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1. Lage und Charakteristik des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich am nordlichen Rand des Sassnitzer Stadtgebietes siidlich der Bud-
denhagener Strae im Ubergang vom vorhandenen norddstiichen Siedlungsrand des Bebau-
ungsplanes (B-Planes) Nr. 5 ,Eigenheimgebiet Buddenhagener StralRe” liber die reich struktu-
rierte Landschaft hin zum Waldrand des Nationalparks ,Jasmund®. Die zur Neubebauung vorge-
sehenen Flachen sind derzeit stillgelegte landwirtschaftliche Flachen; die (brigen Flachen zum
Teil Feuchtgebiete, Graben und Feldgehdélzflachen.

Es wird innerhalb der Gemarkung Lancken begrenzt durch den die Buddenhagener Stralle be-
gleitenden Rad- und FuBweg (Flurstiicke 8/86 (t. w.) und 9/77, Flur 8) und die Grenze des Flur-
stiickes 8/2 und 9/79, Flur 8 im Norden, den Weg (Flurstiick 38/1, Flur 9) im Osten, die siidliche
Begrenzung des Feuchtgebietes auf den Flurstiicken 8/2 und 9/79, Flur 8 im Siiden und dem im
1. Bauabschnitt realisierten Teil des Wohngebietes Buddenhagener Strae (Flurstiick 8/86, Flur
8) im Westen.

Der Geltungsbereich des B-Planes umfasst mit einer Gesamfflache von ca. 13,32 ha die Flur-
sticke 8/2 (fast vollstandig) und 9/79 (teilweise) der Flur 8, Gemarkung Lancken.

2. Ziele und Zweck der Planung

Auf den unmittelbar westlich an das Plangebiet angrenzenden Flachen wurde mit der Realisie-
rung des 1. Bauabschnittes des ,Eigenheimgebietes Buddenhagener Strale* (B-Plan Nr. 5 der
Stadt Sassnitz) Baurecht fiir ca. 190 Wohneinheiten geschaffen. Dieses Gebiet wurde innerhalb
von 2 Jahren vollstandig bebaut.

Aufgrund einer Vielzahl weiterer Interessenten flir Grundstiicke, deren Antrage zum Bau eines
Eigenheimes der Stadt vorliegen, soll nun das vorhandene Wohngebiet ,Buddenhagener Strake*
in einem 2. Bauabschnitt erweitert werden. Dazu wurde im Anschluss an das o. g. Gebiet eine
entsprechende Anderung des Fléchennutzungsplanes (F-Planes) durchgefiihrt. Zur Begriindung
des Bedarfes weiterer Wohnbauflachen vgl. im Folgenden die Auszlige aus dem Erlduterungsbe-
richt zur genehmigten Anderung des F-Planes der Stadt Sassnitz:

()

Dl Flachenanspriiche Wohnen

5.2.1 Ausweisungen
» Ausgewiesene Wohnbauflache W 175ha

Davon noch unbesiedelt

Lancken, Mukraner Strafte 2. BA

MNeu Mukran

Buddenhagener Stralle /27 ha

besiedelte Wohnbauflache 148 ha
» Ausgewiesene Gemischte Bauflachen M 47 ha

Davon noch unbesiedelt [ 26 ha

21ha
davon fir Wohnzwecke besiedelte Flache, 50 % 10 ha
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Besiedelte Wohnbaufiache und fir
Wohnzwecke genutzte
Gemischte Bauflache insgesamt: 158 ha

522 Prognosen

. Gegenﬁérﬁge Einwohnerdichte
bei 12.700 EW 81 EWma

Angestrebte hohere Dichte durch Baullicken-
schlieBung efc. unter Beriicksichtigung héherer

Wohnflachenanspriiche

+ Alternative 1 Status quo 12.700 EW bei 90 EW/ha
ergibt eine Wohnbauflache von 141 ha
+ Alternative |l Status quo 12.700 EW bei 100 EW/ha
ergibt eine Wohnbauflache von 127 ha
+ Alternative Il _

Erhdéhung der Einwohnerzahl auf 14.000 EW bei 90 EW/ha
ergibt eine Wohnbauflache von 155 ha
+ Alternative IV

Erhohung der Einwohnerzahl auf 14.000 EW bei 100 EW/ha
ergibt eine Wohnbaufiache von 140 ha
+ Allernative V

