen (ZWAR) sowie dessen Rechtsnachfolgern im
Westen des Plangebiets (Breite 10 m).

Der (berwiegende Teil der vorhandenen Leitungsverldufe entlang der vorhandenen Strallen ist in

diesen Flachen enthalten. Weitere mit Leitungsrechten zu belastende Flachen sind nicht festgesetzt,

um die Nutzungsméglichkeiten im Plangebiet nicht weiter einzuschranken bzw. um Konflikte mit

naturschutzrechtlichen Schutzgiitern (Biotopschutz) zu vermeiden,

Abfallentsorqung, Wertstofferfassung

Im Plangebiet wird die Entsorgung der Rest- sowie der Bioabfélle gemaR der Satzung iiber die
Abfallwirtschaft im Landkreis Vorpommern-Riigen (Abfallsatzung) vom 17. Dezember 2015 durch den
Landkreis Vorpommern-Riigen, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft bzw. durch von ihm beauftragte Dritte
durchgefiihrt. Weiterhin erfolgt die Abholung und Entsorgung von Wertstoffen, wie Pappe, Papier, Glas
und Verkaufsverpackungen, durch hierfiir beauftragte private Entsorger.

GemaR Schiffsabfallentsorgungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern vom 1. Juli 2012 (SchAbfEntG M-V)
ist der Fahrhafen zur Entgegennahme von Schiffsabfallen und Ladungsriickstdnden verpflichtet.
Weiterhin besteht eine Verpflichtung zur Entgegennahme von Schiffsabféllen im Rahmen der Hafen-
nutzungsordnung der Stadt Sassnitz vom 20.03.2015.

Eine ordnungsgemale Zuwegung fir Abfallentsorgungsfahrzeuge wird (iber die oben beschriebene
VerkehrserschlieBung gewahrleistet. Die Abfallsatzung des Landkreises Vorpommem-Riigen steht
generell dem Befahren von Privatstraen bzw. Betriebsgelanden nicht entgegen. Gegebenenfalls ist
auflerhalb des Planverfahrens erganzend eine privatrechtliche Vereinbarung mit dem jeweiligen
Entsorgungsbetrieb zu schliefen, um die Entsorgung (iber die betriebliche StralenerschlieBung zu
regeln. Im Weiteren sind Stellplatze fir Abfall- und Wertstoffbehalterstandorte so anzulegen, dass die
Unfallverhiitungsvorschriften eingehalten werden, damit ein Rickwartsfahren mit Mllfahrzeugen nicht
erforderlich ist.

4.7 Griinplanung, Natur und Landschaft

Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemal Bundesnaturschutzgesetz zu vermeiden, zu mindern und,
soweit nicht vermeidbar, auszugleichen. Als Eingriffe sind im Zusammenhang mit diesem Bebauungs-
plan diejenigen Veranderungen mit Auswirkungen auf Natur und Landschaft zu definieren, welche durch
den Bebauungsplan vorbereitet werden.

Uber Teil 1 der Begriindung des Bebauungsplans hinausgehende Erlauterungen zu diesem Punkt sind
im Umweltbericht (Teil 2 der Begriindung) enthalten. Die geplanten Mafnahmen zur Vermeidung,
Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen sind im Umweltbericht aufgefiinrt.

Im nordlichen Randbereich des Plangebiets werden Flachen des Landschaftsschutzgebiets (LSG)
Ostriigen iberlagert. Die Grenze des Landschaftsschutzgebiets ,Ostriigen” wurde gemall Abfrage im
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Kartenportal Umwelt des LUNG M-V22 in den Entwurf des Plans nachrichtlich Gbernommen. Zeitlich
parallel zum Planverfahren erfolgte insbesondere fiir die Flachen mit vorhandenen Aufspiilungen bzw.
Aufschittungen die Herausnahme aus dem Landschaftsschutzgebiet. In der Satzungsfassung des
Plans wurde die nachrichtliche Uberahme entsprechend angepasst.

Fiir den im Bau befindlichen Liegeplatz 10 wurde am 15.03.2016 vom Landkreis Vorpommern-Riigen
die naturschutzrechtliche Genehmigung erteilt.

Griinflachen

Die bestehenden Griinflachen im Norden des raumlichen Geltungsbereichs sind in der Planzeichnung
als private Griinflachen festgesetzt. Es handelt sich (iberwiegend um gesetfzlich geschiitzte Biotope (s.
nachster Abschnitt).

Planungen, Nutzungsregelungen, Manahmen und Fléchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sowie Flachen und MaBnahmen zum
Ausgleich

In der Planzeichnung sind ,Umgrenzungen von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des
Naturschutzrechts" gemal § 9 Abs. 6 BauGB enthalten. Die betreffenden Flachen sind als Teile eines
Moranenkliffs und vorgelagerter Vordiinen geschiitzte Biotope gem. NatSchAG M-V.

Aufgrund der Knappheit der fiir die Nutzungen des Seehafens zur Verfugung stehenden Flachen soll
der Geltungsbereich fiir diese Zwecke in maglichst hoher Intensitat genutzt werden. Der Ausgleich der
mit dem Bebauungsplan verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft soll daher aulerhalb des
Plangebiets verwirklicht werden. Fiir den Ausgleich ist der Erwerb von Okopunkten vorgesehen.

Der Ausgleich flir den Eingriff in Natur und Landschaft fiir den im Bau befindlichen Liegeplatz 10 wurde
im Zuge der 0.g. naturschutzrechtlichen Genehmigung geregelt.

4.8 Artenschutz

Fiir das potentielle Vorkommen von Glattnatter und Zauneidechse werden als Vermeidungsmalnahme
gemaR artenschutzrechtlicher Auseinandersetzung nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in
den auf dem Flurstiick 77 der Flur 6 der Gemarkung Lancken festgesetzten Griinflachen biotop-
gestaltende MaBnahmen zur Verbesserung der Lebensraumverhéltnisse fiir Glattnatter und
Zauneidechse durchgefiihrt. Diese umfassen die artengerechte Gestaltung des Freiraums mit
Steinschittungen, Totholzhaufen, lockeren Kies- und Sandsubstraten und frostfreien Verstecken fiir die
Uberwinterung. Zugleich soll zu den festgesetzten Verkehrs- und Bauflachen ein Reptilienleitzaun
gezogen werden, der ein Einwandern in den Hafenbereich verhindert. Durch diese Mafnahmen werden
die Reproduktionsbedingungen, der Ruhe- und der Uberwinterungsraum verbessert.

