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1. Grundsitze der Planung
1.4  Ausgangssituation / Stidtebauliche Rechtfertigung (§ 1 Abs. 3 BauGB)

Die Karstens Projektentwicklung GmbH Kiel, vertreten durch die Geschéftsflhrer, die Herren Hans
Heinrich Karstens, Jan Karstens & Christoph Karstens beabsichtigt im engen Zusammenwirken mit
der Stadt Sassnitz die Entwicklung eines neuen Wohngebietes mit touristischer Préagung innerhalb
des Quartiers der ehemaligen Grenziibergangsstelle der DDR fUr den Fahrschiffverkehr nach
Schweden (Trelleborg) und nach Danemark (Roenne), dstlich der Trelleborger Strafle zwischen
der Stralsunder Stralle im Norden und der Bahnhofstrale im Osten. Neben der Wohnnutzung
(Dauerwohnen - Eigentum & Miete) sollen das Ferienwohnen und die Unterbringung von
Beherbergungsbetrieben ermoglicht werden.

Das Plangebiet ist gepragt durch die groRtenteils brachgefallenen Anlagen der ehemaligen DDR-
Grenziibergangsstelle sowie durch die umgrenzende Wohnbebauung entlang der Trelleborger,
Stralsunder und Bahnhofstrae. Sidlich angrenzend ist der Stadthafen mit vornehmlich gewerb-
lichen und touristischen Nutzungen belegen. Der Gebietscharakter der umliegenden Flachen
entspricht teils dem eines Allgemeinen Wohngebietes nach § 4 BauNVO und teils dem eines
Mischgebietes i. S. § 6 BauNVO.

Aufgrund unzureichender ErschlieBung innerhalb des Plangebietes sind die Voraussetzungen fur
Baugenehmigungen nach § 34 BauGB nur teilweise gegeben, nicht jedoch flur die im Gebietskern
belegenen Flachen. Um eine stadtebaulich vertraglich integrierbare Gebietsentwicklung in der
Gesamtheit zu erméglichen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes der Innenentwickiung
vorgesehen. Beabsichtigt ist die Schaffung bauplanungsrechtlicher Rahmenbedingungen zur
kinftigen Nutzung des Standortes in einem Sonstigen Sondergebiet nach § 11 BauNVO ,Wohnen
& Ferienwohnen".

Ziel der nunmehr initiierten Planung ist die Beseitigung der hier befindlichen, stadtebaulich unbe-
friedigenden Siedlungsbrache sowie die stadtebauliche Neuordnung und die Wiederbelebung des
Gebietes zu einem attraktiven Wohn- & Beherbergungsstandort in hoher Standortqualitat. Mit
dieser Planung bekennt sich die Stadt Sassnitz zum Entwicklungskonzept der Fa. Karstens
Projektentwicklung und bt zugleich ihre kommunale Steuerungsaufgabe aus. Mit der gezielten
Entwicklung unterschiedlich motivierter Wohnformen im Stadtgebiet verfolgt die Stadt Sassnitz die
nachhaltige Beeinflussung der demografischen, sozialen und touristischen Strukturen der Stadit.
Dariiber hinaus sollen durch die geplante Nachverdichtung die Infrastrukturkosten entlang der
vorhandenen Erschliefungsstralen des Quartiers gesenkt werden.

1.2  Aufstellung und Verfahren (§ 13a BauGB)

Auf Initiative der Fa. Karstens Projektentwicklung hat die Stadt Sassnitz (ber die Einleitung eines
Bauleitplanverfahrens entschieden. Die Stadtvertretung der Stadt Sassnitz hat in ihrer Sitzung am
08. Oktober 2012 den Beschluss Nr. 45-04/12 STV gefasst, den Bebauungsplan (BP) der
Innenentwicklung Nr. 39 ,Fahrterrassen Trelleborger Strafe”, Stadt Sassnitz geman § 13a BauGB
aufzustellen. Dieser Beschluss wurde im Amtsblatt der Stadt Sassnitz Nr. 10/2012 vom 22.
Oktober 2012 bekannt gemacht.

Der BP der Innenentwicklung Nr. 39 ,Fahrterrassen Trelleborger Stralle® beinhaltet die zuklnftige
Grundstiicksnutzung fir den Standort der ehemaligen Grenzlbergangsstelle der DDR fur den
Fahrschiffverkehr in einem Sonstigen Sondergebiet nach § 11 BauNVO ,Wohnen & Ferien-
wohnen”.,

Im beschleunigten Verfahren nach § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten die Vorschriften des verein-
fachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Von einer frihzeitigen
Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB kann abgesehen werden. Es
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muss also lediglich vom Grundsatz her eine férmliche Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
nach §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB stattfinden. Statt der formlichen Offentlichkeits- und
Behérdenbeteiligung kann wahlweise auch eine Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit und der
Behérden erfolgen. Im vereinfachten Verfahren wird von einer Umweltprifung nach § 2 Absatz 4
BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB und von der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, abgesehen. Auch ein
Monitoring ist nicht erforderlich.

Mit der Fa. Karstens Projektentwicklung soll ein Stadtebaulicher Vertrag und Erschliefungsvertrag
nach §§ 11, 124 BauGB geschlossen und damit die Ubernahme der Planungskosten sowie die
Ubertragung der ErschlieBung innerhalb des Plangebietes geregelt werden. Die Stadt Sassnitz soll
kostenfrei gehalten werden.

Die Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung nach §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB erfolgte im
Zeitraum vom 28. Januar bis 01. Marz 2013. Aufgrund nachtraglich ergadnzter Ortlicher
Bauvorschriften wurde vom 22. Juli 2013 bis 09. August 2013 eine erneute (verkirzte und
beschrénkte) Auslegung und Einholung der Stellungnahmen der beriihrten Behédrden und
sonstigen Trager tffentlicher Belange gemal § 4a (3) BauGB durchgefihrt.

1.3 Lage und Geltungsbereich des Plangebietes

Bei dem Plangebiet handelt es sich um die ehemalige Grenziibergangsstelle der DDR fir den
Fahrschiffverkehr nach Schweden (Trelleborg) und nach Danemark (Roenne), belegen im Quartier
tstlich der Trelleborger Stralle, zwischen der Stralsunder Stralle im Norden, der Bahnhofstralie im
Osten und dem Stadthafen im Stden.

Die zur Uberplanung vorgesehenen Flachen umfassen eine Gréfe von ca. 3,6 ha.

<A

B LUNG-MV, © LAN-MV, © GeoBasis-DEMNY
Quelle: hitp:heww, umwedtkarten mv-regierung.defatias/ (10.10.2012 - 18:18)
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Uberplant werden folgende Flurstiicke der Gemarkung Sassnitz:

In der Flur 5 die Flurstiicke 592/7, 592/8, 592/9, 592/10, 606/4, 606/6 & 606/7, in der Flur 6 die
Flurstiicke 174/1, 174/2, 175/10, 175/15, 175/16, 175/17, 176/17, 176/18, 176/19, 176/20, 176/21,
176/22, 176/23, 176/24, 179/8, 181/4, 181/6, 181/7, 182/4, 182/5 183/3, 185/1, 186/1, 187/3,
187/4, 188/3, 188/4, 189/1, 190/4, 191/1, 191/2, 192/1, 192/3, 192/4, 193/5, 193/6, 193/7, 193/8,
193/9, 193/10, 193/11, 195/1, 196/2, 196/4, 196/5, 196/6, 196/7, 197/1, 197/3, 197/4, 198/1, 198/3,
198/4, 199/2, 199/3, 199/4, 199/5, 200/1, 200/5, 200/6, 201/4, 201/5, 218/5, 218/6, 218/7, 218/8,
218/9 & 218/11, in der Flur 7 die Flurstiicke 1/18 sowie teilweise die Flurstiicke 1/30, 1/31 & 1/38.
Lediglich als angrenzende Verkehrsflachen einbezogen werden in der Flur 6 die Flursticke 178/1,
178/4, 178/5, 179/6, 180/3 & 181/1, sowie teilweise das Flurstiick 178/6 (Trelleborger Strafle) und
teilweise das Flurstiick 193/1 (Stralsunder Stralte).

v ’_'I. - .:- _:\_- I.'l ) - I'-. _.-"'-...- e
o W T LR e, /%6
Entwurfsvermessung ObV| Holger Krawutschke, 2002 u, 2010,
Ergénzungen ObV1 Amo Mill, September u. Oktober 2012
Katasterinformationen, August 2014

1.4  Flachennutzungsplan und andere Planungen

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspldne aus dem Flachennutzungsplan (FNP) zu ent-
wickeln. Die Stadt Sassnitz besitzt einen seit 2001 wirksamen FNP. Hier sind das Plangebiet und
die ndhere Umgebung als ,Wohnbaufidchen” (W) nach § 1 (1) Nr. 1 BauNVO ausgewiesen.

Nach § 13a (2) BauGB ist die Anderung des FNP nicht sofort erforderlich, die Anpassung kann
nachtraglich im Wege der Berichtigung erfolgen.

Desweiteren werden zu berilicksichtigende Belange und Wirkungen angrenzender Planungen
gewlrdigt. Hierzu gehéren insbesondere die Planungen BP Nr. 10.1 ,Stadthafen - dstlicher Teil®,
BP Nr. 9.1 ,Terrassenpark' sowie die VO Denkmalbereich ,Ensemble Stadtmitte S0er Jahre".
Diese Planungen werden u.a. hinsichtlich gebietslibergreifender Verkehrswege sowie Sicht- und
Wechselbeziehungen gepriift und auf diese Weise in die Abwagung einbezogen.

Arno Mill, ObVI AM 201203
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1.5 Erfordernisse der Raumordnung und Landesplanung

Die Stadt Sassnitz liegt nach dem Landesraumentwicklungsprogramm (LEP) M-V 2005 an zwei
Uberregionalen Achsen, die Teilrdume des Landes untereinander sowie Verbindungen wichtiger
europdischer Zentren herstellen: Liibeck — Sassnitz — Skandinavien — Baltikum und Skandinavien/
Baltikum — Sassnitz — Berlin (Meeresautobahn).

Nach dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern 2010 (RREP VP) ist die Stadt
Sassnitz als Grundzentrum und dariiber hinaus als Tourismusschwerpunktraum eingeordnet. Die
Stadt Sassnitz gilt desweiteren als Schwerpunkt des Kultur- & Stadtetourismus, Das Grundzentrum
Sassnitz nimmt ausgewahite mittelzentrale Funktionen war. Diese Funktionsauslbung ist fir die
Region wichtig, da Arbeitspldtze in der Region gesichert und Versorgungsangebote flur die
Bevdlkerung bereitgestellt werden. Die weitere Entwicklung dieser Orte wird deshalb unterstitzt.

Die Entwicklung der Siedlungsstruktur der Stadt wird sowohl durch die Rolle der Stadt als
Grundzentrum als auch durch die Entfaltung der bestehenden Siedlungsflachen entlang der
vorgenannten, Uberregionalen Achsen bestimmt. Insbesondere aufgrund der Schilsselrolle als
Hafenstandort innerhalb der Uberregionalen Achsen wird der Stadt Sassnitz im LEP kinftig die
Bedeutung eines gewerblichen und industriellen Groltstandortes beigemessen.

Die Insel Rigen hat sich seit Anfang der 90er Jahre als (berregional bekannte Region mit
Uberdurchschnittich hohem touristischen Anspruch etabliert. Jedoch hat sich die Standort-
verteilung touristisch bedeutsamer Beherbergungsziele nicht harmonisch (ber die gesamte Insel
entwickelt. So liegen fast alle bedeutsamen Tourismusstandorte bisher nahezu ausschlielich in
den Ostseebadern entlang der Ostkiste. Die Stadt Sassnitz als Tourismusschwerpunktraum hat
erheblichen Nachholbedarf die Gastezahlen, hier insbesondere die Aufenthaltsdauer betreffend.
Sassnitz liegt hier deutlich unter den Vergleichszahlen der Ostseebéder.

Die geplante Vitalisierung und Entwicklung eines attraktiven Wohn- & Beherbergungsstandortes
steht im Einklang mit den Plansétzen 3.1.3 (3, 4) und (10) RREP VP. Die Stadt Sassnitz verfolgt
hier die nachhaltige Beeinflussung der touristischen Struktur der Stadt sowie den Ausbau der
Beherbergungskapazitat unter Berlicksichtigung der besonderen Lage des Gebietes in direkter
Nachbarschaft zum Stadthafen und zum Nationalpark Jasmund. Durch eine gezielte Verbesserung
der Beherbergungsqualitdt kann die Belegungsquote gesteigert und i. d. F. der Ausbau weiterer
stadtischer und touristischer Strukturen beschleunigt werden. Neben der aus stadtebaulicher und
asthetischer Sicht geordneten Entwicklung ist die gezielte Verbesserung der touristischen
Infrastruktur geboten.

Durch die Einbeziehung des Wohnens als gleichgewichtete Art der baulichen Nutzung sollen eine
ganzjahrige Belebung des Gebietes und eine organische Integration des Gebietes in die stadtische
Struktur erreicht werden. Auf diese Weise sollen nicht nur Impulse auf die Tourismusfunktion des
Raumes wirken. In der ndaheren Umgebung des Plangebietes sind bisher neben gewerblichen
Nutzungen vorwiegend Wohnnutzungen vorhanden. Die ,Dauerwohnnutzung” herrscht als Haupt-
nutzung vor. Dieses Merkmal der bestehenden stadtischen Struktur findet bereits in der Flachen-
nutzungsplanung entsprechende Beriicksichtigung und soll auch im Plangebiet beachtet werden.
Mit der gezielten Nutzungsmischung unterschiedlich motivieter Wohnformen im Stadtzentrum
verfolgt die Stadt Sassnitz die Milderung bzw. Vermeidung sozial- und funktionalrdumlich
differenzierter Quartiere. Dieses Planziel steht im Einklang mit dem Plansatz 4.2 (2) RREP VP.

Demographischer Wandel und zunehmende Finanzknappheit machen kinftig eine stdrkere
Bindelung von stadtischer Infrastruktur notwendig. Mit dem BP Nr. 39 Fahrterrassen Trelleborger
Strafte" ist die stadtebaulich vertragliche Nachverdichtung des Gebietes zu einem attraktiven
Wohn- und Beherbergungsstandort beabsichtigt. Damit wird dem Ziel der Nachhaltigkeit in der
Stadtentwicklung durch Dichteerhdhung und schonenden Umgang mit Grund und Boden
Rechnung getragen. Neben der Riicknahme von Uberangeboten an Wohnbaufldchen, vorzugs-
weise im Geschosswohnungsbau und in Randlagen, ist die gezielte Innenstadtentwicklung
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geboten, um die Abnahme der Siedlungsdichte und die damit einhergehende Verteuerung der
Infrastruktur aufzuhalten.

Mit den voranstehenden Zielen der Raumordnung und Landesplanung (Auszug) ist das Vorhaben
in Ubereinstimmung zu bringen. Die Stadt Sassnitz sieht die Entwicklung des Plangebietes als
stadtebaulich vertraglich integrierbar und geht derzeit nicht davon aus, dass erhebliche Beein-
trachtigungen durch das Vorhaben eintreten werden, da die Erweiterungen im Bereich eines
bereits vorgepragten Standorts erfolgen. Unter Beriicksichtigung der Ziele der Raumordnung und
Landesplanung wird eine nachhaltige Entwicklung angestrebt. Nachrichtlich zu Ubernehmende
Schutzgebiete und -objekte innerhalb des Plangebietes sind bekannt und finden entsprechende
Beachtung.