Erhdéhung der Einwohnerzahl auf 15.000 EW bei 90 EW/ha
ergibt eine Wohnbauflache von 166 ha
+ Alternative VI

Erhéhung der Einwohnerzah! auf 15.000 EW bei 100 EW/ha
ergibt eine Wohnbauflache von 150 ha

* Einwohnerentwicklung aufgrund von Industrie- und Gewerbeansiedlungen

- Ausgewiesene, noch nicht besiedelte gewerbliche Bauflachen
in Mukran, Wostevitz, Dubnitz und Lancken
100 ha
-Prognostizierte Besiedlung innerhalb von ca. 15 Jahren
65 % von 10 ha 65 ha

-Angenommene Beschaftigten-Dichte
30 Besch./ha x 65 ca. 1.950 Besch.

-Zusatzlich Beschéftigte im eigentiichen Fahrhafen-
komplex (SO Hafen) 200 Besch,
insgesamt: 2.150 Besch.

-Bei der Annahme von 50 % der Beschaftigten als
Neueinwohner einschlieftlich Familienangehérige
bei einer HaushaltsgraRe von 2,07 EW/HH
ergibt sich eine zusatzliche Einwohnerzahl von ca. 2.200 EW
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()

(6)

(7)

zuziglich:

- Einwohnerstand aus der Bevélkerungsprognose
im Jahre 2011 ca. 10.900 EW

Prognostizierte Einwohnerzahl 2011 13.100 EW
(vgl. Prognose Wohnbauflachen
Alternativen IIl und V)

523 Bedarfsermittiung

Es wird davon ausgegangen, dass zum einen eine Erhohung der EW-Dichte auf den Wohnbauflachen wie
auch die Erhshung der Einwohnerzahl durch die Ansiediung von Beschaftigten aufgrund der vorgesehenen
Industrie- und Gewerbegebiete als stadtebauliches Ziel realistisch sind. Somit ergibt sich aus den Alternati-
ven |Il bis VI ein Wohnbauflachenbedarf in einer Bandbreite von 140 bis 186 ha.

Diesem Bedarf — Bandbreite von 140 bis 166 ha - stehen gern. FNP gegeniiber

- Wohnbauflache W 175 ha

Gemischte Bauflache M 46 ha
davon mit Wohnnutzung 50 % 23 ha
198 ha

Bei einem angenommenen Mittelwert des Wohnbaufiachenbedarfs aus den Alternativen 1 Il bis VI von 153
ha ergibt sich ein Uberhang von 45 ha = 23 %, Diese ermittelte Uberhanggrofe durfte im Vergleich zu den
bisher in der Ausweisungspraxis iiblichen ,Sicherheiten* = Mehrausweisungen auBerordentlich gering
ausfallen.

Damit wird dem Ziel der Nachhaltigkeit in der Stadtentwicklung durch Dichteerhdhung und schonendem
Umgang mit Grund und Boden in hohem Male Rechnung getragen.

Anderungen:

Aufgrund des zwischenzeiflich rechtsverbindlichen 8-Planes Nr. 13 “Gutshof Lancken® bleibt es fir das Ge-
biet siidlich der Bahnlinie bei der Ausweisung Gemischte Baufldche (M) wahrend nordlich der Bahnlinie
nunmehr Wohnbauflache (W) dargestellt wird. Eine 6ffentlich genutzte Baufidche hat sich nicht ergeben.

Grokere Wohnbauflchen (W) werden in der Fortfihrung des Wohnbaugebietes Dwasieden vorgesehen.
Es werden fiir die mittelfristige Entwicklung auch Flachen beiderseits der Schiossallee erfasst, wo heute
noch ein landwirtschaftlicher Betrieb besteht, dessen Auslaufen oder Verlagerung zu erwarten steht

Hinweis:

Die planerische Zielsetzung wurde beibehalten. Allerdings ist auf der Grundlage des Bebauungsplanes Nr.
4 Mukraner Strale* eine Reduzierung der Wohnbauflache (W) zu Gunsten von Grinflichen am Wald-
rand Dwasieden erfolgt. Gleichzeitig wurden die Ausweisungen hinsichtlich der offentlichen Einrichtungen
erganzt.