Fiir auf bisher vorhandenen Wasserflachen vorgesehene Bauflachen erfolgt im Umweltbericht (Teil 2
der Begriindung) eine artenschutzrechtliche Prifung.

Weiterflihrende Erlduterungen zum Artenschutz sind im Umweltbericht (Teil 2 der Begriindung)
enthalten.

2 ppfrage am 25.05.2016, https:/www.umweltkarten. mv-regierung.de,
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49 Wasserflachen, Wasserwirtschaft, Kiisten- und Hochwasserschutz

Wasserwirtschaft
Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb von Schutzzonen eines Trinkwasserschutzgebiets.

Kiistenschutzstreifen

Das Plangebiet befindet sich in Kiistenschutzstreifen

e gemaB § 29 NatSchAG M-V (Naturschutzausfiihrungsgesetz M-V), d.h. innerhalb eines Abstands
von 150 m zur Kiiste, und

e gemal § 89 LWaG M-V (Landeswassergesetz M-V), d.h. innerhalb eines Abstands von 200 m zur
Kiste.

Zum Kistenschutzstreifen gem. § 29 NatSchAG M-V wird weiter in den Punkten 4.12 und 4.13

ausgeflihrt. Von den Bestimmungen des Kistenschutzstreifens gem. § 89 LWaG M-V werden das

Planverfahren und die Zulassigkeit von baulichen Anlagen nach rechtsverbindlichem Bebauungsplan im

Weiteren nicht beeinflusst, da die zustandige Wasserbehdrde im Planverfahren beteiligt wurde. (Vergl.

Punkt 2.8.)

Kiisten- und Hochwasserschutz
Zum Kiisten- und Hochwasserschutz werden Hinweise in Punkt 4,13 gegeben.

4.10 Immissionsschutz, Klimaschutz und Klimaanpassung

Gemal § 50 BImSchG ,sind die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so
zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen® im Sinne dieses Gesetzes ,so0 weit wie maglich
vermieden werden.” Dieser Grundsatz wird bei den Ausweisungen der Planung beriicksichtigt.

Die Bauflachen sollen gewerblichen, auch industriellen Ansiedlungen dienen kdnnen, die in enger
wirtschaftlicher, funktionaler und technischer Verbindung mit der Nutzung eines Seehafens stehen. Da
grofere Abstande zu schutzbediirfigen Nutzungen als in anderen Teilen des Fahrhafens mdglich sind,
sollen auch Belriebe untergebracht werden kdnnen, die gegebenenfalls als erheblich beldstigend einzu-
schétzen sind.

Mit dem Bebauungsplan sind daher erhGhte Immissionen (wie durch betriebliche Prozesse und Verkehr)
verbunden.

Das Plangebiet ist Emissionen der im Gebiet und im Umfeld vorhandenen Hafennutzungen ein-
schlieBlich Gewerbebetriebe, Bahnanlagen und Straen ausgesetzt, hat jedoch bei Ausweisung als
Sondergebiet Seehafen einen geringen Schutzanspruch (vergleichsweise: Larm-Immissionsrichtwert fiir
Industriegebiete nach TA Larm tags und nachts 70 dB(A)).

Vorbelastungen im Plangebiet sind mit den Firmen Sea Terminal Sassnitz GmbH & Co. KG (STS,
Betriebsflache / Hafenumschlagsflache), Mibau Baustoffhandel GmbH (Betriebsflache mit Lager fiir
Zuschlagstoffe, Umschlag iber Liegeplatze des Fahrhafens), IBR GmbH - Industrie- und Biiro-
reinigungsgesellschaft mbH (Betriebsflache) und Euro-Baltic Fischverarbeitungs GmbH (Verkehrs- und
Grinflachen sowie Zufahrt) verbunden.

Im Plangebiet soll aktuell die Hafennutzung fir die Lagerung und Verschiffung von groR
dimensionierten Rohren und fiir die Errichtung (Montage und Verschiffung) sowie Reparatur und
Wartung (Service) von Offshore-Windenergieanlagen erméglicht werden. Weitere beabsichtigte
konkrete Nutzungen bzw. Nachnutzungen sind abgesehen von den o0.g. bestehen bleibenden
Nutzungen derzeit nicht bekannt.
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Immissionsempfindliche Nutzungen in der nahen Umgebung bestehen insbesondere nordostlich des
Plangebiets. Hier befinden sich oberhalb des Kliffs im AuRenbereich gem. § 35 BauGB die zum Ortsteil
Mukran zahlende Bebauung einer ehemaligen Dienststelle zum Betrieb eines Richtfunkfeuers und
Gartengrundstiicke mit zugehdriger Bebauung. Teilweise wurden emeute Nutzungen bzw.
Folgenutzungen aufgenommen. Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit wurde von einem
Einwender beschrieben, dass zwei Gebaude zum Wohnen und ein weiteres Gebaude fiir die Leitung
eines landwirtschaftiichen Betriebs genutzt wird. Entsprechende Baugenehmigungen sind der Stadt
Sassnitz weder bekannt noch wurden sie belegt.2* Diese Bebauung ist ca. 160 m vom Plangebiet und
ca. 60 m von Gewerbeflachen des Fahrhafens entfernt.

Die Auswirkungen des Bebauungsplans auf immissionsempfindliche Nutzungen sind zu priifen,
gegebenenfalls sind Festsetzungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen vorzunehmen.
Immissionsrechtlich relevante Regelungen der vorgesehenen Nutzung des Plangebiets bzw. Auflagen
zur Minimierung von Immissionen werden des Weiteren im Zuge der in der Objektplanung nach
BImSchG zu erbringenden Nachweise verbindlich im Rahmen der Baugenehmigung bzw. der
immissionsschutzrechtlichen Genehmigung festgelegt.

Unabhéngig von Festsetzungen in der Bauleitplanung und Auflagen der Baugenehmigung bzw. der
immissionsschutzrechtlichen Genehmigung gelten die weiteren gesetzlichen Pflichten des Immissions-
schutzes.

Nachteilige Umweltauswirkungen sind generell zu vermeiden bzw. zu vermindem.