2. Ziele der Planung / Stidtebauliches Konzept
21  Angaben zur Umgebung des Plangebietes / stidtebauliche Rahmenbedingungen

Die der Stadtentwicklung zugrundeliegenden Pramissen beruhen insbesondere auf der Starkung
und dem Ausbau der konomischen Grundlagen der fiir die Stadt wichtigsten Wirtschaftsbereiche:
Fremdenverkehr, Tourismus und Erholung sowie Industrie und Gewerbe. Wahrend im gewerb-
lichen Bereich vornehmlich Fischindustrie, Kreideabbau, Kleingewerbe und der Ausbau des
Fahrhafens Mukran entwickelt werden, konzentriert sich die Entwicklung im Bereich Fremden-
verkehr und Tourismus im Wesentlichen auf den Ferien-, Tages- und Wochenendtourismus sowie
das Kurwesen.

Das Potential der Stadt Sassnitz fiir den Fremdenverkehr und Tourismus beruht zum einen auf
dem bedeutsamen Erholungsgebiet der Stubnitz (seit 1990 Nationalpark Jasmund), zum anderen
auf dem der Kernstadt vorgelagerten Stadthafen und auf den in Ansétzen vorhandenen Fremden-
verkehrseinrichtungen in der Innenstadt. Gegenwartig sind ca. 2.600 Betten vorhanden. Als
Zielzahl wurden im FNP 4000 Betten angestrebt, wobei davon ca. 1000 Betten im Kurgebiet
Dwasieden untergebracht werden solliten. Derzeit befinden sich hier 2000 Betten in Planung,
wodurch das urspriingliche Ziel Uberschritten wirde. Gleichwohl fOhrt die gegenlber den
Seebadern geringe Ausrichtung auf den Badeurlaub in Sassnitz zu einer durchschnittlichen
Aufenthaltsdauer von nur ca. 5 Tagen. Somit spielt der eigentliche Ferientourismus mit einer
Aufenthaltsdauer ab 14 Tagen bisher eine untergeordnete Rolle. Allerdings stellt der Nationalpark
Jasmund mit den Kreidefelsen (Kénigsstuhl) eine derart hohe Attraktivitat dar, dass vor allem der
Tagestourismus ohne mehrtatigen Aufenthalt eine aullerordentlich hohe Frequenz erreicht.

Angesichts der Perspektiven des geplanten Kurgebietes Dwasieden, des Nationalparks Jasmund
mit dem Nationalparkzentrum Kénigsstuhl und der touristischen Entwicklung im Stadthafen ist die
Verflechtung mit den Ubrigen stédtebaulichen Funktionen eine wichtige Rahmenbedingung fir die
erfolgreiche stidtische Entwicklung. Aber auch der Fahrhafen und das in direkter Nachbarschaft
geplante Industriegebiet Mukran begriinden zu beriicksichtigende Erfordernisse hinsichtlich der
Stadtentwicklung.

Nach dem aktuellen Stand des seit 2002 gefilhrten Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes der
Stadt Sassnitz (ISEK) hat sich der Arbeitsmarkt in Sassnitz im Vergleich zu 2007 deutlicher
verbessert als im Landesdurchschnitt. Die Zahlen in Sassnitz wohnender Beschaftigter und in
Sassnitz berufstatiger Menschen sind steigend, die Arbeitslosigkeit sinkt. Trotz weiterhin riick-
laufiger Bevélkerungszahl (10.366 Ende 2010) gilt die Stadt Sassnitz als ,Wanderungsgewinner"
innerhalb der Region. Nach dem ISEK 2011 zogen zwischen 2008 und 2010 etwa 100
Inselbewohner mehr in die Stadt als in andere Orte der Insel abwanderten. Daher, aber auch
wegen sinkender Wohnungsleerstdnde insbesondere im Stadtkern und wegen der geringeren
Entwicklung des Wohnungsbestandes als bisher prognostiziert, enthélt das ISEK die Empfehlung
zur weiteren angemessenen Neubautatigkeit qualitativ hochwertiger Wohnungen bei gleich-
zeitigem Rick-/Umbau unattraktiver oder leer stehender Bestédnde.
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Entscheidend wirkt sich die Lage des Plangebietes im stadtischen Raum aus. Der Gebiets-
charakter der umliegenden Flachen entspricht teils dem eines Allgemeinen Wohngebietes nach §
4 BauNVO und teils dem eines Mischgebietes i. S. § 6 BauNVO.

Sudlich belegen ist der Stadthafen, der seit einigen Jahren eine dynamische, vornehmlich
touristische und gewerbliche Entwicklung erfahrt. Nérdlich und westlich schlieRen sich Geschoss-
wohnungsbauten der Stralsunder Stralle und Billrothstrafle sowie sidlich der Strale An der
Hafenbahn Einfamilienhduser mit jeweils (berwiegender Dauerwohnnutzung an. Die nérdlich
angrenzende Bebauung der Stralsunder Stralte gehdrt zum Denkmalbereich ,Ensemble Stadtmitte
der 50er Jahre®, fur den derzeit eine Rechtsverordnung zwecks Erhaltung der hier belegenen
kKulturhistorisch bedeutenden Gebaude aufgestellt wird.

Nach Osten erstreckt sich der Ubergang in das Stadtzentrum mit L&den, Praxen und Biiros, der
pragenden Rlgengalerie, dem Rigenplatz und der imposanten FuBgéngerbriicke, die das
Zentrum mit dem Stadthafen verbindet. Hier Uberwiegen gewerbliche Nutzungen, das Kurhotel
Sassnitz und das Rigenhotel bilden dominante Beherbergungsbetriebe. Die das Plangebiet
umgebenden Geschossigkeiten reichen von 1%-geschossigen Wohnh&usern bis zum Hochhaus
(ROgenhotel), es Uberwiegt die offene Bauweise.

Die innerstadtische Lage in unmittelbarer Nachbarschaft zum Stadthafen und die Ndhe zum
Nationalpark Jasmund ist eine integrierende Besonderheit. Die fuRlaufige Erreichbarkeit des
benachbarten Stadtzentrums und des Hafengebietes im Stiden stellt sowohl fiir Wohnnutzungen
als auch fir die Fremdenbeherbergung ein bedeutendes Standortmerkmal dar.

Dennoch sind in der ndheren Umgebung des Plangebietes keine zentralen Versorgungsbereiche
vorhanden. Fast alle sozialen Strukturen (KiTa, Schulen) liegen nérdlich der Achse B 96. Die Lage
des Gebietes oberhalb des Hafens impliziert einerseits eine hohe Aufenthaltsqualitdt (u.a. hoher
Bodenwert, Wasserblick), birgt dabei anderseits eine erhéhte Beeintrachtigung durch den Hafen
als Emissionsquelle. Aufgrund dieser Standortmerkmale ist die Eignung des Plangebietes zur
Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes WA mit dessen typisierender Zweckbestimmung
zum vorwiegenden Wohnen, insbesondere fiir Familien mit Kindern zumindest eingeschrankt.
Dabei erscheint die Eignung des Gebietes zu Erholungszwecken und zum vornehmlich touristisch
gepragten Freizeitwohnen durchaus gegeben.

2.2 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet ist gepragt durch die groRtenteils brachgefallenen Anlagen der ehemaligen DDR-
Grenzlbergangsstelle. Ausgenommen hiervon ist eine noch geringe Anzahl bewochnter bzw.
genutzter Gebdude. Die vormaligen baulichen Anlagen sind teilweise bereits abgebrochen. Ein
betrachtlicher Teil des Plangebietes ist als Verkehrsflache versiegelt.

Das Plangebiet ist verkehrs- und versorgungstechnisch im Westen durch die Trelleborger Stralle
erschlossen, die aufgrund ihrer vormaligen Funktion als Zubringer zur GUS groRmafstébig
ausgebaut ist.

Das Plangebiet besitzt eine Ausdehnung von etwa 350 m Lange und etwa 100 m Breite und liegt
unmittelbar oberhalb der nach Stiden abfallenden Béschung zum Stadthafen, ein Relikt des
ehemaligen Ostseekliffs. Durch die Befestigung im Hafenbereich ist das Kliff seit vielen Jahr-
zehnten nicht mehr aktiv und bildet eine entsprechend abgeflachte Béschung. Der entlang des
Plangebietes verlaufende Béschungsabschnitt ist ca. 17 bis 21 m hoch, dabei durch eine Berme
unterbrochen. Auf der Berme verlief ehemalig das Verbindungsgleis zwischen dem Bahnhof
Sassnitz und dem Hafen.

Das Gelande am Boschungsfult liegt bei 2,5 m, die Béschungsoberkante zwischen 19 und 23 m
Uber Null. Das Plangebiet ist zum grofiten Teil relativ eben. Das leicht nach Siiden geneigte
Gelénde ist weitgehend eingeebnet. Entlang der nordlichen Gebietsgrenze und im westlichen Teil
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sind deshalb Bdschungen und auch Stitzmauern entstanden, urspringlich weiter nach Siden
fuhrende Strallenachsen sind hier abgeschnitten. Die Hohen entlang der nérdlichen Gebietsgrenze
liegen zwischen 25 und 27 m Ober Null. Markant ist die im ostlichen Bereich als sich vertiefender
Geldndeeinschnitt vorhandene Stralle, die zum Hafenbereich flhrte, der sogenannte Transit-
trichter. Die Strale endet derzeit im Béschungsbereich an einer Stutzwand vor der Berme bei
einem Héhenniveau von etwa 14 m Gber Null.

Blick von der Ostsee

Blick vom Rigen-Hotel Blick auf den ehemaligen Transit-Bareich
Fotos: Architekten FABRIK No 40 Weilk & Faust

2.3  Ziele des Bebauungsplanes

Mit dieser Planung bekennt sich die Stadt Sassnitz zu ihrer Versorgungsaufgabe als Grund-
Zzentrum in der Region. Mit der Schaffung eigenen Ortsrechts bt sie ihre kommunale Planungs-
hoheit aus und greift auf diese Weise einer wesensfremden Bebauung oder unerwiinschten
Entwicklung von baulichen Nutzungen vor.

Vorrangiges Ziel der Planung ist die stadtebauliche Neuordnung und Wiederbelebung des
Gebietes zu einem attraktiven Wohn- und Beherbergungsstandort in hoher Standort- und
Aufenthaltsqualitat, belegen in unmittelbarer Nachbarschaft zum Stadtzentrum und zum Stadt-
hafen. Dabei ist insbesondere der sidlich direkt angrenzende Stadthafen sowie dessen Storgrad
und Schutzbedirfnis zu wirdigen. Der Bestand und die kinftige Entwicklung des Hafens sollen
durch die heranriickende Wohnbebauung in keiner Weise beeintrachtigt werden. Die Stadt
Sassnitz verfolgt hier die nachhaltige Beeinflussung der innerstadtischen und touristischen Struktur
der Stadt sowie den Ausbau der Wohn- und Beherbergungskapazitaten gleichermalen. Auch wird
dem Ziel der Nachhaltigkeit in der Stadtentwicklung durch Dichteerhéhung und schonenden
Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen.
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Wie viele andere Stadte erlebt auch Sassnitz das Szenaric der Abwanderung der Menschen in
stadtnahe, l&ndliche Gemeinden, da die Attraktivitdt der innerstadtischen Wohnstandorte fehlt oder
nicht Gberzeugend ist. Die durch geringere Bodenpreise und gréferen Flachenverbrauch auf dem
Lande bedingte Abnahme der Siedlungsdichte vollzieht sich in den neuen Bundesléndern viel
dramatischer als im Westen (*Abnahme der Siedlungsdichte Ost 1952 — 2003: 2.000 Ekm® — 1.650 E&m* = 17,5
9%, West 5 %). Langst hat sich die Siedlungsflachen - Entwicklung sowohl von der Bevélkerungs-
entwicklung als auch von der Entwicklung der Verkehrsflache abgekoppelt (*seit 1960 Siedlungsfidche
um 130 % >, Verkehrsfidche um 40 % >, Bevdlkerung um 22 % > *Quelle Raumordnungsbericht 2005). Die
Siedlungs-/Verkehrsfliche des Bundesgebietes wachst derzeit um ~ 93 ha/Tag!

In schrumpfenden Regionen trifft die durch Ausweitung der Ver- und Entsorgungsnetze bedingte
Kostensteigerung auf eine abnehmende Bevolkerungsentwicklung und fihrt so zu einem
zwangslaufigen Anstieg der Kostenbelastung der Einwohner. Mit dem Wachstum der Wohn-
standorte der Nachbargemeinden geht der Ausbau von Stralten zur Anbindung an die stadtischen
Infrastrukturen einher, da parallel zur Wohnbauentwicklung kaum eigene Versorgungsstrukturen
im l&ndlichen Raum entstehen. Der Mobilisierungsgrad und die Durchlassigkeit der Raume
nehmen weiter zu. Der Trend zu zwei Autos pro Haushalt und die Zunahme der verkehrlichen
Belastung sind logische Konsequenzen, da das Auto als Hauptverkehrsmittel wegen der rdumlich
und zeitlich abweichenden Nachfrage nicht durch offentliche Verkehrssysteme ersetzt werden
kann.

Aufgabe der Stadt muss es daher sein, dem demografischen Wandel entgegenzuwirken. Der
Erhalt bzw. die Starkung der Einwohnerzahl ist insbesondere vor dem Hintergrund des erforder-
lichen Ausgleichs der Infrastrukturkosten einer Stadt von gréfter Bedeutung. Eine starkere
Bundelung der Infrastruktur ist notwendig. Neben der Ricknahme von Uberangeboten an
Wohnbauflachen im Geschosswohnungsbau und in Randlagen ist die gezielte Innenstadtent-
wicklung geboten, um die Abnahme der Siedlungsdichte und die Verteuerung der Infrastruktur
aufzuhalten. DemgemaR enthalt auch das Integrierte Stadtentwicklungskonzept der Stadt Sassnitz
(ISEK) 2011 die Empfehlung zur weiteren angemessenen Neubautatigkeit qualitativ hochwertiger
Wohnungen bei gleichzeitigem Rick-/Umbau unattraktiver oder leer stehender Bestdnde. Die
Umstimmung der Menschen weg von der landlichen Peripherie hin zum attraktiven, stadtischen
Wohnstandort in direkter Nachbarschaft zum Arbeitsplatz wirde die stadtische und soziale Struktur
der Stadt nachhaltig beeinflussen (u.a. geringerer Flachenverbrauch aufgrund héherer Boden-
preise, Reduzierung der stadtischen Infrastrukturkosten pro Kopf, Verkehrsreduzierung - u.U.
Verzicht auf Zweitwagen).

Gleichwohl ist angesichts des dramatischen demografischen Wandels die Verpflichtung zu sorg-
faltiger Uberpriiffung des tatsachlichen Wohnbedarfs zwingend. Das ISEK 2011 bildet hierzu eine
qualifizierte Grundlage. Ziel muss es danach sein, die Neubautatigkeit mit Augenmal} auf differen-
zierte Wohnformen mit Nachfragetberhang auszurichten, wie z.B. Seniorenwohnungen, kleine
Wohnungen fir kleiner werdende Haushalte, attraktivere Wohnungen mit hoher Aufenthaltsqualitat
und reduziertem Energieverbrauch sowie Ferienwohnungen.