Larmimmissionsschutz
Da durch den Bebauungsplan malgebliche Immissionen durch Larm generell zu erwarten sind, wurden
diese eingehender gepriift.

Die Auswirkungen des Plans werden im Hinblick auf die Einhaltung der geltenden Orientierungswerte
nach der DIN 18005 bzw. Immissionsrichtwerte gem. TA Larm untersucht.

Die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” enthalt in Teil 1, Beiblatt 1 fur Industrie-, Gewerbe- und
Freizeitlarm folgende Orientierungswerte fiir die Bauleitplanung:

e fiir allgemeine Wohngebiete tags (6.00-22.00 Uhr) 55 dB(A), nachts (22.00-6.00 Uhr) 40 dB(A),

e fiir Mischgebiete tags (6.00-22.00 Uhr) 60 dB(A), nachts (22.00-6.00 Uhr) 45 dB(A),

o fiir Gewerbegebiete tags (6.00-22,00 Uhr) 65 dB(A), nachts (22.00-6.00 Uhr) 50 dB(A),

Die TA Larm** gibt fiir die Errichtung und den Betrieb von Anlagen in Punkt 6.1 folgende Immissions-
richtwerte fiir Immissionsorte auBerhalb von Gebauden an:

e fiir allgemeine Wohngebiete tags (6.00-22.00 Uhr) 55 dB(A), nachts (22.00-6.00 Uhr) 40 dB(A),

e fiir Mischgebiete tags (6.00-22.00 Uhr) 60 dB(A), nachts (22.00-6.00 Uhr) 45 dB(A),

e fiir Gewerbegebiete tags (6.00-22.00 Uhr) 65 dB(A), nachts (22.00-6.00 Uhr) 50 dB(A),

e fiir Industriegebiete 70 dB(A).

Zur Priifung der durch den Bebauungsplan verursachten Larmimmissionen wurde eine schalltechnische
Untersuchung (TUV NORD Umweltschutz GmbH & Co. KG Rostock, Mai 2016 mit Erganzung Oktober
2016 - Anlage 4 der Begriindung) erarbeitet. Die Auswirkungen des Plans wurden im Hinblick auf die
Einhaltung der geltenden Orientierungswerte nach der DIN 18005 bzw. Immissionsrichtwerte gem. TA
Larm untersucht.

Als Vorbelastung wurden die Larmimmissionen durch die auBerhalb und innerhalb des Plangebiets
bestehenden bzw. planungsrechtlich zu beriicksichtigenden Larmemissionen erfasst. Fiir die Ermittlung

23 Vergl, Punkt 2.2 - Umgebung des Plangebisis
2 Sachste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen L&m - TA
Larm) vom 26. August 1998 (GMBI Nr. 26/1998, S. 503)
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der Zusatzbelastung - der durch den Bebauungsplan vorbereiteten (bzw. verursachten) Larmimmissio-
nen - wurden als maBgebliche Nutzung die Betriebsvorgange fiir die Logistik und Vorinstallation der
Offshore-Windenergieanlagen eingestuft. Folgende Betriebsvorgange wurden dabei fiir das Plangebiet
als schalltechnisch relevant eingeschéatzt und in den Berechnungen beriicksichtigt:

e  Transport der WEA-Komponenten wahrend der Anlieferung,

e Durchfiihrung von Installations- und Vormontagearbeiten,

e Beladung der vormontierten WEA-Komponenten auf das Installationsschiff.

Die Schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass die Nutzung des Plangebiets gem.
den Festsetzungen maéglich ist, ohne an den maBgeblichen Immissionsorten die schalltechnischen
Orientierungswerte gem. DIN 18005 und die Immissionsrichtwerte gem. TA L&rm zu iiberschreiten bzw.
dass bei einer Ausschopfung der schalltechnischen Orientierungswerte an den maBgebllchen
Immissionsorten durch die Vorbelastung eine weitergehende Erhdhung der Pegel sowie eine erstmalige
Uberschreitung der Orientierungswerte vermieden wird. Im Fall einer baurechtlichen Zulassigkeit der
Wohnnutzung und der Nutzung fiir einen landwirtschaftlichen Betrieb auf dem Kiiff5 gilt dies auch fiir
diese Bebauung.

Die Beurteilungspegel fiir die Zusatzbelastung - der durch den Bebauungsplan vorbereiteten (bzw.
verursachten) Larmimmissionen - im Plangebiet liegen an den maRgeblichen Immissionsorten fiir die
mafgebliche Nutzung tags zwischen 30 und 45 dB(A) sowie nachts im Bereich von 26 bis 39 dB(A). Die
gebietsspezifischen Orientierungswerte werden an allen maRgeblichen Immissionsorten um mehr als
mindestens 10 dB(A),

e tags um mindestens 22 dB(A) und

e nachts um mindestens 12 dB(A)

unterschritten.? Die maRgeblichen Immissionsorte liegen damit tags und nachts auRerhalb des Ein-
wirkungsbereichs im Sinne des Punkts 2.2 der TA Larm. Somit kdnnen erstmalige oder weitergehende
Uberschreitungen durch die Gerauschimmissionen infolge der durch den Bebauungsplan vorbereiteten
(bzw. verursachten) Larmimmissionen ausgeschlossen werden,

Eine Einschrankung moglicher Larmimmissionen ist insbesondere gegeben, wenn die Hilfsdiesel der

Schiffe an den Liegeplatzen am Plangebiet nachts aufier Betrieb sind.2?

Eine tber die zugrundegelegte mafgebliche Nutzung hinsichtlich ihrer Schallemissionen hinaus-

gehende Nutzung ist im Plangebiet aus schalltechnischer Sicht méglich, wenn im Baugenehmigungs-

verfahren bzw. im immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren nachgewiesen wird,

e dass an den mafigeblichen Immissionsorten die schalltechnischen Orientierungswerte gem. DIN
18005 und die Immissionsrichtwerte gem. TA Larm nicht {iberschritten werden bzw.

e dass bei einer Ausschopfung der schalltechnischen Orientierungswerte an den maEgebhchen
Immissionsorten durch die Vorbelastung eine weitergehende Erhdhung der Pegel sowie eine
erstmalige Uberschreitung der Orientierungswerte vermieden wird oder als nicht relevant
entsprechend Nr. 3.2.1 der TA Larm eingestuft werden kann .28

Zusammenfassend wird festgestellt, dass die Gerausche durch die vorgesehenen Nutzungen unter
Beachtung der genannten Anforderungen fir die maRgeblichen Immissionsorte zu keinen schadlichen
Umwelteinwirkungen fiihren.

25 Vergl, Punkt 2.2 - Umgebung des Plangebiets

% Siehe Anlage 4 der Begriindung - Erg&nzung der Schalltechnischen Untersuchung, Oktober 2016, Tabelle 1.

i Gemal Stellungnahme des Landkreises vom 17.08.2016 ist die Eigenstromversorgung der Schiffe mittels Hilfsdiesel in der Naghtzeii
aus Griinden des Immissionsschutzes nicht zuléssig. - Diese Malinahme kann im Bebauungsplan nicht festgesetzt werden.

% Eine Emissionskontingentierung nach DIN 45691 ist aufgrund des Projekicharakters der im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen nicht
2weckmalig,
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In den mit SO 1 Hafen, SO 2 Hafen und SO 3 Hafen gekennzeichneten Flachen ist fiir Betriebe und
Anlagen im Baugenehmigungsverfahren bzw. im immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren
der Nachweis des Schutzes gegen Larm gemaR der Sechsten Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum
Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm) vom 26.
August 1998 (GMBI Nr. 26/1998, S. 503) zu filhren.2®

In Geltungsbereichen benachbarter Bebauungsplane des Fahrhafens sind Larmemissionskontingente
festgesetzt, die oft nur zum Teil ausgeschopft werden. Da die Flachen im Fahrhafen Sassnitz im
Wesentlichen im Eigentum der Fahrhafen Sassnitz GmbH bzw. der Stadt Sassnitz stehen, ist es
generell moglich, iber die Festsetzungen der bestehenden Bebauungspléne hinausgehende
Regelungen bzw. Vereinbarungen mit Nutzemn dieser Flachen zur Minderung von Larmemissionen zu
treffen.

Sonstiger Immissionsschutz
Die weiteren mit der Planung verbundenen bekannten oder anzunehmenden, moglicherweise maflgeb-

lichen Immissionsarten - Schadstoffe, Gerliche, Erschiitterungen, Licht und Staub - wurden gepriift

(siehe auch Umweltbericht - Teil 2 der Begriindung).

Es handelt sich dabei um Schadstoffe, Geriiche, Erschiitterungen, Lichi- und Staubeinwirkungen.

e Schadstoffe: Es sind keine zu erwartenden Emissionen bekannt, die zu malgeblichen Immissionen
von Schadstoffen flihren.

e Gerliche: Es sind keine zu erwartenden Emissionen bekannt, die zu mafgeblichen Immissionen
von Geriichen filhren, Unter anderem zur Vermeidung von Geruchsimmissionen wird in der
textlichen Festsetzung 1. bestimmt, dass Anlagen und Betriebe zur industriellen Herstellung von
Lebensmitteln oder von Futtermitteln nicht zulassig sind.

e  Erschiitterungen: Durch Hafenumschlag und Transporte sind Erschitterungen mdglich. Aufgrund
der Entfernungen zu schutzbedirftigen Flachen ist jedoch davon auszugehen, dass es sich nicht
um maRgebliche Immissionen handelt.

e Licht: Es sind keine zu erwartenden Emissionen bekannt, die zu maRgeblichen Immissionen von
Licht fiihren. Blendwirkungen aus der Beleuchtung des Vorhabens auf die Umgebung sind als
Beeintréchtigung der Schifffahrt gemal § 34 WaStrG (BundeswasserstraBengesetz) zu unter-
lassen und werden durch dem Stand der Technik entsprechendes gerichtetes Licht vermieden.

e Staub: Fiir die bestehenden Anlagen zum Umschlag staubender Giiter - Sea Terminal Sassnitz
GmbH und Fahrhafen Sassnitz GmbH Liegeplatz 10 - bestehen derzeit Genehmigungen nach
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG), die auch Regelungen hinsichtlich des Immissions-
schutzes treffen. Die im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungen stehen einem weiteren Bestand
dieser Anlagen nicht entgegen. Es sind keine zu erwartenden Emissionen bekannt, die zu einer
Erhéhung von Immissionen von Staub bzw. zu maflgeblichen, durch die Planung verursachten
Immissionen von Staub fiihren.

Fazit zum Immissionsschutz

Die Priifung der mit der Planung verbundenen bekannten oder anzunehmenden, mdglicherweise
immissionsschutzrechtlich maRgeblichen Immissionsarten Larm, Schadstoffe, Geriiche, Erschiitte-
rungen, Licht und Staub fiihrt zum Ergebnis, dass keine durch die Planung verursachten mafigeblichen
Immissionen zu erwarten sind. Zur Immissionsart Larm wurde die Einschatzung nach der o.g.
schalltechnischen Untersuchung vorgenommen. Festsetzungen zum Immissionsschutz sind im

# Hierzu wurde ein Hinweis in den Teil B - Text des Bebauungsplans aufgenommen,
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Bebauungsplan nicht erforderlich. Umfang und Art mdglicher Immissionen werden auch durch die
Festsetzungen zur Art der Nutzung eingegrenzt (Vergl. Punkt 4.3 - Bauflachen).20

AuBer der im Plangebiet vorgesehenen Hafennutzung fiir die Lagerung und Verschiffung von grof8
dimensionierten Rohren und fiir die Errichtung (Montage und Verschiffung) sowie Reparatur und
Wartung (Service) von Offshore-Windenergieanlagen sind abgesehen von den o.g. bestehen
bleibenden Nutzungen derzeit weitere beabsichtige konkrete immissionsrelevante Nutzungen bzw.
Nachnutzungen nicht bekannt.

Unabhangig von den Festsetzungen der Planung gelten die weiteren gesetzlichen Pflichten des
Immissionsschutzes. !

Im Weiteren sind zur Vermeidung bzw. Minderung von nachteiligen Umweltwirkungen im Falle maR-
geblicher Emissionen entsprechende Auflagen zur Verringerung der zu erwartenden Immissionen in
anlagenbezogenen Genehmigungsverfahren vorgesehen.