Die Stadt Sassnitz als Tourismusschwerpunktraum hat erheblichen Nachholbedarf die Géastedichte
und hier vor allem die Aufenthaltsdauer der Géste betreffend. Sassnitz liegt hier deutlich unter den
Vergleichszahlen der Ostseebdder. Die geringe Belegungsquote und die kurze Aufenthaltsdauer
der Gaste erschweren den Ausbau weiterer stadtischer und touristischer Strukturen. Neben der
aus stadtebaulicher und &dsthetischer Sicht geordneten Entwicklung ist daher die gezielte Verbes-
serung der touristischen Infrastruktur geboten.

Durch die im Plangebiet bauleitplanerisch zu schaffende dem Dauerwohnen nicht unter- sondern
gleichgeordnete Moglichkeit zur Errichtung von Ferienwohnungen tragt diesem Umstand Rech-
nung und gilt in touristisch gepragten Regionen als probates Mittel zur Reduzierung von Wohn-
ungsleerstdnden und zum Erhalt der Siedlungsdichte. Durch die demgegeniber gleichgewichtete
Einbeziehung des Wohnens i. S. d. Dauerwohnens sollen eine ganzjahrige Belebung und eine
organische Integration des Gebietes in die stadtische Struktur erreicht werden. In der ndheren
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Umgebung des Plangebietes ist die vorwiegende ,Dauerwchnnutzung” pragend. Dieses Merkmal
der bestehenden stadtischen Struktur findet bereits in der Flachennutzungsplanung entsprechende
Beriicksichtigung und ist auch im Plangebiet zu beachten.

Mit der gezielten Nutzungsmischung unterschiedlich motivierter Wohnformen in der Innenstadt
verfolgt die Stadt Sassnitz weiterhin die Milderung sozial- und funktionalrdumlicher Konflikte und
sucht dabei hinlanglich bekannte Schwierigkeiten bei der stadtebaulichen und sozialen Integration
reiner Fremdenverkehrsgebiete zu vermeiden. Die kurze Saison in Vorpommern flhrt in Gebieten
fur den Fremdenverkehr hdufig zu den als ,Rollladensiediungen® verrufenen Ortsbildern. Zur festen
Etablierung des Fremdenverkehrs ist eine raumvertragliche Verflechtung der touristischen
Strukturen mit den anderen innerstadtischen Funktionen unabdingbar. Nur Uber die organische
Integration des Fremdenverkehrs in gewachsene Orisstrukturen werden dauerhaft steuerliche
Einnahmen und insgesamt stabilisierende Wirkungen zu erzielen sein. So ist neben der
Entwicklung differenziert motivierter Beherbergungsangebote auch die raumvertragliche Durch-
mischung mit anderen Wohnformen bauleitplanerisch umzusetzen.

Diese Auffassung resultiert auch aus Erkenntnissen, die aus Vertriebsgesprachen mit Kaufinteres-
senten fir Ferien- und Wohnimmobilien gewonnen werden. So ist fir viele Kaufer die flexible
Nutzung der Immobilie, oft zundchst zur gewerblichen Ferienvermietung aus Grinden der
Refinanzierung, spéater auch zur dauerhaften Eigennutzung, von grof3er Bedeutung. Die hiermit
einhergehenden Umnutzungen verlaufen zunehmend nicht geradlinig (Vermietung wéahrend
Refinanzierung / Eigennutzung im Alter), sondern angesichts individuellerer Lebenslaufe vielmehr
unvorhersehbar und nicht planbar. Daher gilt es, die Art der Nutzung flexibel zu gestalten und
zugleich planerisch Sorge zu tragen, dass Ferienwohnen und Wohnen neben- und miteinander
existieren kénnen.

Die Stadt Sassnitz verfigt mit dem Grundstick der ehemaligen DDR-Grenzlibergangsstelle als
Uberdurchschnittlich groBe, zusammenhangende unbebaute Flache in der Innenstadt Gber einen
Standort von besonderer Qualitdt, welcher sowohl aufgrund des landschaftsasthetischen
Anspruchs als auch aus stadtebaulicher Sicht einer geordneten Entwicklung bedarf. Das Dilemma
der Schrumpfung der finanziellen Mdéglichkeiten zwingt die Kommunen, ihren stédtebaulichen
Gestaltungsanspruch mit privaten Investoren zu teilen. Daher ist im Einzelfall zu hinterfragen, ob
fir ein Entwicklungsgebiet ein solventer und ernsthaft interessierter Investor gegenwartig ist.
GroRe Teile des GUS-Grundstiicks wurden in 2011 durch die Karstens Projektentwicklung GmbH
Kiel erworben, ausdriicklich zum Zwecke der Wohnbebauung. Der Investor ist entschlossen, die
Entwicklung groRer Flachen auf seine Kosten konsequent und zeitnah voranzutreiben.
Uneridssliche Voraussetzung ist die Vereinbarkeit der Vorhaben mit den stadtebaulichen Zielen
der Stadt Sassnitz.

2.4  Stidtebaulicher Entwurf und Vorhaben

Stadtebaulicher Entwurf (SO 1)

Die Siedlungsbrache des Quartiers soll beseitigt und genutzt werden flr eine stadtebaulich
vertragliche Neuordnung und Nachverdichtung sowie fUr die Integration von 3- bis 4-geschossigen
Wohngebauden zuzlglich Staffelgeschossen, in offener Bauweise mit insgesamt bis zu ca. 100
Wohneinheiten.

Die stadtebauliche Idee zur Umsetzung der geplanten Wohneinheiten orientiert sich nicht mehr an
der vormaligen Quartierstruktur vor der Zerstérung im 2. Weltkrieg, die zwischenzeitlich entstand-
ene, sehr bewegte Topografie des Gebietes |asst eine Wiedererrichtung der friheren Stralenzige
nach wirtschaftlichem Ermessen ungeeignet erscheinen. Nur die Achsen der frilheren in Nord-
Sidrichtung verlaufenden Strallenziige sollen auch weiterhin als Sichtachsen erhalten oder als
klnftig fuBlaufig zu erschlieRende Achsen ausgebildet werden. Hierbei findet auch die bereits in
der nordlich angrenzend in Aufstellung befindlichen VO Denkmalbereich .Ensemble Stadtmitte
50er Jahre® explizit genannten Sichtachse Beachtung, welche in der Verldngerung des nérdlichen
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Abschnitts der Schulstralle durch die beiden Baukorper der Schule (ber die Parkanlage und die
Stralsunder Strafle hinweg bis zur Ostsee reicht.

Der Planungsansatz beinhaltet eine neue rdumliche Nutzungsanordnung und Siedlungsstruktur,
welche die besondere Lage des Gebietes entlang des Klstenhorizontes oberhalb des Stadthafens
und die hieraus resultierenden Merkmale der besonderen Eignung zum Freizeitwohnen betont und
hierdurch von klassischen innerstidtischen Wohngebieten unterscheidet.

Eingebettet in einer klstentypischen Vegetation stehen Einzelhduser auf einer darunter weit-
gehend unversiegelt anmutenden Grinflache. Verbunden werden diese {ber ein Netz kleinmal-
stdbiger Verkehrsflaichen, deren Versiegelungsgrad und Dimensionierung lediglich technische
Mindestanforderungen erfillen und auf diese Weise den Wohn- und Aufenthaltscharakter des
Gebietes hervorheben.

Durch ein scheinbar willkirliches Versetzen der Gebdude zueinander wird eine harte und
dominierende Raumkante zum freien Landschaftsraum vermieden. Durch diese mit Grin
durchsetzte Mallnahme sollen einerseits maglichst viele Blickbeziehungen auf die Ostsee
erwachsen. Anderseits soll die Gebietsansicht von See ein angemessenes Selbstbewusstsein
entfalten und den Betrachter eine hohe Aufenthaltsqualitdt erkennen lassen. Dabei soll sich die
kinftige Bebauung insbesondere die Ansicht von See betreffend organisch in das Stadtbild
einflgen und keine Konkurrenz zu den bestehenden baulichen Dominaten bilden.

Mit den Festsetzungen des BP 39 soll vornehmlich die Errichtung von Wohngeb&uden in
geradlinigen, fast kubischen Formen erméglicht und so der villenartige Charakter beférdert
werden. Die Verknlpfung klassischer und moderner Architekturmerkmale soll ermaéglicht werden.
Die drtliche Hoéhenanordnung der Gebaude soll dem natirlichen Gelandeveriauf folgen, die
zuldssigen Bauwerkshdhen werden der Umgebungsbebauung angepasst. Die erforderlichen
Stellplatze und Nebenanlagen sollen so weit wie moglich in Tiefgaragen untergebracht oder
innerhalb der Baufelder angeordnet werden, um Emissionsorte und Irretationen des Stadtbildes zu
reduzieren.

ehem. Transittrichter (SO 2) und ehem. Geschéftsgebdude Scandlines (MI)

Ausgenommen vom vorangehend beschriebenen stddtebaulichen Entwurf werden der nordwest-
liche Bereich der ehemaligen Gebaude der GUS, die zuletzt als Geschéaftsgebdude der Reederei
Scandlines dienten, sowie der als ,Transittrichter" bekannte, Gstlich belegene Bereich der
vormaligen Fahrzufahrt betrachtet.

Der vorbezeichnete nordwestliche Bereich des Plangebietes soll entsprechend seiner vorhand-
enen Gebdude- und Nutzungsstruktur als Mischgebiet (MI) nach § 6 BauNVO festgesetzt und
unter BerUcksichtigung der benachbarten Wohnnutzungen geordnet werden. Dazu ist das
Bestands- und Entwicklungspotenzial des Bereiches nach der Systematik der BauNVO zu
erfassen und seinem Storgrad und Schutzbedirfnis entsprechend planerisch zu wirdigen.

Der Bereich des Transittrichters (SO 2) weist besonders grolie Hohenunterschiede der Gelédnde-
oberflache auf und wird aufgrund seiner Lage mehr als das restliche Plangebiet durch den
Stadthafen als Emissionsort beeinflusst. Wahrend innerhalb des SO 1 und damit dem weitaus
groRten Teil des Plangebietes durch die Festsetzungen im BP 39 deutlich konkreter auf einen
vorliegenden Bedarf und gestalterische Vorstellungen sowie Forderungen des natirlichen
Umfeldes abgestellt wird, sollen die stadtebaulichen Rahmenbedingungen fir das SO 2 offener
und weniger qualifiziert bzw. einschrankend formuliert werden. Auf diese Weise soll auch hier eine
mittelfristige Entwicklung von Sondernutzungen ermoglicht werden, die eine ggf. langerfristige und
umfassendere Planung erfordern und den besonderen ortlichen Rahmenbedingungen anzupassen
sind.
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\orhaben Karstens Projektentwicklung Kiel

Die Karstens Projektentwicklung GmbH Kiel beabsichtigt, groRe Teile des Plangebietes als Wohn-
und Beherbergungsstandort zu entwickeln und kombiniert mit verschiedenen gebietserganzenden
Nutzungen zu etablieren. Insbesondere soll die klassische Ferien- und Freizeitwohnnutzung mit
der dauerhaften Wohnnutzung vertrdglich integrierbar verknipft und qualitativ hochwertig
positioniert werden.

Der Vorhabentréger plant zunédchst die verkehrs- und versorgungstechnische ErschlieBung des
Gebietes. Als dann ist die teilweise Bebauung durch den VHT selbst, sowie die VerduBerung von
Baugrundstiicken an Bauwillige vorgesehen.

Mit der Ausfluhrungsqualitdt und preislichen Ausrichtung der Anlagen wendet sich der Vorhaben-
trager an verschiedene Zielgruppen aller Altersklassen, vornehmlich jedoch an einen Personen-
kreis, der hohe Anspriche an Quartiergestalt und innerstadtische Infrastruktur stellt und der Gber
die erforderliche Kaufkraft verfugt. Dies gilt fir standig wechselnde Personenkreise wie Ferien-
gaste und hier kinftig dauerhaft wohnende Personen gleichermalen.

Mittels raumvertraglicher Kombination verschieden motivierter Wohnformen sollen die Aufenthalts-
qualitdt entwickelt und das Erscheinungsbild des Ensembles den Eindruck eines ganzjdhrig
bewohnten Ortes vermitteln. Auch sollen die Sicherheit und Ordnung sowie die Auslastung der
technischen Infrastruktur am Grundstick ganzjéhrig und zuverldssig gewahrleistet werden. Je
nach perspektivischer Entwicklung des Wohnbedarfs sollen spatere Umnutzungen von Ferien- zu
Dauerwohnungen und umgekehrt baurechtlich unkompliziert méglich sein.

Der stadtebauliche Entwurf und die Architektur spielen im Entwicklungskonzept des Vorhaben-
tragers eine tragende Rolle. Entgegen weitverbreitet zu kurz greifender Aufwand/Nutzen-Entwirfe
setzt der Vorhabentrager auf eine gewissenhafte und nachhaltige Planung. Hier sieht die Stadt
Sassnitz eine konkrete Basis zu einer konstruktiven Zusammenarbeit die kiinftige Entwicklung des
Plangebietes betreffend.

Zur Umsetzung der Vorhaben soll mit dem Vorhabentréger ein ErschlieBungsvertrag nach § 11,
124 BauGB geschlossen werden, mit dem die Ubernahme der PFlanungskosten sowie die
Ubertragung der ErschlieBung des Plangebietes zu regeln sind.

Bebauungsvarschlag Architekien FABRIK No 40 Weilt & Faust, Stand August 2012

Arne Mill, &bVI AM 2012.03



BP der Innenentwicklung Nr. 39 [Fahrterrassan Trelleborger Strale” Begrindung
Satzungsexemplar

2.5  Art und MaR der baulichen Nutzung / Bauweise / Ortliche Bauvorschriften

Art der baulichen Nutzung

Diese Planung regelt die zuklnftige Grundstlcksnutzung fir die voranstehend beschriebene
Entwicklung in einem Sonstigen Sondergebiet nach § 11 BauNVO ,Wohnen & Ferienwohnen -
Féhrterrassen”. Die Festsetzung trégt dem Charakter der geplanten Nutzung Rechnung und legt
die allgemeine Zweckbestimmung und Art der Nutzung fest. Die Zweckbestimmung unterscheidet
sich wesentlich von denen der Baugebiete nach §§ 2 - 10 BauNVO. Eine Festsetzung nach § 11
BauNVO ist daher geboten.

Beabsichtigt ist die gezielte Nutzungsmischung unterschiedlich motivierter Dauer- und Freizeit-
wohnformen, die aufgrund der drtlichen Rahmenbedingungen in einer Tourismusregion chne eine
Gewichtung der einen oder anderen Wohnform erfolgen soll. Um das Planziel einer raum-
vertraglichen Kombination verschieden motivierter Wohnformen zu unterstitzen, erfolgt dennoch
die Festsetzung prozentualer Mindestgréfien zur Errichtung barrierefreier und dem ,Dauerwohnen”
dienender Wohnungen.