Klimaschutz und Klimaanpassung
Die Planung leistet in verschiedener Hinsicht einen Beitrag zu Klimaschutz und Klimaanpassung.

Der Ausweisung neuer Bauflachen als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Hafengebiet
erfolgt im Bereich eines bestehenden Hafens. Damit kann die Inanspruchnahme von Grund und Boden
auf bisher nicht fiir Siedlungszwecke genutzten Flachen vermindert werden, so dass umfangreichere
Versiegelung und unnétiges Verkehrsaufkommen mit negativen Folgen fiir das Klima vermieden werden
kénnen.

Die Erweiterung von Flachen, die unter anderem im Zusammenhang der Errichtung, sowie fiir die
Reparatur und die Wartung (Service) von Offshore-Windparks genutzt werden sollen, dient dem Ausbau
der Nutzung regenerativer Energien und tragt damit zur Verringerung von CO»-Emissionen bei.

Auch in Hinblick auf die Klimaanpassung wird im Teil B - Text auf erforderliche MaRnahmen des
Schutzes vor Hochwasser und Seegang hingewiesen.

4.11 Ortliche Bauvorschriften

Die im Teil B - Text enthaltenen ortlichen Bauvorschriften geman § 86 LBauO M-V wurden aus den
folgenden Griinden aufgenommen.

Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung bezogen auf das ausgeiibte Gewerbe zugelassen,

um die Hafenansicht zu schiitzen und um die Standortbedingungen fiir das im Plangebiet ausgelibte
Gewerbe zu verbessern. Selbstleuchtende Werbeanlagen sind nicht zugelassen, um Beeintrachtigun-
gen der Schifffahrt durch diese Anlagen auszuschlieRen.

Oberflachen

Oberflachen von Fassaden, Dachern, Dachaufbauten und sonstigen baulichen Anlagen, von denen
Wirkungen wie von Gebauden ausgehen, sind ausschlieRlich in grauweifen und hellgrauen Farbténen,
vergleichbar mit RAL 9002 (Grauweil) bis RAL 7035 (Lichigrau) und RAL 7047 (Telegrau 4), zulassig.
Es handelt sich dabei um helle landschaftliche Farbtone.

Metallisch glanzende, spiegeinde und leuchtfarbene Oberflachen sind ausgeschlossen.

0 Eine weitere wesentliche Eingrenzung mdglicher Immissionen ergibt sich aus der Lage des Plangebiets, s.o.
3! Insbesondere ist auf die Erste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zur
Reinhaltung der Luft - TA Luft) vom 24, Juli 2002 (GMBI Nr, 25/1002, S. 511) zu verweisen,
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Diese Vorschriften, die auf eine zuriickhaltende Farbgebung von flachigen Bauteilen sowie von
Dachaufbauten und baulichen Anlagen zielen, sollen die Einfiigung zulassiger groRer Baukorper in das
Ortshild unterstitzen und nachteilige Umweltauswirkungen auf das Landschaftsbild (Schutzgut
Landschaft) zu mindem.

412 Nachrichtliche Ubernahmen

Bodendenkmalschutz

Die nachrichtliche Ubernahme im Teil B - Text zum Bodendenkmalschutz wurde aufgenommen, weil sie
wichtige Anforderungen, die sich aus dem Denkmalschutzgesetz des Landes Mecklenburg-
Vorpommem ergeben, enthalt.

Kiistenschutzstreifen

Das Plangebiet befindet sich teilweise im Kiistenschutzstreifen gem. § 29 Naturschutzausfiihrungs-
gesetz M-V (150 m) zur Kiiste. Diese nachrichtliche Ubemahme im Teil B - Text wurde aufgenommen,
weil damit bis zur Rechtswirksamkeit des Bebauungsplans Einschrankungen der Zulassigkeit baulicher
Anlagen verbunden sind. Dazu werden Hinweise in Punkt 4.13 gegeben.

Von einer nachrichtlichen Ubernahme als Abbildung in der Planzeichnung wurde abgesehen, da sich
mit dem weiteren Hafenausbau, insbesondere im Siiden des Plangebiets, Veranderungen ergeben.

Bundeswasserstralie
Die nachrichtiiche Ubernahme wurde durch Beschriftung in die Planzeichnung aufgenommen, weil der
Geltungsbereich unmittelbar an eine Bundeswasserstralie grenzt.

Landschaftsschutzgebiet
Im nérdlichen Randbereich des Plangebiets werden Flachen des Landschaftsschutzgebiets (LSG)

Ostriigen (iberlagert. Die Grenze des Landschaftsschutzgebiets ,Ostriigen” wurde in den Plan
nachrichtlich ibernommen.32

Gesetzlich geschiitzte Biofope
In der Planzeichnung sind gesetzlich geschiitzte Biotope gem. § 20 NatSchAG M-V (Naturschutz-

ausflihrungsgesetz M-V) als Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des Natur-
schutzrechts nachrichtlich ibernommen, um Informationen zu ihrem Bestand und ihrer Lage zu geben.

Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig nach § 84 Abs. 1 LBauO M-V sowie § 5 Abs. 3 Kommunalverfassung M-V handelt, wer

vorsatzlich oder fahrldssig, ohne eine Ausnahmegenehmigung zu besitzen, von den &rilichen Bau-
vorschriften nach § 86 LBauO M-V abweicht. Die Ordnungswidrigkeiten konnen gemaR § 84 Abs. 3
LBauO M-V mit einer GeldbuBe geahndet werden. Die Vorschrift wurde aufgenommen, um zur
Einhaltung der vorstehenden értlichen Bauvorschriften anzuhalten.

32 \ergl. Punkt 4.7 - Griinplanung, Natur und Landschaft,
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413 Hinweise, Darstellungen ohne Normcharakter

Kiistenschutzstreifen

Das Plangebiet befindet sich teilweise innerhalb eines Abstands von weniger als 150 m zur Kiste.
Soweit das Plangebiet kein &ffentlicher Hafen im Sinne des § 29 Abs. 2 Punkt 1 NatSchAG M-V
(Naturschutz-ausfiihrungsgesetz M-V) ist, bedarf die Aufstellung des Bebauungsplans einer Ausnahme
gem. § 29 Abs. 3 Punkt 4 NatSchAG M-V vom § 29 Abs. 1 NatSchAG M-V 33

Die einschrankenden Bestimmungen fiir bauliche Anlagen in einem Kiistenschutzstreifen (geman § 61
BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz) / § 29 NatSchAG M-V) gelten nicht fiir 6ffentliche Hafen im
Sinne des § 29 Abs. 2 Punkt 1 NatSchAG M-V und gemal § 29 Abs. 2 Punkt 3 NatSchAG M-V nicht fiir
Vorhaben im Geltungsbereich von rechtswirksamen Bebauungsplénen.

Soweit das Plangebiet kein offentlicher Hafen im Sinne des § 29 Abs. 2 Punkt 1 NatSchAG M-V ist,
diirfen vor der Rechtswirksamkeit des Bebauungsplans bauliche Anlagen in einem Abstand von bis zu
150 Metern land- und seewarts von der Mittelwasserlinie an gerechnet nicht errichtet oder wesentlich
geandert werden. Es besteht vom § 29 Abs. 1 NatSchAG M-V die Mdglichkeit der Zulassung von
Ausnahmen gem. § 29 Abs. 3 Punkt 4 NatSchAG M-V, wenn der Plan den Stand nach § 33 des
Baugesetzbuchs erreicht hat.

Schutz vor Hochwasser und Seegang
Im Plangebiet bestehen aufgrund der natlirlichen Bedingungen und der Nutzung als Hafen Gefahren

durch Hochwasser und Seegang, die Flachen des Plangebiets sind grundsatzlich iberflutungs-
gefahrdet. Der Hinweis im Teil B - Text zum Schutz vor Hochwasser und Seegang wurde
aufgenommen, um auf damit verbundene Gefahren und auf die Notwendigkeit von Schutzmafnahmen
fiir Menschen, Natur und Umwelt, Gebaude und sonstige Sachgiter hinzuweisen.

Unter anderem ist bei zu errichtenden Gebauden und baulichen Anlagen die Standsicherheit gegeniiber
einem Wasserstand in Hohe des Bemessungshochwassers (BHW) von 2,60 m NHN34 sowie der See-
gangsbelastungen zu leisten. Elektrische sowie Anlagen mit wassergefahrdenden Stoffen (z.B. Tank-
stellen, Sammelstellen fiir Schiffsbetriebssonderabfélle usw.) sind so zu errichten, dass Gefahrdung von
Mensch und Natur auch bei Eintritt des BHW und der Seegangsbelastungen nicht gegeben ist.3

Die Lagerung wassergefahrdender Stoffe ist schriftich der unteren Wasserbehérde des Landkreises
Vorpommern-Riigen anzuzeigen.

Gemal den in der Planzeichnung ersichtlichen Vermessungsangaben liegen die bestehenden
Gelandehdhen der Baugebiete und Verkehrsflachen des Plangebiets in der Regel zwischen 3,20 m und
3,60 m NHN. Teile der Flachen des Plangebiets, insbesondere in Randbereichen, liegen unterhalb des
BHW. Generell sind topographische Veranderungen im Zuge des auf anderer gesetzlicher Grundlage
erfolgenden Hafenausbaus, wie zur Herstellung der neuen Landflachen im Sondergebiet SO 1 Hafen,
zu erwarten. Bei der Herstellung der Gelandehohen soll abhéngig von der konkret zu verwirklichenden
Hafennutzung mindestens das Niveau des BHW erreicht werden.

3 Am 25.07.2016 wurde von der Stadt Sassnitz ein entsprechender Antrag auf Genehmigung eingereicht. Seitens der Unteren
Naturschutzbehdrde wurde fir die Planung in der Stellungnahme vom 17.08.2016 des Landkreises Vorpommem-Riigen eine Ausnahme
von den o0.g. Verboten in Aussicht gestellt, wenn der Plan den Stand nach § 33 BauGE erreicht hat.

# Gem. Regelwerk Kiistenschutz M-V, Richtlinie 2-5/2012 Bemessungshochwasserstand und Referenzhochwasserstand, Tabelle 3.1,

% Weitere geeignete SchutzmaBnahmen kinnen u.a. sein: Gelandeaufhdhung, Schutzmauem, Einordnung des untersten
Fulbodenniveaus von Gebduden oberhalb des BHW, Einbau dichter Tiiren und Fenster, mit baulichen Anlagen verbundene und mobile
Barrieresysteme (wie Dammbalken, Hochwasserschutzplatten, Sandsécke), Riickstausicherungen fiir Abwasseranlagen,
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Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen im_Sinne des Bundes-Immissionsschutz-
geseizes

Mit diesem Hinweis wird erlautert, dass der Nachweis des Schutzes gegen Larm gemal der Sechsten
Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm - TA Larm) vom 26. August 1998 (GMBI Nr. 26/1998, S. 503) zu fihren ist.3%

Vermeidung von Beeintrachtiqungen der Schifffahrt
GemalR § 31 Bundeswasserstrallengesetz (WaStrG) hat, wer Anlagen in, Uber oder unter einer

Bundeswasserstrale oder an ihrem Ufer errichten, verandern oder betreiben will, dies dem Wasser-
und Schifffahrtsamt (WSA) anzuzeigen. Die Malnahme bedarf keiner strom- und schifffahrtspolizei-
lichen Genehmigung, wenn das WSA binnen eines Monats nach Eingang der Anzeige nichts anderes
mitteilt.

Gemal § 34 Bundeswasserstralengesetz (WaStrG) diirfen Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller
Art weder durch ihre Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu Verwechslungen mit Schifffahrts-
zeichen Anlass geben, deren Wirkung beeintrachtigen, deren Betrieb behindem oder die Schiffsfiihrer
durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders irrefiihren oder behindern. Geplante Beleuchtungs-
anlagen oder Leuchtreklamen, die von der WasserstraRe aus sichtbar sind, sind dem WSA Stralsund
friihzeitig anzuzeigen.

Dieser Hinweis im Teil B - Text zur Vermeidung von Beeintrachtigungen der Schifffahrt dient der
Gewahrleistung der Belange Schifffahrt, u.a. ihrer Sicherheit.

ISPS-Bereich
Der Hinweis im Teil B - Text erlautert die Lage von ausgewiesenen Bauflachen innerhalb des ISPS-
Bereichs und den Umfang des Zugangs zum ISPS-Bereich.