Abwagungsrelevant fur die gewéhlte Festsetzung sind u.a. nachfolgende Belange:

= fast alle sozialen Strukturen (KiTa, Schulen) liegen nérdlich der Achse B 96
= in der Umgebung des Plangebietes sind keine zentralen Versorgungsbereiche vorhanden

e die Lage des Gebietes oberhalb des Hafens impliziert einerseits eine hohe Aufenthalts-
qualitat (u.a. hoher Bodenwert, Wasserblick), birgt anderseits erhdhte Beeintrachtigung
durch Emissionsquelle Hafen

= geplante Nutzung ist ISEK - konform und entspricht dem Charakter angrenzender Gebiete
oberhalb des Hafens

e Verkehrsbelastungen durch Freizeit- bzw. Dauerwohnen wirken antizyklisch

e \Vorbehalt des nach WA-Typik verlangten vorwiegenden (Dauer-)Wohnens wirkt in
touristisch gepragten Entwicklungsgebieten nachteilig

Die Gliederung des SO ,Wohnen & Ferienwohnen - Fahrterrassen” in SO1 und SO2 wird erforder-
lich, da aufgrund der im Transittrichter vorliegenden besonderen Topografie noch weiterfihrende
Untersuchungen des Baugrundes und erst anschlieBend eine dezidierte Bebauungsplanung
erfolgen sollen.

Der nordwestliche Bereich des Plangebietes wird entsprechend seiner vorhandenen Gebéaude-
und Nutzungsstruktur als Ml nach § 6 BauNVO festgesetzt.

Die Nutzungsgliederung der einzelnen Baugebietsteilfidchen, Nutzungsarten, zuldssigen Betriebe
und Anlagen erfoigt der jeweiligen, besonderen Zweckbestimmung entsprechend. Hierdurch wird
eine mafgeschneiderte Losung ermoglicht, die zwar nicht einen durchgreifenden Schutzmafstab
aus immissionsschutzrechtlicher Sicht reklamieren will, die gleichwohl aber den jeweiligen
Wesensgehalt der verschiedenen Nutzungen und deren damit verbundene Stérgrade und
Schutzbedirfnisse berlcksichtigt.

So ist auch der teilweise Ausschluss sowohl allgemein zuldssiger, als auch ausnahmsweise
zuldssiger Nutzungen nach § 4 Abs. 2 & 3 BauNVO, sowie der (eingeschrankte) Ausschluss der
nach § 13 BauNVO allgemein zuldssigen Rédume fir freie Berufe voranstehendem Planungsziel
geschuldet. Durch letztere Einschrénkung sollen z.B. in kleiner Betriebsform tatige Freiberufler
nicht eingeschrankt werden, wahrend die Ansiedlung einer gréeren Arzt- oder Anwaltspraxis, die
entsprechend viel Veerkehr auf sich zieht, ausgeschlossen wird. Die Ermachtigung hierfir liefert § 1
Abs. 4 - 9 BauNVO.
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Satzungsexemplar

Als zuldssig sind kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes, mit jeweils weniger als 30 Betten
festgesetzt, wahrend Betriebe des Beherbergungsgewerbes, mit mehr als 30 Betten nur aus-
nahmsweise zuldssig sind. Auf diese Weise soll die Méglichkeit zur Einzelprifung der Gebiets-
vertrdglichkeit durch die Stadt Sassnitz gréllere Beherbergungsbetriebe betreffend bewahrt
werden. Die Knlpfung dieser Festsetzung an eine bestimmte Bettenzahl dient hierbei lediglich der
Begriffsbestimmung kleiner bzw. sonstiger Beherbergungsbetriebe. Die in diesem Zusammenhang
ausdriickliche Benennung von Ferienwohnungen, auch als kleiner Beherbergungsbetrieb erfolgt,
um den in Schrifttum und Rechtsprechung keinesfalls einheitlichen Verlautbarungen zu begegnen,
ob es sich bei einer Ferienwohnung um einen (kleinen) Beherbergungsbetrieb handele.

Aufgrund der Nahe des SO2 und der sidlichen Baufelder des SO1 zu dem sidlich angrenzend
verlaufenden KIiff wird der Nachweis der Geeignetheit und Standsicherheit der Grundsticke als
Baugrundstiicke gegeniiber dem Landkreis Vorpommern-Rigen (seit 01. Juli 2012 zustandige
Behtrde) gemal § 10 Abs. 2 LBodSchG M-V erforderlich. Aufgrund des erheblichen Umfangs der
planten Vorhaben soll dies erst im Rahmen des jeweiligen Bauantragverfahrens erfolgen. Deshalb
wird in der Satzung zum BP Nr. 39 fur die gefdhrdeten Bereiche eine Festsetzung nach § 9 Abs. 2
BauGB (aufschiebende Bedingung) getroffen, wonach die Bebauung erst nach Erbringung des
Nachweises gemafl § 10 Abs. 2 LBodSchG M-V erfolgen darf.

Bauweise

Mit den Festsetzungen zur Bauweise wird die Lage der Hauptbaukérper zu den Grundstiicks-
grenzen geregelt. Die offene Bauweise ist durch die Gestalt der Bebauung in der Umgebung
vorgegeben. Die Begrenzung der Langen der Gebdudeseiten in SOT wird erforderlich, um die
Umsetzung der voranstehend beschriebenen Bebauungsstruktur zu sichern. Die Lange der Einzel-
h&duser wird hier auf max. 30 m beschrankt. Danach ist in SO1 eine stadtvillenartige, Bebauung mit
jeweils seitlichem Grenzabstand beabsichtigt. Hierzu wird die offene Bauweise mit der
abweichenden Bauweise verknipft. Diese Verknipfung erfolgt auch in SO2, hier jedoch um neben
Doppelhdusern auch Hausgruppen und hausgruppenartige Kettenhiuser oder Reihenhauszeilen
mit seitlichem Grenzabstand des jeweiligen Endhauses zuzulassen. Im Mischgebiet M/ werden die
bereits vorhandenen grélteren Gebdudelangen von mehr als 50 Metern auch kinftig erlaubt.

Mal der baulichen Nutzung

Die Uberbaubaren Grundsticksflichen sowie die Ausnutzungsméglichkeiten der Baugrundstiicke
werden mittels Baufeldfestsetzung sowie durch entsprechende textliche Festsetzungen zum Maf
der baulichen Nutzung abgesichert. Da fur die Gebdude noch keine abschliefenden Entwirfe
vorliegen, werden die Festsetzungen so gewahit, dass ein Gestaltungsspielraum fir die Bauherren
besteht und dabei die vertragliche Integration der kinftigen Bebauung in das Stadt- und Land-
schaftsbild gewahrt ist.

Im Verlauf der Béschung entlang des sldlichen Geltungsbereiches wird ein Bereich festgesetzt,
der von Bebauung freizuhalten ist. Dies wird in Auswertung der erganzenden Standsicherheits-
untersuchung, Baugrund Stralsund Ingenieurgesellschaft vom 17. August 2012 erforderlich.

Wahrend die Baufelder zwecks flexibler Bauwerksanordnung grofzlgig ausfallen, wird die
Méglichkeit der Ausnutzung selbiger wiederum restriktiv beschrankt. Hierbei wird das Maf3 der
baulichen Nutzung auf die Festsetzung der Grundfldchenzahl (GRZ), der Zahl der Vollgeschosse
und der jeweiligen Héhe der baulichen Anlagen beschrankt. Hiervon ausgenommen ist wiederum
das SO2. Hier wird wegen der besonderen topografischen Rahmenbedingungen und noch
fehlender Bebauungsplanung anstelle der Zahl der Vollgeschosse auf die Festsetzung einer
Geschossflachenzahl (GFZ) abgestellt, um kinftigen Bebauungsentwirfen einen gréfReren
Gestaltungsspielraum, insbesondere die hohenmallige Einordnung von Baukdrpern betreffend, zu
ermoglichen.

Angesichts der vorgesehenen Nutzung des Plangrundstiicks Gberwiegend zu Wohn- und Freizeit-
wohnzwecken erscheint die in sonstigen Sondergebieten nach § 17 BauNVO geltende Obergrenze
der GRZ 0,8 unangemessen. Unter Berlicksichtigung der in der ndheren Umgebung vorhandenen
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Satzungsexemplar

Bebauung und der hier geplanten baulichen Gréfienordnungen wird abgesehen vom M/ und SO2
auf die eher in allgemeinen Wohngebieten sowie in Ferienhausgebieten geltende Obergrenze
nach § 17 BauNVO zurickgegriffen. Danach wird im SO1 die Grundflachenzahl mit GRZ 0,4 und
im SO2 sowie im M/ mit GRZ 0,6 festgesetzt. Die jeweils etwas héhere GRZ im SO2 und im M/ sall
angesichts der hier vorliegenden Bestandssituation bzw. besonderen Topografie des Transit-
trichters eine etwas hohere Bebauungsdichte erméglichen.

Die Festsetzungen zur Héhe der baulichen Anlagen erfolgen mit absoluten Héhenangaben Uber
HN 76. Die Festsetzungen orientieren sich am vorliegenden Bebauungsentwurf und berlick-
sichtigen die Héhen der vorhandenen Umgebungsbebauung.

Hinweise amtliches H8hen-Bezugssystem

Seit 2005 ist DHHN 92 das giiltige, amtliche HShenbezugsniveau des Landes M-V. Die entsprechenden NHN-H&hen
liegen auf Rigen ca. 15 cm unter dem vorher verwendeten HN-Niveau. Obgleich gesetzlichen Erfordernisses existieren
in M-V bis dato keine amtlich verlautbarten H&henfestpunkte im seit 2005 geltenden amtlichen Héhenbezugssystem
DHHN 92 (MHN - Bezeichnung der Héhen). Daher ist die Verwendung des bisherigen amtlichen Héhenbezugssystems
SNN 76 (HN 78) im amtlichen Geoinformationswesen (in Abstimmung mit dem Innenministerium M-V als oberste
Vermessungs- und Geoinformationsbehérde des Landes) bis auf weiteres sowohl Gblich, als auch aus Haftungsgriinden
geboten. Daher wird auch weiterhin im BP 39 auf HN 76 — Hthen abgestellt. Der Hohenunterschied zwischen den
Bezugssystemen betrigt keinesfalls einheitlich 15 cm, sondern differiert deutschlandweit, abhéngig vom O, zwischen &
und 16 cm.

Gelédndeschnitt: Architekten FABRIK No 40 Weil & Faust, Stand: 20. November 2012

Um die Motivation zur Errichtung von Tiefgaragen zu beférdern, werden die voranstehenden
Beschrankungen fur unterirdische Bauwerke gelockert. Hierzu werden in den textlichen Fest-
setzungen mégliche Uberschreitungen der GRZ nach § 19 (4) BauNVO verankert. Die Anordnung
von Stellflichen wird schon wegen ihrer Wirkung als Emissionsquelle, aber auch aus
gestalterischem Grund durch gebietsbezogen gestaffelte Festsetzungen von Bebauungstiefen
geregelt. Auch die Errichtung von Nebenanlagen ist zum Schutz des Orisbildes reglementiert.
Ausgenommen hiervon ist das Ml.

Eine weitere Begrenzung der baulichen Ausnutzung ergibt sich indirekt aus den gewahiten
Festsetzungen zur Gestalt im Rahmen der Ortlichen Bauvorschriften, wie beispielsweise die
Dachneigung oder die Héhe der Trauflinie. Auf diese Weise wird das Mall der baulichen Nutzung
hinreichend bestimmt, ohne dass die Anwendung weiterer Instrumente erforderlich wird.

Ortliche Bauvorschriften

Mit den Ortlichen Bauvorschriften soll hier insbesondere den aus dem Stadt- & Landschaftsbild
resultierenden Umgebungsbedingungen Rechnung getragen werden. Die Farben und Materialien
der Fassaden und Déacher sollen sich an der Eigenart des Ortes orientieren. Auf diese Weise soll
ein hohes Malk an Authentizitat erreicht werden, die Méglichkeit der Verknipfung klassischer und
moderner Architekturmerkmale soll dennoch erhalten bleiben. Die Ortlichen Bauvorschriften sollen
ein harmonisches Erscheinungsbild des Plangebietes ermoglichen und einem |dentitatsverlust des
Stadtbildes entgegenwirken.

Die Ortlichen Bauvorschriften wurden in detaillieter Abstimmung mit dem Bauamt der Stadt
Sassnitz erst nach Durchfihrung der Beteiligungsverfahren gema §§ 3 (2), 4 (2) BauGB im
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Entwurf zum BP 39 erganzt. Demgemal wurde anschlieBend eine erneute (verkirzte/
beschréankte) Beteiligung nach § 4a Abs. 3 BauGB durchgefuhrt.

2.6  Erweiterter Bestandsschutz fiir vorhandene Anlagen und Nutzungen sowie
befristete bzw. bedingte Zuldssigkeit von Nutzungen

Im Plangebiet sidwestlich belegen ist eine Dienstliegenschaft des Bundes sowie eine zugehbrige,
offentliche ErschlieBungsstralie. Eigentimer der Liegenschaft ist die Bundesanstalt fir Immobilien-
aufgaben (BImA). Betroffen sind die Flurstiicke 174/1, tlw. 175/17, 176/17, 176/18, 176/19, 179/8,
196/2, tiw. 196/6, 197/1, 197/3, 197/4, 198/1, 198/3, 198/4, 199/2, 199/3, 199/4, 199/5, 200/1, 200/6
und 201/5 der Flur 6, Gemarkung Sassnitz. Genutzt wird die Liegenschaft durch das Hauptzollamt
Stralsund. Die Planzeichnung zum BP Nr. 39 beinhaltet fir diesen Bereich den Rickbau des
baulichen Bestandes und die Errichtung einer Erschliefungsstralie.

In der Stellungnahme vom 25. Juli 2013 teilt die BImA mit, dass von einer Weiternutzung des
Grundstilicks auszugehen ist. Zur Konfliktbewaltigung erfolgte am 27. August 2013 eine Zusam-
menkunft von Vertretern der Stadt Sassnitz, der Vorhabentragerin, Firma Karstens, der Bundes-
finanzdirektion, der BImA, des Zoll und der beauftragten Planungsbiiros.

Im Ergebnis wurde vereinbart, dass die Stadt Sassnitz und die Vorhabentragerin zeitnah die
Profung und Entwicklung eines Alternativstandortes fur die Unterbringung der Zolldienststelle
veranlassen. Bei der Wahl und kinftigen Betreibung eines Alternativstandortes dirfen flr den
Bund keine Nachteile oder Belastungen finanzieller oder logistischer Art im Bezug zum bisherigen
Standort erwachsen. Eine nachfolgende Vereinbarung zur Verlegung des Standortes kann nur
nach einvernehmlicher Abstimmung mit dem Zoll und der BImA sowie nach Zustimmung des
Bundesfinanzministeriums erfolgen. Die Entwicklungskosten tragt die Vorhabentragerin.

Als Entwicklungszeitraum wird eine Dauer von ca. 3 Jahren avisiert. Um einerseits dem Bund die
weiterhin uneingeschrankte Nutzung der vorhandenen Dienstliegenschaft zu erméglichen und
andererseits die stadtischen Planziele mit dem BP Nr. 39 ohne Einschrankung verwirklichen zu
kénnen, muss der BP Nr. 39 Ober entsprechende Planinstrumente verflgen. Dabei soll die
Entstehung eventueller Entschadigungsansprilche nach §§ 40 bis 44 BauGB von vornherein
ausgeschlossen werden.

Die Stadt Sassnitz bedient sich hierzu der Festsetzung von Zuldssigkeiten mit auflosender
Bedingung (Zulassigkeit nur bis zum Eintritt bestimmter Umstéande) nach § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB i.
V. m. § 11 BauNVO (entsprechend Festsetzungen zum erweiterten Bestandsschutz vorhandener
Anlagen und Nutzungen in Anlehnung an die Regelungen gemal § 1 Abs. 10 BauNVOQ).

Danach kénnen die Planziele des BP Nr. 39 im betroffenen Gebietsteil zur Umsetzung gelangen,
wenn ein Alternativstandort fir die Dienstliegenschaft des Bundes gefunden und die Nutzung der
bisherigen Liegenschaft aufgegeben ist. Bis zu diesem Zeitpunkt kénnen die vorhandenen Anlagen
und Nutzungen der Bundesliegenschaft uneingeschrankt weitergenutzt und bei Bedarf erneuert
und/oder umgenutzt werden. Weiterhin konnen ausnahmsweise bauliche Erweiterungen zuge-
lassen werden, soweit die Gebietsvertraglichkeit gewahrt bleibt. Die Vorschriften des § 10
LBodSchG M-V zur Vorsorge an Steilhdngen und Steilufern gelten hiervon unberiihrt.

Die Verlautbarung eines Riickbau- und Entsiegelungsgebotes nach § 179 BauGB ist i. d. F.
entbehrlich. Die Vorhabentragerin beabsichtigt nach Aufgabe der Bundesliegenschaft die Uber-
nahme des Baugrundstiicks und die nachfolgende Erschliefung und Bebauung gemaR BP Nr. 39.
Die Verpflichtung zum Rickbau und die Wiedernutzbarmachung des Baugrundstiicks ist im
Stadtebaulichen Vertrag VHT ./. Stadt Sassnitz zu vereinbaren.
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3. Ausgewihlite Schutzgiiter
31 Immissionsschutz

Immissionsschutzrechtliche Probleme, die sich aus dem Plangebiet selbst auf die Umgebung
ergeben, sind nicht zu erwarten.

Immissionsschutzrechtliche Probleme, die sich aus der Lage des Plangebietes innerhalb seiner
Umgebung und deren Nutzungen ergeben, wurden im Rahmen der Entwurfserstellung geprift.
Hierzu wurde durch die KSZ Ingenieurbliro GmbH, Berlin eine Schalltechnische Untersuchung
(Stand: Entwurf 19. November 2012) erstellt und nach Abstimmung mit dem LK VR, Sachgebiet
Immissionsschutz ergénzt (Stand: 26. Mai 2013). In diesem Gutachten wurden die auf das Plan-
gebiet einwirkenden verkehrlichen und gewerblichen Gerduschimmissionen ermittelt und beurteilt.

Als Berechnungsgrundlagen wurden Verkehrsdaten der benachbarten Straflen ermittelt bzw.
prognostiziert. Im Weiteren wurden die Betriebsdaten des Hafengebietes mit dort belegenen
Gewerbebetrieben sowie die zugehorigen Emissionsansatze aus den weiterhin vorliegenden,
gutachterlichen Schallprognosen verwendet, die bereits im Rahmen benachbarter Bauleit-
planungen erstellt worden waren. Diese wurden durch eine aktuelle Bestandserfassung und
Uberpriifung ergénzt.

Danach fihren die auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrsgerdusche zu keinerlei kritischer
Beeintrachtigung. Dies gilt auch fir die am Tage, insbesondere im Hafengebiet gewerblich
erzeugten Gerdusche und Freizeitgerdusche. Selbst bei kiinftiger maximaler Auslastung der nach
den Festsetzungen des B-Plans Nr. 10.1 ,Sondergebiet Stadthafen — Ostlicher Teil* méglichen
Nutzungen werden fiir die Tagzeit keine gebietsibergreifenden Uberschreitungen der nach der TA
Larm geltenden Obergrenzen prognostiziert.

Abgesehen vom alljghrlichen Hafenfest der Stadt Sassnitz gilt dies auch fir die derzeit im
Geltungsbereich des BP 10.1 vorhandenen Nutzungen in der Nacht. Indes ist nicht auszu-
schlielen, dass es aufgrund des breiten Spektrums der kinftigen Entwicklung im BP 10.1 wahrend
der Nachtstunden je nach AusmaR der im kiinftig noch entstehenden, im Freien betriebenen Gast-
wirtschaften, aber auch bei nachtlicher Tatigkeit der im Hafengebiet bereits ans&ssigen oder noch
anzusiedelnden Gewerbebetriebe zu Uberschreitungen des Nacht-Richtwertes der TA Larm
kommen kann.

Das SO Stadthafen — Ostlicher Teil ist aufgrund der hier geltenden Festsetzungen und beab-
sichtigten Nutzungsdurchmischung dem Gebietscharakter eines Kerngebietes nach § 7 bzw. dem
eines Gewerbegebietes nach § 8 BauNVO zuzuordnen. Danach kann es sowohl zwischen
Nutzungen verschiedener Stoérgrade und Schutzbedirfnisse innerhalb des Plangebietes als auch
gebietsiibergreifend, insbesondere mit benachbarten Wohnnutzungen zu nachtlichen L&rm-
konflikten kommen.

Mégliche Beeintrachtigungen kénnen jedoch (der Empfehlung der vorliegenden gutachterlichen
Aussagen folgend) durch ein rechtzeitiges und sorgfaltiges Monitoring der néchtlichen Larm-
immissionen nach § 4c BauGB vermieden werden. Auf diesem Wege sollte die Stadt Sassnitz sich
abzeichnende Entwicklungen frihzeitig ermittein und ggf. geeignete Lenkungs- und Minderungs-
maflnahmen ergreifen.

So sind z. B. kiinftige Gewerbeansiedlungen im Hafengebiet vor Erteilung einer Bau-/Betriebs-
genehmigung hinsichtlich ihrer (nachtlichen) Gebietsvertraglichkeit zu Oberprifen. Kunftige
Freisitze gastronomischer Betriebe sollten seeseitig an nach Norden Larm abschirmend wirkenden
Gebauden angeordnet werden. Alternativ sind im Einzelfall in der Nacht geltende Betriebs-
beschrankungen zu prifen.

Dabei dient das Monitoring nach § 4c BauGB nicht nur der Vermeidung gebietsiibergreifender
sondern auch Beeintrachtigungen, die innerhalb des Hafengebietes eintreten kénnen. So gelten
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aufgrund der mit den Festsetzungen des BP 10.1 beabsichtigten Nutzungsmischung schon
innerhalb des SO Stadthafen, i. d. F. dem Gebietscharakter eines Kerngebietes nach § 7 bzw.
Gewerbegebietes nach § 8 BauNVO entsprechende Obergrenzen der TA Larm. Grundsatzlich gilt
in Gebieten mit Mischnutzungen der Grundsatz der gegenseitigen Ricksichtnahme, chne die eine
gebietsvertragliche Existenz mit- und nebeneinander zuldssiger Betriebe nicht moglich ist.

Wahrend des einmal jéhrlich durch die Stadt Sassnitz ausgerichteten Hafenfestes sind deutliche
Richtwertiberschreitungen zu erwarten, wobei selbst der weniger strenge Richtwert flr seltene
Ereignisse Oberschritten werden dirfte. Hier ist jedoch die geltende héchstrichterliche Recht-
sprechung des BGH (Urteil BGH v. 26. Sept. 2003) zu berilcksichtigen, wonach bei Veran-
staltungen, die fir eine Stadt oder Gemeinde von besonderer Bedeutung sind und nur einmal
jéhrlich stattfinden, Nachbarn auch nach 22 Uhr ... eine Uber die Richtwerte hinausgehende
Larmbeldstigung zuzumuten sei. Mit Ricksicht auf die Nachtruhe gilt dies in aller Regel aber nur
bis Mitternacht. DemgemaR sind in den vorliegenden gutachterlichen Schallimmissionsunter-
suchungen auch hinsichtlich der Organisation und Durchfiihrung des Hafenfestes detaillierte
Empfehlungen enthalten, die durch die Stadt Sassnitz zu beachten sind.

Wie bereits erldutert, gelten voranstehende Hinweise fir mégliche Larmkonflikte sowohl gebiets-
Ubergreifend, als auch innerhalb des SO Stadthafen — Ostlicher Teil selbst. Daher sind die sich aus
den prognostizierten Gewerbegerduschen ergebenden Konflikte nicht durch aktive Schallschutz-
maflknahmen entlang der Gebietsgrenze (z.B. Schallschutzmauern) zu bewdltigen. Letztere sind
auch aufgrund stadtebaulicher, das Orts- und Landschaftsbild betreffenden Belange eher auszu-
schlieBen. Auch der gutachterlichen Empfehlung zur Entwicklung mischgebietsdhnlicher
Mutzungen soll aus stadtebaulichen Grinden nicht gefolgt werden. Somit verbleibt das Gewicht
moglicher Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen beim gutachterlich empfohlenen,
stadtischen Monitoring nach § 4c BauGB.

Fir die im BP 39 geplante Bebauung ergeben sich trotz der voran beschriebenen Konflikte keine
zusatzlichen Forderungen aus schallschutztechnischer Sicht. Nach den prognostizierten Verkehrs-
gerauschen waren lediglich fir die sudlich belegenen Gebaude die Larmpegelbereiche | und Il
nach DIN 4109 zuzuordnen, sodass sich aufgrund des nach deutschen Standards ohnehin
erforderlichen hohen Niveaus der Dammung der Aulenbauteile (Stichwort: Warmeschutz-
verordnung) keine zuséatzlichen baulichen Anforderungen ergeben. Die flir Gewerbegerdusche
geltende TA Larm enthilt keine Anforderungen an resultierende Luftschallddmmung von
AuBlenbauteilen an Geb&duden, da der jeweilige Immissionsort bereits aulerhalb des Gebdudes
liegt und bereits hier die geltenden Richtwerte einzuhalten sind.

3.2 Denkmalschutz
Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Baudenkmale.

An das Plangebiet stdéstlich angrenzend befindet sich eine der Hangsicherung des Gebietes
dienende, historisch bedeutsame Stitzmauer, die als Bestandteil des Denkmals Nr. 652 in der
Denkmalliste des LK VR gefilhrt wird. Die innerhalb des BP 39 geplante Bebauung darf zu keiner
Beeintrachtigung dieses Denkmals fuhren.

Innerhalb des Plangebietes sind keine Bodendenkmale bekannt. Bei Bauarbeiten kénnen jedoch
jederzeit archaologische Funde und Fundstellen entdeckt werden. Daher sind folgende Hinweise
zu beachten: Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist gemalR § 11 DSchG M-V die zusténdige Untere Denkmalschutzbehérde zu benach-
richtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten
des Landesamtes fir Bodendenkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich
sind hierfur der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zufallige Zeugen,
die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der
Anzeige.
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4, Technische Ver- und Entsorgung, ErschlieBung
4.1 Schmutzwasserentsorgung

Gemal § 40 Abs. 1 LWaG M-V obliegt die Abwasserbeseitigungspflicht den Gemeinden im
Rahmen der Selbstverwaltung, soweit sie nicht anderen Kérperschaften des éffentlichen Rechts
Ubertragen wurde. Die Stadt Sassnitz hat ihre Zustdndigkeit an den Zweckverband Wasser-
versorgung und Abwasserbehandlung Riigen (ZWAR) tbertragen. Offentliche Anlagen des ZWAR
sind angrenzend an das B-Plangebiet vorhanden. Die Schmutzwasserentsorgung ist mit dem
ZWAR zu regeln.

Fir die geplanten Bauvorhaben sind die Neuerrichtung und der Anschluss an die offentliche
Schmutzwasserentsorgung erforderlich und technisch méglich. Der nutzbare Anschlusspunkt ist im
konkreten technischen Planungsverfahren mit dem ZWAR zu klaren. Das Schmutzwasser wird
danach in das zentrale Leitungssystem (bernommen Ubergeben. Die Einleitbedingungen richten
sich nach der Abwassersatzung des ZWAR.

Nach dem vorliegenden Bebauungsentwurf wird das Versetzen der auf Flurstiick 176/14 der Flur
6, Gemarkung Sassnitz belegenen Pumpstation erforderlich. Diesbezliglich sind die konkreten
Abstimmungen durch einen zu beauftragenden Fachplaner mit dem ZWAR zu fUhren und in einem
ErschlieBungsvertrag zu sichern. Die hier entstehenden Kosten gehen zu Lasten des Erschlie-
Rungstragers, Karstens Projektentwicklung GmbH Kiel.

4.2 Niederschlagswasserentsorgung

Das von bebauten oder kiinstlich befestigten Flachen abflieRende Niederschlagswasser ist Ab-
wasser gemal § 39 Landeswassergesetz (LWaG M-V). Mit Ausnahme des von &ffentlichen Ver-
kehrsflachen im AuBenbereich abflieRenden Niederschlagswassers (Trager der Straenbaulast)
unterliegt die Abwasserbeseitigungspflicht der zustandigen Kérperschaft (§ 40 Abs. 1 und 4
LWaG). In diesem Fall ist der Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Rigen
(ZWAR) Entsorgungspflichtiger.

Der ZWAR kann durch Satzung regeln, dass Niederschlagswasser auflerhalb von Wasser-
schutzgebieten auf den Grundsticken, auf denen es anfallt, oder auf besonders hierflr ausge-
wiesenen Flachen erlaubnisfrei versickert werden kann (§ 32 Abs. 4 LWaG). Fir solcherart ver-
brachtes Niederschlagswasser entfalit die Pflicht zur Abwasserbeseitigung (§ 40 Abs. 3 Nr. 2
LWaG). Da aber eine solche Satzung des ZWAR noch nicht existiert, kénnen Regelungen zur
Niederschlagswasserbeseitigung auch bereits in Flachennutzungsplanen und insbesondere
Bebauungsplénen unter Beachtung des § 9 BauGB aufgenommen werden.

Die Festlegungen zur Niederschlagswasserbeseitigung zum B-Plan missen durch den ZWAR
erfolgen. Die Wasserbehtrde hat dabei beratende Funktion hinsichtlich einer sach- und fach-
gerechten Beurteilung der Versickerungsbedingungen und der Herstellung der erforderlichen
Anlagen. Soliten im Rahmen der Bauleitplanung Festlegungen zur Versickerung von Nieder-
schlagswasser erfolgen, muss eine solche Mdglichkeit grundsatzlich nachweislich gegeben sein
(Untergrundverhaltnisse, Grundsticksgriie usw. sind zu beachten).

Zur Beurteilung der Moglichkeit der Versickerung von Niederschlagswasser dient das in der
Anlage vorliegende Baugrundgutachten des Ingenieurbiiros Volker Weille (Nr. 01/50/10 vom
01.10.2010). Dieses Gutachten liefert umfassend Aufschluss Ober die Baugrundbeschaffenheit.
Danach ist eine ortliche Versickerung von Niederschlagswasser nicht méglich, die vollstandige
Ableitung in eine offentliche Regenwasserleitung ist erforderlich.

Eine zentrale Regenwasserleitung ist im &ffentlichen Bereich der Stralsunder Strafle vorhanden.
Fir die geplanten Bauvorhaben ist die Uberprifung der vorhandenen Dimensionen und ggf. die
Errichtung einer Zwischenhaltung (Regenriickhaltebecken) erforderlich. Die anfallende Regen-
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wasser-Menge aus dem Plangebiet ist zu ermitteln und dem ZWAR mitzuteilen. Dieser priift, ob
ggf. eine RW-Rickhaltung notwendig und vorzusehen ist. Die nutzbaren Anschlusspunkte sind im
konkreten technischen Planungsverfahren mit dem ZWAR zu kléren. Das Niederschlagswasser
wird danach in das zentrale Leitungssystem dbernommen.