Arbeitsschutz und Technische Sicherheit

Erarbeitete Detailpléne fiir gewerbliche Betriebe und Einrichtungen sind iiber die zustandige Genehmi-
gungsbehdrde oder den Bauherren dem Landesamt fiir Gesundheit und Soziales M-V (LAGuS M-V),
Dezernat Stralsund, zur Stellungnahme zuzuleiten.

Fiir die Errichtung und den Betrieb von Tankstellen sind die allgemein anerkannten Regeln der Technik,
insbesondere auch bzgl. des Gewasserschutzes, zu beachten. Insbesondere wird auf die ,Anforderun-
gen an Abfillanlagen von Tankstellen® (VAAT M-V) vom 1. August 1995 (AmisBl. M-V S, 799)
verwiesen.

Umwelthygiene
Hinsichtlich der Umwelthygiene sind u.a. das Schiffsabfallentsorgungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern

vom 1. Juli 2012 (SchAbfEntG M-V) und die Verordnung (iber die Beforderung gefahrlicher Giiter in den
Hafen von Mecklenburg-Vorpommern vom 22. Januar 2008 (Hafengefahrgutverordnung M-V - HGGVO
M-V) zu beachten.

Baugrund

Im raumlichen Geltungsbereich konnen unterschiedliche Baugrundverhaltnisse erhohten Griindungs-
aufwand verursachen. Fir die BaumaRnahmen wird generell empfohlen, in ausreichendem Male
Baugrunduntersuchungen einzuholen.

3 \Weitere Erlauterungen befinden sich im Teil 1 der Begriindung, Punkt 4,10 - Immissionsschutz.
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Zollverwaltung

Belange der Zollverwaltung sind gemaR Zollverwaltungsgesetz (ZollVG) zu beachten. Fir die Anderung
oder Errichtung von Bauten und die Veranderung des Zustands von Grundstiicken besteht gem. § 15
ZollVG in einem 100m breiten Streifen ab der Strandlinie vor Beginn von Bauvorhaben die
Notwendigkeit der Zustimmung des Hauptzollamts (HZA). Weiterhin sind wahrend des Baus und bei der
Nutzung die Belange von Amtshandlungen des Zolls zu berticksichtigen, die Bestimmung von
Amtsplatzen im Sinne des ZollVG ist ggf. zu erwarten.

Geoditische Festpunkte / Vermessungspunkte
Geodatische Festpunkte und Aufnahmepunkte von Vermessungen sind zu schitzen.

Plangrundlage, Hinweise / Darstellungen ohne Normcharakter

Der Hinweis im Teil B - Text zur zeichnerischen Grundlage - Plangrundlage, Hinweise / Darstellungen
ohne Normcharakter - ist enthalten, um auf mdgliche Lageungenauigkeiten, auch bei Ver- und
Entsorgungsleitungen, und eventuelle Folgen aufmerksam zu machen.

5 Wesentliche Auswirkungen der Planung

5.1 Nutzungen und Bebauung

Der Bebauungsplan Nr. 36 ,Fahrhafen Sassnitz - Sondergebiet Nord" ist ein verbindlicher Bauleitplan, in
den rechtsverbindliche planungsrechtliche Festsetzungen fiir die stadtebauliche Ordnung und értliche
Bauvorschriften aufgenommen werden.

Mit den Festsetzungen der Planung wird eine weitere Auspragung, Veranderung bzw. Herstellung von
Nutzungen im raumlichen Geltungsbereich ermdglicht. Der vorliegende Bebauungsplan dient unter
Beriicksichtigung des stadtebaulichen Umfelds der Schaffung von Voraussetzungen fir die Unter-
bringung von in Zusammenhang mit einem Seehafen stehenden Vorhaben. Weil groere Abstande zu
schutzbediirftigen Nutzungen als in anderen Teilen des Fahrhafens méglich sind, sollen auch Betriebe
untergebracht werden kdnnen, die gegebenenfalls als erheblich belastigend einzuschétzen sind. Die
gesetzlichen Anforderungen des Immissionsschutzes sind dabei einzuhalten.

Da die Planung eine Voraussetzung fiir die Ansiedlung von Betrieben und Einrichtungen im Plangebiet
ist, wird erwartet, dass die Planung einen Beitrag zu weiterer Wertschopfung und Beschaftigung leistet
und damit zur Verbesserung der Lebensbedingungen in der Stadt Sassnitz beitragt.

Es sind im Plangebiet Veranderungen in der Bodennutzung, im Erscheinungsbild und eine Erhdhung
des Umfangs des Verkehrs zu erwarten. Sichten iber das Planungsgebiet werden teilweise unter-
brochen. Mit dem Bebauungsplan sind Eingriffe in die Umwelt (wie durch Bebauung und Versiegelung)
und erhohte Immissionen (wie durch betriebliche Prozesse und Verkehr) verbunden. Grundsatzlich wird
im Zuge dieser Planung jedoch die Vermeidung bzw. Minimierung nachteiliger Umweltauswirkungen
angestrebt.

Nachteilige Auswirkungen, die sich durch die Planung fiir die unmittelbar Betroffenen in ihren person-
lichen Lebensumstanden im wirtschaftlichen oder sozialen Bereich voraussichtlich ergeben kdnnen,
sind derzeit nicht zu erkennen.
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5.2 Umweltauswirkungen