Innerhalb Plangebiet befindet sich eine Regenwasserleitung, die im Zuge der ErschlieBung
umzuverlegen ist. Auch diesbeziiglich sind die Abstimmungen durch einen Fachplaner mit dem
ZWAR zu fihren und in einem Erschlieffungsvertrag zu sichern. Die entstehenden Kosten gehen
zu Lasten des Erschliefungstragers.

4.3 Trinkwasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser kann Uber die Anlagen und Leitungsfihrungen
des Zweckverbandes Wasserversorgung und Abwasserbehandiung Rigen (ZWAR) abgesichert
werden. Zur Umsetzung dieses Bebauungsplanes ist der Bedarf der Trinkwasserversorgung fir
das gesamte Plangebiet zu ermitteln. Das Wasserdargebot muss fir die Gesamtplanung
ausreichend sein. Ggf. ist in den oberen Etagen der geplanten Gebaude eine Druckerhéhung
technisch vorzusehen.

Es ist anzustreben, dass die Anlagen und Leitungsflhrungen, die in Rechtstragerschaft des ZWAR
Ubergehen werden, im &ffentlichen Bereich liegen.

Sowohl die Trinkwasserver- als auch die Abwasserentsorgung sind entsprechend der giltigen
Satzungen des ZWAR aufzubauen. Die Abstimmungen mit dem ZWAR sind rechtzeitig
vorzunehmen. Die diesbeziiglich erforderlichen MaRnahmen sind in einem Erschliefungsvertrag
zwischen dem ErschlieBungstrager und dem ZWAR zu regeln. Die Kosten fir die innere
ErschlieBung, Umverlegungen, Netzerweiterungen incl. Planungsleistungen sind vom Erschlie-
ffungstrager zu Ubernehmen. Die Planungen sind von einem fachkundigen Ingenieurbiro zu
erstellen.

4.4 Loschwasserbereitstellung

Gemall DVGW Arbeitsblatt W 405 und den fir den Brandschutz geltenden Rechtsvorschriften
(Kommunalverfassung, Brandschutzgesetz M-V usw.) ist der Brandschutz eine Aufgabe der
Gemeinde/ Stadt. Auf ausreichende Feuerwehrzufahrten gemafR § 5 Landesbauordnung Meck-
lenburg-Vorpommern ist zu achten und geeignete Loschwasserentnahmestellen sind zu schaffen.
Die Zufahrten, inneren Fahrwege und Standflichen fir die Feuerwehrfahrzeuge miissen gemal
DIN 14090 hergestellt und gekennzeichnet werden. Der Ldschwasserbedarf ist entsprechend
DVGW- Arbeitsblatt W 405 bereitzustellen. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind gemaR § 83
LBauO M-V durch &ffentlich-rechtliche Verpflichtungen (Baulasteintragungen) zu sichern.

Zur Sicherstellung des Loschwasserbedarfes fir das Plangebiet ist eine Wassermenge von min-
destens 96 m*h fur mindestens 2 Stunden nachzuweisen. Laut Stellungnahme des ZWAR vom
14. Mérz 2013 sind Ober die Leitungsfubhrungen des ZWAR lediglich 48 m*h, also nur die Halfte
des erforderlichen Grundschutzes abgedeckt.

Kann der Léschwasserbedarf nicht oder nicht volistandig Gber die Leitungsfiihrungen des ZWAR
abgedeckt werden, sind gezielt drtliche Anlagen in ausreichender Anzahl einzuplanen. Als Einrich-
tungen fir eine unabhangige Loschwasserversorgung kommen grundséatzlich in Frage: Losch-
wasserteiche (DIN 14210), Léschwasserbrunnen (DIN 14220), Unterirdische Léschwasserbehalter
(DIN 14230). Die Léschwasserentnahmestelle sollte zentral eingerichtet werden, so dass der
Loschbereich (Entfernung zu den Gebauden/ Anlagen) nicht gréRer als 300 m ist.
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4.5 Energieversorgung

Im Plangebiet befinden sich Leitungen und Anlagen des Energieversorgungsunternehmens E.ON
edis, durch welche derzeit bereits eine innere ErschlieBung der Grundsticke méglich ist und
welche ausgebaut werden kénnen.

Voraussichtlich ist die Umverlegung der im Plangebiet vorhandenen 0,4 kV und 20 kV Kabel
erforderlich. Dies ist mit dem Energieversorger rechtzeitig abzustimmen.

Eine technische Lésung zur Erschlieung/ Versorgung des Plangebietes mit Elektroenergie kann
erst nach Beantragung des Leistungsbedarfes erarbeitet werden. Daraufhin werden entsprech-
ende Kostenangebote fiir eine Erschliefung oder auch fir Einzelanschlisse erstellt und ausge-
reicht. Erforderlichenfalls missen im Plangebiet eine/ mehrere zusatzliche Trafostationen gestelit
werden. Der freizuhaltende Flachenbedarf hierflir wére je Kompaktstation ca. 3.0 m x 20 m
zuzlglich 1,0 m allseitiger Umpflasterung.

allgemeine Informationen
Sollte eine Umverlegung von Leitungen erforderlich sein, ist bei der E.ON edis rechizeitig ein Antrag zu stellen, aus

welchem die Baugrenzen ersichtlich sind. Auf dieser Grundlage wird dem Antragsteller ein Angebot fir die Umverlegung
der Anlagen unterbreitet. Zu den konkreten Vorhaben ist 14 Tage vor Baubeginn Verbindung mit der E.ON edis
aufzunehmen, um die erforderichen Unterlagen zum Anlagenbestand zu erhalten.

Ein Anschluss an das Versorgungsnetz der E.ON edis sowie die Versorgung der zukiinftigen Nutzungen ist moglich. Fir
den Anschluss an das Versorgungsnetz ist u.U. eine Erweilerung der Stromverteilungsanlagen erforderlich. Geeignete
Flachen hinsichtlich der Verteilung sind bei Notwendigkeit unter Anwendung des § 14 Abs. 2 BauNVO zur Verfligung zu
stellen (beachte DIN 1998, die Verlegetiefe fiir Kabel betragt 0,60 bis 0,80 m).

Zur weiteren Beurteilung des Standortes, insbesondere zur Einschatzung der Aufwendungen fir die kinflige
Stromversorgung bendtigt die E.ON edis rechizeitig einen Antrag mit folgenden Informationen:

+ Lage- bzw. Bebauungsplan, vorzugsweise im Malstab 1:500

« Erschliefungsbeginn und zeitlicher Ablauf

« Versorgungsstruktur und Leistungsbedarf des Baugebietes

« vorgesehene Ausbaustufen mit zeitlicher Einordnung, insbesondere Baustrombedarf

+« Namen und Anschrift des Bauherm

Um einen sicheren Netzbetrieb und eine schnelle Strungsbeseitigung zu gewahrleisten, achtet die E.ON edis darauf,
ihre Leitungstrassen von Baumbepflanzungen freizuhalten. Aus diesem Grund sind im Vorfeld entsprechende Abstim-
mungen mit der E.ON edis durchzufithren.

Kabel

Zu vorhandenen elektrischen Betriebsmitteln sind grundsatzlich Abstande nach DIN VDE 0100 und DIN VDE 0101
einzuhalten. Vorhandene und in Betrieb befindliche Kabel dirfen weder freigelegt noch Uberbaut werden. Zur
Gewabhrleistung der geforderten Mindesteingrabetiefen sind Abtragungen der Oberflache nicht zuldssig. In Kabelndhe ist
Handschachtung erforderlich.

Freileitungen mit einer Nennspannu risBer 1 kV (nur allgemeine Information
Grundsétzlich sind Mindestabstinde nach DIN VDE 0210 und die Schutzabstédnde nach DIN VDE 0105 Tab. 103 zu
vorhandenen elektrischen Anlagen einzuhalten.

4.6 Warmeversorgung

Die Stadt Sassnitz ist vollstandig zentral mit Erdgas erschlossen. Versorgungstrager ist hier die
Energieversorgung Weser- Ems- AG. Die Leitungsfiihrungen der EWE befinden sich im Plangebiet
und versorgen die vorhandenen Einrichtungen. Eine Erweiterung des vorhandenen Netzes ist
mdoglich. Dazu sind neue Leitungen zu verlegen. Der Anschlusspunkt ist mit den technischen
Planungen zu ermitteln. Fir den Betrieb und Ausbau des Erdgasversorgungsnetzes der EWE gilt
der mit der jeweiligen Gemeinde abgeschlossene Konzessions- bzw. Wegenutzungsvertrag und
die Niederdruckanschlussverordnung (NDAV) mit den ,Erganzenden Bedingungen®.
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allgemeine Informationen

Vor Beginn der Bauldtigkeiten ist es zwingend erforderlich, sich Uber bereits verlegte Versorgungsleitungen zu
informieren. Auf Anforderung werden an beaufiragte Planungsbiiros bzw. Baufirmen Bestandspline (bergeben. Die
genaue Lage der Leitung ist durch Querschldge mittels Handschachtung festzustellen. Die Plane haben nur eine
begrenzte Giltigkeit von 4 Wochen, sie sind auf der Baustelle mitzufiihren und dirfen nicht an Dritte weitergegeben
werden.

Bei Unterschreitung des Mindestabstandes (N&herungen < 40 cm, Kreuzungen < 20 cm) zu vorhandenen Ortsnetz- und
Telekommunikationsleitungen hat eine ortliche Einweisung zu erfolgen. Verdnderungen der Uberdeckung dieser
Leitungen und eine Uberbauung der Anlagen mit Gebauden, Schuppen, Borden, Schachten, Kandlen usw. sind nicht
zul#ssig. Eine spatere Bepflanzung der Trasse mit BAumen erfordert Mindestabstdnde und Schutzmalinahmen fir die
Leitungen.

MNeu zu verlegenden Leitungen werden grundsatzlich in Gehwegen oder Fahrbahnseitenrdumen, d. h. in &ffentlichen
Flachen mit einer Uberdeckung von ca. 0,8 m verlegt. Aus wirtschaftlichen Griinden sollte unbedingt versucht werden,
alle Versorgungsleitungen gemeinsam zu verlegen. Im Rahmen der infrastrukiurellen Erschlielfung kénnen Planungen
zur Verlegung von Versorgungsleitungen und Hausanschlissen erstellt werden. Der Aufbau der Oberflachenbefestigung
im Bereich der Versorgungsleitungen muss so konstruiert sein, dass nachfolgende Arbeiten, wie Herstellung von Haus-
anschliissen, Stdrungsbeseitigungen in Havarieféllen, Rohrmetzkontrollen u. a., problemlos durchgefiihrt werden kénnen.
Es wird die Verlegung von Beton- oder Natursteinpflaster empfohlen.

Sollte der Einbau einer hydraulisch gebundenen Tragschicht erforderlich werden oder der Unterbau mit Recycling die
Stérke von 10 cm Uberschreiten, dann sind Lésungen zu suchen, um diese Arbeiten an den Leitungen zu gewahrieisten.
Zusatzlich sind Armaturen (z. B. Schieber) entsprechend der Vorgaben zu sichem.

Bei der Oberflaichenherstellung der Geh- und Fahrwege ist zu beriicksichtigen, dass die Herstellung der Erdgas-Haus-
anschllsse technologisch bedingt erst mach Fertigstellung (Inbetriebnahme) der Versorgungsleitungen und eines
verschlieBbaren Anschlussraumes im Haus bzw. im Rohbau erfolgen kann.

Es wird nach Beendigung der Bautitigkeit um Ubergabe von Plénen (méglichst in digitaler Form) mit den Ergebnissen
der Endvermessung gebeten. Bei Bauabnahmen wird um Hinzuziehung der EWE gebeten.

4.7 Kommunikationsanlagen

Die Versorgung des Plangebietes ist gewdhrleistet. Im Plangebiet befinden sich Telekom-
munikationsanlagen der Deutschen Telekom AG.

Bei Verwirklichung der Planung ist eine Beeintrichtigung des Richtfunkverkehrs der Telekom-
munikation nicht zu erwarten.

Zur Durchfihrung der Erschliefung des Plangebietes ist der Abschluss eines Erschliefungs-
vertrages zwischen dem ErschlieBungstrdger und der Deutschen Telekom AG, T-Com erforderlich.
In der Stellungnahme der Telekom vom 20. Marz 2013 wird darauf aufmerksam gemacht, dass
aus wirtschaftlichen Gesichtspunkten fir die telekommunikationstechnische Erschliefung und
gegebenenfalls die Anbindung des Bebauungsplanes eine Kostenbeteiligung durch den Bautrager
erforderlich ist. Fir die nicht offentlichen Verkehrsflachen ist die Sicherung der Telekommunika-
tionslinien mittels Dienstbarkeit zu gewahrieisten.

Zur Vorbereitung eines ErschlieBungsvertrages sind der Telekom nachfolgende Unterlagen recht-
zeitig zur Verfigung zu stellen:

Mame, Anschrift, Telefon, Fax, ggf. E-Mail, Geschéftsfilhrer oder Bevolimachtigter, ggf. verantworllicher Bearbeiter
des Erschliefungstragers
- Mame, Anschrift, Telefon, Fax, ggf. E-Mail, verantwortlicher Bearbeiter des beauftragten Ingenieurbiros
- Aussagen zur Bebauung und zur zeitlichen Fertigstellung
Aussagen zur geplanten Koordinierung
Koordinierter Leitungsfiihrungsplan
- Vollmacht Uber die Verfligungsberechtigung (iber die private Flache
- Handlungsvolimacht durch den Tréger der Straflenbaulast
- Informationen zur spéteren dffentlichen Widmung
- Detailangaben zu den Flurstiicken (Nr., Flur, Gemarkung)

allgemeine Informationen

Vor Tiefbauarbeiten Gber oder in unmittelbarer Nahe der TK-Linien ist es erforderlich, dass sich die Bauausfihrenden
vorher in die genaue Lage dieser TK-Linien einweisen lassen, um u. a. Schiden am Eigentum der Deutschen Telekom
zu vermeiden und um aus betrieblichen Grinden (z. B. im Falle von Stérungen) jederzeit den ungehinderten Zugang zu
den TK-Linien zu gewshrleisten. Diese Einweisung bezieht sich auch auf Flachen, die fir die Durchfiihrung von
Ausgleichsmalinahmen, fiir die Lagerung von Baumaterial wie auch zum Abstellen der Bautechnik bendtigt werden. Die
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JAnweisung zum Schutze unterirdischer Anlagen der Deutschen Telekom AG bei Arbeiten anderer (Kabelschutz-
anweisung)” ist zu beachten. Die Einweisung erfolgt derzeit durch das Ressort Produktion Technische Infrastruktur 23
(PTI 23) (Besucheranschrift), Biestower Weg 20, 18198 Kritzmow, Telefon (03 31) 1 23-79437 Fax (03 91) 2588 0965.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die Koordinierung mit den Baumalnahmen der anderen
Leitungstriger ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalinahme rechtzeitig mitgeteilt werden.
Diese Information ist so frilh wie méglich {mindestens 3 Monate vor Ausschreibung) schriftlich anzuzeigen.

Fiir die Planung der Erschliefung ist derzeit das Ressort Produktion Technische Infrastruktur 23 (PTI 23) (Besucher-
anschrift), Barther Stralle 72, 18437 Stralsund zusténdig. Fiir das Errichten und Betreiben der technischen Anlagen zur
Telekommunikation auf den privaten Flichen wird gem&Bf § 10 Abs. 1 der Telekommunikations-Kundenschutz-
verordnung (TKV) durch den Erschliefungstrdger gegeniiber der T-Com eine Grundstiickseigentlimererkldrung (GEE)
gemal Anlage 1 zu § 10 TRV fir das gesamte Bebauungsgebiet abgegeben. Die T-Com wird dann gegeniiber dem
Eigentimer eine Gegenerkl&rung gemal Anlage 2 zu § 10 Abs. 2 TKV abgeben. Notwendige Umverlegungen im
Bereich der neu geplanten Zufahrt und im Zusammenhang mit der Neuversorgung der Gebdude sind kostenpflichtig.
Hierzu ist jedoch eine rechizeitige (mindestens 8 Wochen vor Baubeginn) und einvernehmliche Abstimmung des
Vorhabentrégers mit der Deutschen Telekom AG erforderlich.

Bei der Einplanung neu zu pflanzender Bdume im Bereich der éffentlichen Flachen sind die einschidgigen Normen und
Richtlinien (z. B. DIN 1998, DIN 18920, Kommunale Koordinierungsrichtlinie und Richtlinie zum Schutz von B&umen
usw.) ausreichend zu berlicksichtigen.

4.8  Abfallentsorgung/ Altlasten

Die Abfallentsorgung erfolgt gemal der Satzung Uber die Vermeidung, Verwertung und Ent-
sorgung von Abféllen im Landkreis Rigen (Abfallwirtschafts- und Geblhrensatzung -AGS-) vom
10.07.1995 in der jeweils gliltigen Fassung. Die Satzung kann Uber den Landkreis Vorpommern -
Ragen, Fachdienst Umwelt, Fachgruppe Umweltschutz bezogen werden.

Nach §§ 6 und 10 der AGS ist jedes genutzte Grundstiick mit einer ausreichenden Anzahl von
Abfallbehéltern an die 6ffentliche Abfallentsorgung anzuschliefen. Die entsprechend notwendigen
Behalter sind nach Fertigstellung der BaumaRnahme zu beziehen. Nach § 12 Abs. 3 Satz 2 AGS
kann die AfR einen Bereitstellungsort fir die Abfallentsorgung anweisen, wenn das Sammel-
fahrzeug nicht am Grundstiick vorfahren kann. Nach § 12 Abs. 3 AGS sind die zu leerenden
Abfallbehalter sowie die zugelassenen Abfallsdcke zu den vom Landkreis festgesetzten Zeiten so
an den Blrgersteigkanten bzw. an den Strallenrdndern aufzustellen, dass Fullgénger und der
Strallenverkehr nicht behindert oder geféhrdet werden.

Zur Ermittlung von Altlastverdachtsstandorten dienten die flr das Plangebiet erstellte Baugrund-
untersuchung, Ingenieurbiro Weille, Kaiseritz (Stand: 10/2010) und die Luftbildauswertung
Kampfmittelbelastung, Landesamt fir zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und
Katastrophenschutz, Munitionsbergungsdienst, Schwerin, 26. Juli 2010.

Aus letzterer Unterlage wurden sowohl Bombentrichter als auch Blindgangerverdachtspunkte
nachrichtlich in die Planzeichnung (ibernommen. Die Ubernahme der Bombentrichter erfolgte auf
Empfehlung des Landesamtes, da auch im Bereich der kartierten Trichter eine Kampfmittel-
belastung durch Blindganger nicht ausgeschlossen werden kann.

Im Bereich der ehemaligen Trafostation (bereits zurlickgebaut) auf Flurstiick 201/2 ist ein Altlast-
verdachtsstandort bekannt. Hier liegt vermutlich eine erhéhte MKW-Belastung (Kontamination mit
Mineralblkohlenwasserstoffen) vor. Dies ist bei Baumafinahmen zu beachten. Danach ist etwaiger
Bodenaushub besonders zu lagern bzw. nur fur ausgewahite Wiedereinbauten verwendbar. Vor
Beginn von Tiefbauarbeiten sind in diesem Bereich weitere Bodenuntersuchungen auf die
Parameter nach Tab. 11. 1.2-1 der LAGA TR Boden und PCB6 (polychlorierte Biphenyle) durch-
zuflhren. Die Ergebnisse sind dem Fachgebiet Umweltschutz des LK VR vorzulegen (Details
siehe Baugrundgutachten in der Anlage).
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4.9 Verkehrliche ErschlieBung/ Stellplitze

AuBere ErschlieBung

Das Plangebiet ist im Nordwesten von der Stralsunder Strae aus Uber den Abzweig der
Trelleborger Stralle zu erreichen. Zur Ermittlung der Leistungsfahigkeit dieses Knotenpunktes
dient die Verkehrsuntersuchung, BDC Dorsch Consult Ingenieurgesellschaft, Neubrandenburg,
Stand 12/2012. Danach gilt die vorhandene VerkehrserschlieBung unter Berilicksichtigung der
geplanten Entwicklung und des bis 2025 prognostizierten Verkehrs als ausreichend ausgebaut.

Zur Planung und Einrichtung der Zufahrt sind entsprechende Abstimmungen zwischen der Stadt
Sassnitz, dem Stralenbauamt Stralsund und dem beauftragten Fachplanungsbiiro erforderlich. In
die Planung ist die Strallenverkehrsbehérde des LK VR einzubeziehen.

Verkehrsflachen fir den Stralenverkehr wie Fahrbahnen, Zufahrten, Geh: und Radwege sowie
Stellplatze des ruhenden Verkehrs, die einer Beschilderung mit Verkehrszeichen erfordern, sind
gemal § 45 Abs. 3 StraBenverkehrs-Ordnung (StVO) durch die StraBenverkehrsbehdrde des
Landkreises zu genehmigen.

Die Verkehrsplanung wird Bestandteil des ErschlieBungsvertrages zwischen der Stadt Sassnitz
und dem ErschlieBungstrager.

Innere Erschlielfung

Die verkehrstechnische ErschlieBung innerhalb des Plangebietes erfolgt (iber eine neu zu
errichtende ErschlieBungsstrale, die als Ringstrae ausgebildet, das M/ und SO7 vollstandig
erschlieen und zundchst bis an die Gebietsgrenze von SO2 herangefiihrt werden soll. Nach
Erstellung der Stralle soll diese in die Trdgerschaft der Stadt Sassnitz bergeben werden. Die
Zufahrten, inneren Fahrwege und Standfldchen fiir die Feuerwehrfahrzeuge missen gemanR DIN
14090 hergestellt und gekennzeichnet werden. Zur Gewahrleistung des ggf. erforderlichen zweiten
Rettungsweges nach § 33 LBauO M-V kénnen zusétzliche Zufahrten- und Aufstellflachen fur die
Feuerwehr entsprechend der §§ 5 und 37 LBauO M-V erforderlich werden.

Die hierzu erforderliche Fachplanung ist durch den ErschlieBungstrager zu erstellen und mit der
Stadt Sassnitz im Detail abzustimmen. Diese Fachplanung wird Bestandteil des ErschlieBungs-
vertrages zwischen der Stadt Sassnitz und der Karstens Projektentwicklung GmbH Kiel.

Stellplatze

Die erforderlichen Stellpldtze sollen vornehmlich in Tiefgaragen errichtet werden. Die Ermittiung
der Stellplatzkapazitat hat gemaR den Richtzahlen der Stellplatzsatzung der Stadt Sassnitz vom
08. Juni 2004 zu erfolgen.

5. Umweltvertréglichkeit

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wird von der Umweltpriifung nach § 2 (4), dem
Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erkldrung nach § 6 (5) Satz 3
und § 10 (4) abgesehen; § 4c ist nicht anzuwenden. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
wird in den Fallen des § 13 a Absatz 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB (Grundfléche bis 20 000 m2) nicht
angewendet (§ 13 a Absatz 2 Nr. 4 BauGB). Es bleibt allerdings bei der Beachtung des
Naturschutzes in der Abwégung (§ 1 Absatz 6 Nr. 7a BauGB).

Die Kompensationspflicht entfallt als sich an die Abw&gung stellende spezifische Aufgabe aus der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung des § 18 BNatSchG. Damit entfallt auch die Rechts-
grundlage fir eine Kostenlbertragung von angestrebten Ausgleichsmafnahmen nach §§ 1 a
Absatz 3 Satz 2 bis 4, 135 a bis 135 ¢ BauGB. Der Standard der Abwagung im Hinblick auf die
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Umweltbelange ist dadurch allerdings nicht verandert. Auch die Prifung der Kompensations-
erfordernisse kann nach Lage der Dinge Gegenstand der Abwagung sein. Eine allgemeine
Kompensationsverpflichtung besteht aber nicht.

Nachfolgend werden die méglichen Beeintrachtigungen fir Natur und Landschaft dargestellit.

5.1  Schutzgiiter im Bestand

Boden, Relief

Boden und Relief sind durch die friihere Bebauung und Nutzung bereits stark anthropogen
vorbelastet. Versiegelungen, Abgrabungen, Aufschittungen und Ablagerungen sind im Geltungs-
bereich charakteristisch. Details hinsichtlich der Auspragungen im Untergrund sind dem Baugrund-
gutachten des INGENIEURBUROS WEISSE (2010) zu entnehmen.

Die beeintrachtigten, versiegelten und bereits entsiegelten Flachen unterliegen nach Aufgabe der
Nutzung heute der Sukzession und sind teilweise vollstandig mit Vegetation Gberwachsen.

Grund- und Oberflachenwasser

Trinkwasserschutzzonen, Still- oder FlieRgewdsser sind von der Planung nicht betroffen. Da
gemal Baugrundgutachten die flichige Versickerung von Niederschlagswasser im Plangebiet
nicht moglich ist, ist ggf. im Zuge der spateren Ausflhrungsplanung zu prifen, inwieweit unver-
schmutztes Niederschlagswasser wenigstens teilweise aufgefangen und fir die Bewéasserung von
Griinflachen in trockenen Sommern nachgenutzt werden kann.

Klima, Mikroklima

Die Niederschlage werden in Sassnitz mit durchschnittlich rund 650 mm im Jahr angegeben. Sie
sind im Verhaltnis zu anderen Gebieten auf der Insel Rigen deutlich héher.

Auf das Grofiklima wirkt sich die kiinftige Bebauung nicht aus. Kleinklimatische Veranderungen
sind bereits heute im Plangebiet durch die vorhandene, teilweise flichige Versiegelung gegeben.
Insbesondere im Hochsommer und bei Windstille erwarmen sich die versiegelten Flachen und
exponierten Boschungen stark. Eine spatere Durchgriinung des Gebietes entlang von Straflen und
Wegen sowie der Erhalt von strukturierten Vegetationsbestédnden an Boschungen vermindern
Aufheizeffekte und schaffen ein ausgeglichenes Mikroklima im Plangebiet.

Biotope

Sassnitz ist nach der naturrdumlichen Gliederung Nr. 12 dem nérdlichen Insel- und Boddenland
zuzuordnen. Als potenziell natlrliche Vegetation sind hier subatlantische Buchenmischwalder
(Perligras-, Eschen-Buchenwalder) charakteristisch. Das Plangebiet dstlich der Trelleborger Stralie
ist durch die ehemalige Bebauung und Nutzung bereits anthropogen so stark uberformt, dass die
potenziell natiirliche Viegetation nicht mehr nachzuweisen ist.

Unterschiedliche Brachestadien, Siedlungsgestripp- und -gebilische, Baumgruppen, Gebaude,
und sonstige versiegelte Flachen, Nutzgarten, Aufschittungen und Ablagerungen pragen das
Gebiet heute. Folgen Biotope finden sich:

e Brache der Siedlungsgebiete mit teilweise aufkommenden Geblschen im Bereich der
abgeschobener Flachen und vergrasten Hange

« Ziergeholze, Nadelgehdlze, einzelne jingere Laubgehdlze

« Zierhecken und freiwachsende Heckenstrukturen, teilweise in Hanglage
» ruderale Trittflur, gestorte Stellen, Rohboden

» Gebaude mit Zier- / Nutzgérten

« flachige Versiegelungen (Stralen, Zufahrten, Lagerflachen, Parkplatze)
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 Hangbefestigungen, teilweise Gberwachsen
+ vereinzelt geschitzte Geholze gemal Baumschutzsatzung

-

el g

westlich gelegene Flachen im Plangebiet in Sassnitz (Juli 2012)
Im Folgenden werden die dominanten Biotope (Kartieranleitung, Stand 2010) beschrieben.

Brachfléchen der stadtischen Siedlungsgebiete (14.11.1 OBS):

Nach Aufgabe der Nutzung haben sich teilweise flichendeckend Brachen unterschiedlicher
Auspragung eingestellt. Im Bereich von Abbruchflichen mit Fundamentresten finden sich aspekt-
bildend Landreitgrasfluren, andere Bereichen werden von Rainfarn oder Beifuss dominiert. Stellen-
weise sind versiegelte Flachen bereits vollstandig Uberwachsen. Die Boschungen sind vergrast
und vereinzelt oder flachig mit Gebiischen und Kletterpflanzen bewachsen.

Siedlungsgehdlze, -hecken, u.a. mit Zier- Nadelgehdlzen (13.2.1 PHX, 13.2.3 PHZ)

Altere Baume fehlen weitgehend. GréRere Gehdlze stocken im Ubergangsbereich zum B-Plan
~Sondergebiet Stadthafen" bzw. siidlich der Garagen im Bereich der dortigen B&schungen sowie
im Umfeld einzelner Gebiude im Plangebiet. Auf den Grundstiicken sind nur einzelne Nadel- und
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Laubbdume nachzuweisen. Im Ubergang zum Flurstiick 183/4 an der westlichen Plangrenze
stocken éltere Laubgehdize, die erhalten werden soliten.

Im Bereich der noch vorhandenen Gebdude im Gebiet finden sich zudem Zierhecken und —
gehdlze bzw. Schnitthecken.

Ruderale Trittflur (10.2.1 RTT)

Im Ubergang zwischen Pfaden (Rohboden) und bewachsenen Fldchen oder in Fugen im Bereich
von versiegelten Flachen hat sich ruderale Pionier- und Trittflur stark ausgebreitet.

Fauna

Wahrend der Begehungen der Flachen im Juli 2012 wurden keine besonderen Beobachtungen
von Tierarten, insbesondere streng geschitzter Arten, gemacht. Die Biotoptypen lassen jedoch
vermuten, dass in den Hanggeblischen, in Zierhecken sowie in den Nadel- und Laubgehdlzen
Vogelarten der Siedlungen briiten sowie Klein- und Raubsauger die Brachflaichen nutzen.

Ein Teil der grasigen Béschungsvegetation soll als begrinte Béschung erhalten bleiben und kann
mit Strauchgruppen ergénzt werden. Bereits mit Strduchern bewachsenen Bdschungen im Norden,
die erhalten bleiben, sind ggf. mit Einzelgehdlzen (Hochstdmmen) aufzuwerten.

Sofern an anderen Stellen im Plangebiet Zierhecken, Einzelgehdize und Straucher entfernt werden
mussen, hat dies zum Schutz der Brutvogelarten ausschlieBlich in den Wintermonaten, auBerhalb
der Brutzeit zu erfolgen, um Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG zu vermeiden (Niststatten-
schutz). Gleiches gilt fir den Abtrag der krautigen Bodenvegetation, da bodennah briitende Vogel-
arten, z.B. Bachstelze, als Kulturfolger im Umfeld von Brachen nicht auszuschlieRen sind. Nahere
Erlauterungen zu moglichen Verbotstatbestdanden nach § 44 BNatSchG sind der Artenschutz-
prognose zum Bebauungsplan Nr. 39 ,Fahrterrassen Trelleborger Strafle® (PLANUNGSBURO
SEPPELER 11/2012) zu entnehmen.