Mit dem Bebauungsplan sind Eingriffe in die Umwelt nicht zu vermeiden. Diese Eingriffe erfolgen zur
weiteren stadtebaulichen Entwicklung und sollen gemindert und ausgeglichen werden. Aufgrund der
Spezifik des Plangebiets ist der Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft auBerhalb des
Plangebiets vorzunehmen.
Das Plangebiet, bisher Aulenbereich im Sinne des § 35 BauGB, ist durch seine Lage auf bzw. an
bisher fiir den Seehafen genutzten Bau-, Verkehrs- und Wasserflachen vorgepragt. Die Wahl des
raumlichen Geltungsbereichs entspricht somit dem Grundsatz des § 1a BauGB, sparsam mit Grund und
Boden umzugehen, Eingriffe in Natur und Landschaft zu vermeiden bzw. zu vermindermn.
Fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB wird eine Umweltpriifung
durchgefiihrt, um in Bezug auf die Schutzgiiter mégliche erhebliche Umweltauswirkungen zu ermitteln.
Die Umweltauswirkungen werden im Teil 2, dem Umweltbericht, unter Anwendung der Anlage 1 des
BauGB beschrieben und bewertet.
Die Umweltpriifung kommt zu dem Ergebnis, dass mit der Planung keine erheblichen Eingriffe in die
einzelnen Schutzgiiter verbunden sind, wenn minimierende Mafinahmen hinsichtlich der Eingriffe in das
Schutzgut Landschaft bestimmt werden. Die mégliche visuelle Beeintrachtigung des Landschaftsbildes
wird insbesondere durch die festgesetzte Beschrankung des Mafes der baulichen Nutzung reduziert.
Als VermeidungsmaBinahme gemaR artenschutzrechtlicher Auseinandersetzung nach § 44 Bundes-
naturschutzgesetz (BNatSchG) werden in den auf dem Flurstiick 77 der Flur 6 der Gemarkung Lancken
festgesetzten Griinflachen biotopgestaltende MaRinahmen zur Verbesserung der Lebensraumverhalt-
nisse fiir Glattnatter und Zauneidechse durchgefiihrt. Entlang der Nutzungsgrenze zwischen Griinflache
und Verkehrsflache wird ein Reptilienleitzaun gesetzt, der das Einwandern von Glattnatter und
Zauneidechse in die Sonderbauflachen verhindern soll.
Die Planung leistet einen Beitrag zu Klimaschutz und Klimaanpassung insbesondere dadurch, dass
e die Ausweisung neuer Bauflachen als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Hafen-
gebiet im Bereich eines bestehenden Hafens erfolgt, womit die Inanspruchnahme von Grund und
Boden auf bisher nicht fiir Siedlungszwecke genutzten Flachen vermindert und eine umfang-
reichere Versiegelung und unndtiges Verkehrsaufkommen mit negativen Folgen fiir das Klima
vermieden werden kénnen und
e die Erweiterung von Flachen, die unter anderem im Zusammenhang der Errichtung und fiir die
Reparatur und die Wartung (Service) von Offshore-Windparks genutzt werden sollen, dem Ausbau
der Nutzung regenerativer Energien dient und zur Verringerung von CO>-Emissionen beitragt.

6 AbschlieRende Erlauterungen

6.1 MaRnahmen der Planrealisierung und der Bodenordnung

GemaB stadtebaulichem Vertrag {ibernimmt der Vorhabentréger die Kosten der Bauleitplanung und der
Ausgleichsmalnahmen fiir die Eingriffe in Natur und Landschaft sowie Verwirklichung und Kosten der -
vor Beginn der ErschlieBungsmalnahmen des Plangebiets fertigzustellenden - VermeidungsmaRnah-
men gemaR artenschutzrechtlicher Auseinandersetzung nach § 44 BNatSchG.

Die Flachen innerhalb des Plangebiets befinden sich mit Ausnahme einer der Stadt Sassnitz
gehdrenden Flache im Eigentum des Vorhabentragers.37

Die Flachen fiir die 0.g. Vermeidungsmafnahmen befinden sich im Eigentum der Stadt Sassnitz.

7 Die Stadt Sassnitz ist Gesellschafterin des Vorhabentragers.
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Gegebenenfalls sollen Flurstiickszerlegungen bzw. -verschmelzungen vorgenommen werden.
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (vergl. Punkte 4.4 und 4.6) sind durch Eintragung von Baulasten
(geman § 83 LBauO M-V) bzw. von Dienstbarkeiten zu sichern.

6.2 Verfahrensablauf
Folgender Verfahrungsablauf wurde erreicht:
e Aufstellungsbeschluss 12.06.2012
e Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit 04.04.-06.05.2016
e  Frithzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen

Trager offentlicher Belange mit Schreiben vom 16.03.2016
e  Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 19.07.2016
e Beteiligung der Offentlichkeit 15.08.-16.09.2016
e Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager

offentlicher Belange mit Schreiben vom 26.07.2016
e  Abwagungsbeschluss
o  Satzungsbeschluss
6.3 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. |
S. 2414), das zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722)
geandert worden ist

Verordnung (iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), die zuletzt durch Artikel
2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) geandert worden ist

Planzeichenverordnung (Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung
des Planinhalts - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509) geandert worden ist

Gesetz (iber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29.
Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das durch Ariikel 2 des Gesetzes vom 4. August 2016 (BGBI. | S.
1972) geandert worden ist

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
24, Februar 2010 (BGBI. | S. 94), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21. Dezember
2015 (BGBI. | S. 2490) geandert worden ist

Bundeswasserstralengesetz (WaStrG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Mai 2007
(BGBI. | S. 962; 2008 | S. 1980), das durch Artikel 4 Absatz 118 des Gesetzes vom 18. Juli 2016
(BGBI. | S. 1666) geandert worden ist

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBL. | S. 2585), das durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 4, August 2016 (BGBI. | S. 1972) geandert worden ist

Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommemn (Kommunalverfassung - KV M-V)
vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V 2011, S. 777)

Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausflihrung des Bundesnaturschutzgesetzes
(Naturschutzausfiihrungsgesetz) vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V 2010, S. 66), das zuletzt
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durch Artikel 15 des Gesetzes vom 27. Mai 2016 (GVOBI. M-V S. 431, 436) mehrfach geandert
worden ist

e Gesefz des Landes Mecklenburg-Vorpommern iiber die Nutzung der Gewasser fiir den Verkehr
und die Sicherheit in den Hafen (Wasserverkehrs- und Hafensicherheitsgesetz - WVHaSIiG M-V)
vom 10. Juli 2008, (GVOBI. M-V S. 296), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.
Mai 2011 (GVOBI. M-V S. 323, 324)

e Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) vom 30. November 1992 (GVOBI,
M-V 1892, S. 669, das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 27. Mai 2016 (GVOBI. M-V S.
431, 432) mehrfach geéndert worden ist

* Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344),
die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21. Dezember 2015 (GVOBI. M-V S. 590) geéndert
worden ist, berichtigt am 20. Januar 2016 (GVOBI. M-V S. 28/29)

e Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V) vom 27. Mai 2016

° Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP) vom 19. August 2010, geéndert
am 7. Oktober 2013

Begrindung - Stand 26.10.2016 Seite 33