Ortsbild

Das Umfeld des Plangebietes wird von der mehrgeschossigen Bebauung an der Trelleborger und
Stralsunder Strafle sowie im Siden durch den heutigen Bestand im ,Sondergebiet Stadthafen®
gepragt. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes selbst dominieren Brachen, versiegelte
Flachen, einzelne Gebaude und die steilen Bdschen der ehemaligen Zufahrt.

Schutzgebiete & -objekte nach Naturschutzrecht, Bodendenkmale

Europaische oder nationale Schutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen und liegen nicht im
direkten Umfeld. Im Geltungsbereich wurden keine geschitzten Biotope, Geotope oder Alleen
nach § 20 oder § 19 NatSchAG M-V erfasst. Die GeblUsche und kleineren Baume sowie die
Nadelgeholze in einzelnen Garten wurden den Siedlungsbiotopen bzw. Brachestadien zugeordnet.
In Randlage befinden sich einzelne dltere Gehdlze, die der Baumschutzsatzung der Stadt Sassnitz
zuzuordnen sind.

Bodendenkmale sind nicht bekannt. Hinweise im Bebauungsplan zum Verfahren bei Funden
wahrend der Bauarbeiten sind zu berlicksichtigen.

5.2  Auswirkungen des Vorhabens

Das Plangebiet an der Trelleborger Strale ist bereits durch die vorhandene groRflachige
Versiegelung und die frihere Nutzung vorbelastet.

Die geplante GRZ wird sich kinftig voraussichtlich im Bereich von 0,4 bis 0,6 bewegen und somit
dem ehemaligen Zustand weitgehend entsprechen. Flachen werden teilweise durch Verkleinerung
und Verlagerung von Strallen und Wege oder Gebaudeabbruch entsiegelt oder neu versiegelt, die
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Grundsticksfreiflachen neu gestaltet. Die verbleibenden Granflachen im Bereich der Béschungen
sind als dichte Geblschflachen zu erhalten oder zu entwickeln.

Bei einer ausreichenden Be- und Durchgrinung der kinftigen Baufldchen in Randlage zur Ostsee,
verbunden mit einer nur geringen Aufheizung von befestigten Flachen, werden im Baugebiet nur
kleinflachig Auswirkungen auf das Mikroklima erwartet. Die Gehdlzbestande in stdlicher Hanglage
zum Stadthafen sind kleine Frischluftentstehungsflichen am Rande des Baugebietes, die
dauerhaft erhalten bleiben sollten.

Die Neuversiegelung von Flachen ist ein Eingriff nach § 12 NatSchAG M-V, da Bictope entfernt
und Boden zusatzlich beeintrachtigt wird. Darlber hinaus ist stellenweise mit einer Anpassung des
Geldndes durch Auftrag und Abtrag von Schotter- oder Bodenmassen zu rechnen, um die
vorhandenen Héhenunterschiede innerhalb des Plangebietes zu (iberwinden. Heute noch vorhand-
ene Puffer-, Speicher- und Grundwasserneubildungsfunktionen des Bodens sowie Lebensraum fiir
Arten auf biotisch aktiven Flachen gehen verloren. Dem gegeniiber stehen jedoch gréRere
Flachen, die entsiegelt und dauerhaft begrint werden konnen und die verlorenen Funktionen
wiederherstellen.

5.3 Vermeidungs-, Verminderungs- und SchutzmaBnahmen

Durch die Nachnutzung eines vorbelasteten Standortes werden unbeeintrachtigte Flachen in
Sassnitz nicht in Anspruch genommen (Vermeidung).

Heute versiegelte Flichen im Plangebiet, die im Zuge der detaillierten Ausfihrungsplanung, nicht
mehr bendtigt werden, sollen zurlickgebaut und naturnah gestaltet werden. Wéahrend der Bau-
phase ist die Belastung des noch unbeeintréchtigten Bodens durch Bau- und Betriebsstoffe zu
vermeiden.

Zur Verringerung der Vollversiegelung und zur Verbesserung des Mikroklimas im Plangebiet wird
fur Stellplatze und FuBwege die Verwendung von versickerungsfahigem Material vorgeschlagen,
sofern dies gemal Baugrundgutachten mdaglich ist.

Ferner sind die baulich nicht in Anspruch genommenen Flachen innerhalb des Plangebietes nach
Abschluss der Bauarbeiten dauerhaft zu begriinen. Die Pflanzung von einzelnen Biaumen und
Strauchern auf den Grundstiicksfreiflichen solite im Verfahren beriicksichtigt werden. Dies tragt
langfristig, neben einer harmonischen Farbgebung der Geb&ude, auch zur Einbindung der Hauser
in exponierter Lage bei. Die als Grunflaichen mit der Zweckbestimmung ,begrinte Boschung”
ausgewiesenen Flachen sowie Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind (Sicherheitszone
Hang) sind dauerhaft als dichte Gebische, ggf. mit einzelnen Uberhéltern zu erhalten bzw. neu zu
bepflanzen. Eine Bepflanzung tragt zur Boschungsbefestigung bei und bietet wichtige innerortliche
Lebensrdume sowie Trittsteinbiotope fir Siedlungsarten in exponierter Lage.

Bei Bodenarbeiten sind zum Schutz der erhaltenswerten Bdume in Randlage des Geltungs-
bereiches sind die DIN 18 300 ,Erdarbeiten*, DIN 18 915 ,Bodenarbeiten® und die DIN 18 920
.Schutz von Baumen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen® einzu-
halten.

Das zur Verflllung oder zur Geldnderegulierung vorgesehene Material muss den Prif- und
Vorsorgewerten der BBodSchV, Anlage 2, hinsichtlich der beabsichtigten Machnutzung ent-
sprechen und hat kontaminationsfrei zu sein. Entsprechend ist die DIN 19 731 (Ausgabe 5/98)
.Verwertung von Bodenmaterial* zu beachten.
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5.4  Eingriffsbewertung und Kompensation

Die Erstellung der Eingriffs- und Ausgleichsbilanz erfolgte auf der Grundlage des Naturschutz-
ausfihrungsgesetzes M-V (NatSchAG M-V) in der aktuellen Fassung. Nach § 12 des NatSchAG
M-V sind Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne dieses Gesetzes u.a. Verdnderungen der
Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Gewéssern aller Art, welche die oOkologische
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig
beeintrachtigen kénnen. Eingriffe sind vom WVerursacher so gering wie mdéglich zu halten
(Vermeidungsgrundsatz) und bei Unvermeidbarkeit innerhalb einer bestimmten Frist auszu-
gleichen bzw. Ersatzmafinahmen durchzufiihren. Hierbei hat eine Wiederherstellung vorhandener
Biotope bzw. Biotopfunktionen vor der Neugestaltung/Neuanlage Vorrang. Zu berlcksichtigen ist
auch das Landschafts- bzw. Ortsbild.

Mit der Uberplanung eines tberwiegend versiegelten Standortes wird der Eingriff so gering wie
moglich gehalten. Die Uberplanung filhrt zunéchst zu einer groRflachigen Entsiegelung durch die
Entfernung von mindestens 6 Geb&duden und mehreren Nebenanlagen (Garagen) sowie den
teilweise breiten Zufahrten und Platzen im heutigen Gebiet. Bereits in der Vergangenheit wurden
grolere Flachen, auf denen sich heute Brachvegetation befindet, entsiegelt.

Dem gegeniber stehen nach Umsetzung der Planung mehrere mehrgeschossige Gebaude mit
teilweise schmaleren Zufahrten in Bereichen, die heute bereits bebaut oder verdichtet sind.

Die Satzung zum Schutz des Bestandes an Baumen und Gehdlzen in der Stadt Sassnitz —
Baumschutzsatzung — vom 03.09.2007 regelt u.a. den Schutz des Bestandes innerhalb des Stadt-
gebietes Sassnitz einschlieftlich der Ortsteile. In der Regel sind Bdume ab 60 cm Stammumfang in
1,3 m Héhe geschiitzt. Sonderregelungen mit Details zu einzelnen Arten sind der Satzung zu
entnehmen. Nach § 6 sind Ausnahmen von den Verboten nach § 4 der Satzung zuldssig. Sofern
vereinzelt schutzwirdige Baume der Satzung unterliegen und nicht erhalten werden kénnen, sind
diese im entsprechenden Verhaltnis gemal Satzung gesondert zu kompensieren.

Die vorgefundenen flachigen Biotope haben heute aufgrund der Vorbelastungen eine Wertigkeit
von durchschnittlich O bis 1 gemaR den Hinweisen zur Eingriffsregelung in M-V. Diese kénnen
entsprechend kompensiert werden. Fir die Berechnung wurde eine GRZ von 0,4 - 0,6 zzgl. 50 %
beriicksichtigt.

Der heutige Bestand umfasst eine Versiegelung von 1,9526 ha. Die zuklnftige Planung umfasst
eine maximale Versiegelung von 2,5789 ha, sofern die 50 % Uberschreitung ausgenutzt werden.
Demnach Ubersteigt die kinftige Versiegelung die heutige um maximal 0,6263 ha.

Die verbleibenden Grundsticksfreiflache/Griunflichen in der Grée von 1,5066 ha werden
Uberwiegend neu gestaltet.

Tabelle 1: Kompensationsermittiung

Kompensationserfordemnis
(Kompensationsfaktor +
Versiegelungsfaktor +
Korrekturfaktor)

Ermittelte Fliche des betroffenen Biotoptyps in ha Wirkungsfaktor Bedarf

Umwandlung won Siedlungsbrache mit Einzelge-
biischen, ruderale Trittflur, Wertstufe 1 in vollversiegelte 1.5+05x0,75 -_ 0,9395
Flache, Wertstufe 0 (0,6263)

Umwandlung wvon Siediungsbrache mit Gebidschen,
vegetationslose Flachen, gestérte, ruderale Trittflur, 0.5x%0.75 o 05648
Weristufe 0-1 in Grundstlcksfreiflache, Woertstufe 0 : " d
{1,5066 ha), Wertdifferenz max. 0,5

Summe 1,5044

Es wurde ein Bedarf von insgesamt 1,5044 Flachenaquivalenten (FA) unter Beriicksichtigung der
maximalen Versiegelung ermittelt. Eine additive Beriicksichtigung faunistische Sonderfunktionen
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oder Aufschldge fur das Landschaftsbild erfolgten nicht, da die Flachen vorbelastet sind. Der
Bedarf lasst sich verringern, indem auf die maximale Uberbauung (50%) verzichtet wird.

Bei Bauleitplanverfahren der Innenentwicklung ist eine Kompensation des Eingriffs nicht zwingend
erforderlich. Sofern sich die Stadt Sassnitz dennoch fUr eine Kompensation des Eingriffs
entscheidet, kénnen innerhalb des Plangebietes nur Einzelmalinahmen erfolgen, z.B. stralen-
begleitende Geholzpflanzungen oder Aufwertungen der Grinflichen (Boschungen). Darlber
hinaus lassen sich die kinftigen Grundsticksfreiflachen durch Solitdrpflanzungen zwischen den
Gebduden oder im Bereich der Stellpldtze gestalterisch verbessemn.

Vorschlage fir eine Kompensation des Eingriffs:

e z.B. Pflanzung von 60 Baumen (Hochstdmmen, 16/18 STU) im Plangebiet (25 m? / Baum,
gesamt 0,15 ha, Kompensationsfaktor 3,5, Wirkungsfaktor 0,8), entspricht 0,42
Flacheniquivalente

e und z.B. parkartige Gehdlzpflanzungen, 0,3100 ha mit heimischen Arten oder Aufforstung
von Wald mit 30 % Sukzessionsanteil auBerhalb von Bebauung, 1,085 Flachenaquivalente,
(Kompensationsfaktor 3,5)

Die Mafnahmen kénnen mit anderen Kompensationsmaflnahmen der Stadt Sassnitz kombiniert
werden. Nach Durchfihrung ware der Eingriff zu 100 % ausgeglichen.

6. Zusammenfassung

Die geplanten Nutzungen verbunden mit den baulichen Anlagen flgen sich in das Plangebiet, die
umgebenden natlrlichen Faktoren sowie das Stadtbild der Stadt Sassnitz ein. Die Nutzungen
beschranken sich auf den Bedarf und die Entwicklungsziele der Stadt Sassnitz. Die stidtebauliche
Machverdichtung erfolgt innerhalb des Stadtkerns mit Anbindung an die stédtische Infrastruktur.
Die ErschlieBung ist gegeben bzw. kann hergestellt werden.

Schutzfaktoren finden mit der Planung Beriicksichtigung, wobei erwartet wird, dass diese die
Nutzung in dem dargesteliten Umfang zulassen. Die Errichtung des Vorhabens im geplanten
Umfang begrindet nicht die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach
UVPG, Anhaltspunkte fir eine Beeintrdchtigung von FFH-Gebieten, Européischen Vogelschutz-
gebieten oder artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden nach § 44 BNatSchG sind nicht
gegeben. Mégliche Beeintrachtigungen der Schutzgiiter kdnnen ausgeglichen werden.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wird von einer Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4
BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB und von der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, abgesehen. Auch ein
Monitoring ist nicht erforderlich. Gleichwohl stellen die Vorhaben einen Eingriff in Natur und
Landschaft dar, da zusatzlicher Grund und Boden bei maximaler Nutzung versiegelt wird.
Geeignete Maflnahmen zur Kompensation werden trotz fehlender Rechtsgrundlage fir eine
Kompensationsverpflichtung ermittelt und kénnen ggf. im ErschlieBungsvertrag nach § 124 BauGB
vereinbart werden.

Es wird erwartet, dass die aufgezeigten Nutzungen des Plangebietes als stadtebaulich vertraglich
integrierbar zu bewerten sind.

Die Voraussetzungen fir die Aufstellung der Satzung der Stadt Sassnitz ber den Bebauungsplan
der Innenentwicklung nach § 13a BauGB Nr. 39 ,Fahrterrassen Trelleborger Strafie” sind erfullt.

Sassnitz, August2044- 75 3 72015 (L
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7.

Rechtsgrundlagen

Folgende Rechtsgrundlagen wurden beriicksichtigt, wobei es sich hier nicht um eine abschliellende Aufzahlung handeilt:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGEI | 5. 2414),
gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | 5. 1548)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1880 (BGBI. | 5.
132), gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

Verordnung (ber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des Planinhalts Planzeichenver-
ordnung 1990 (PlanzV ‘90) vom 18 Dezember 1930 (BGBI. 1991, |, 5. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 22, Juli 2011 (BGBI. | 5. 1509)

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. April
2006 (GVOBI. M-V S. 102) zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Mai 2011 (GVOBI. M-V §. 323)

Kommunalverfassung fiir das Land M-V (Kommunalverfassung - KV M-V) verkiindet als Arikel 1 des Gesetzes
iber die Kommunalverfassung und zur Anderung weiterer kommunalrechtlicher Vorschriften vem 13, Juli 2011
(GVOBL. M-V. 5. TT7)

Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Awusfilhrung des Bundesnaturschutzgesetzes
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