Die Wohnbau flichen (W) im Norden von Lancken in Richtung Erholungsgebiet Stubbenkammer werden
auf die erschlossenen bzw. in einem anschliefenden Bebauungsplan vorgesehenen Gebiete beschrankt.
In diesem Bereich soll die Erhaltung der Landschaft und ihre Nutzung fiir die Erholung Vorrang vor der
baulichen Erweiterung der Stadt haben.

Hinweis:

Der zwischenzeitlich rechtsverbindlich gewordene 8-Plan Nr. 5 ,Buddenhagener Stralle” wurde voll aus
dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt. Aufgrund der schnellen Realisierung dieses Baugebietes
und anhaltender Nachfrage wird im Norden eine Erweiterung der Wohnbaufiache (W) vorgenommen.”

()
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Im Geltungsbereich des B-Planes Nr. 17 werden ca. 58 weitere Grundstiicke fiir Einfamilien-
hausbebauung bzw. in Ausnahmefallen auch fiir Doppelhauser entstehen.

3. Bisherige Rechtsverhaltnisse

Der B-Plan ist aus dem F-Plan der Stadt Sassnitz, der mit MaRgaben und Auflagen am
12.02.2001 genehmigt wurde, entwickelt. Dort sind die betroffenen Flachen, die im vorliegenden
B-Plan zur Bebauung vorgesehen sind, als Wohnbaufidchen gemaR § 1 Abs. 1 Baunutzungsver-
ordnung dargestellt. Die (ibrigen Flachen innerhalb des Geltungsbereiches sind als Griinfliache,
teilweise als Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft umgrenzt, dargestellt. Innerhalb dieser ist der (iberwiegende Teil des
Feuchtgebietes als Wasserfliche mit der nachrichtiichen Ubernahme Biotop dargestellt.

Aulterhalb des B-Planes weist der F-Plan im Norden die Buddenhagener Stralle einschlieRlich
Abzweig nach Dargast als ortliche HaupterschlieBungsstralle und einen Standort fiir einen 6f-
fentlichen Parkplatz unmittelbar am dstlichen Rand des B-Planes aus. Weiterhin ist der Radweg
stdlich der Buddenhagener StraBe und ein Standort von Flachen, deren Boden erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet ist, am Abzweig nach Dargast dargestellt. Der Standort
liegt.auBerhalb des Geltungsbereiches. Da der Stadt weder eine aktuelle Besorgung einer Ge-
fahr bekannt ist, noch dass sie von den zustandigen Behdrden im vorliegenden Bauleitplanver-
fahren einen Hinweis zu dieser Kennzeichnung erhalten hat, kann sie davon ausgehen, dass es
hie zu keiner Beeintrachtigung der geplanten Nutzung kommt.

Die weiterhin im Norden, Osten und Siiden angrenzenden Flachen sind als Griinflachen, teilwei-
se als Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft umgrenzt, sowie in geringerem Umfang als Flachen fiir Wald dargestellt. Die
Grenze des Nationalparks ,Jasmund" verlauft ca. 220 m siiddstlich des neu geplanten Siedlungs-
randes.

Die im Geltungsbereich des B-Planes liegenden Grundstiicke sind derzeit dem AuBenbereich
gemal § 35 BauGB zuzuordnen. Um Baurecht fiir das geplante Vorhaben zu schaffen, die ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung in diesem Gebiet gewahrleisten zu konnen und die erforder-
lichen Ausgleichsmalnahmen im Anschluss an den Siedlungsrand festzusetzen ist die Aufstel-
lung eines qualifizierten B-Planes erforderlich.

Gesetzliche Grundlagen:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI. |
S. 2141, 1998 | S. 137), zuletzt gedndert durch das Gesetz zur Umsetzung der UVP-
Andemngsnchtnme der IVU-Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschutz vom
27.07.2001 (BGBI. 1, 2001, S. 1950)

- Verordnung dber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23, Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert
durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22. April 1993
(BGBI. | S. 466)

- Verordnung (ber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Plan-
zeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 S. 58)

- Regionales Raumordnungsprogramm Vorpommem (RROP Vorpommern) vom 08.09.1998
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_ Gesetz zum Schutz der Natur und der Landschaft im Lande Mecklenburg-Vorpommern (LNatG
M-V) vom 21.07.1998
. Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan der Region Vorpommern vom April 1996

4, Stadtebauliches Konzept

Das Wohngebiet ,Buddenhagener Strafe” (B-Plan Nr. 5) stellte auch im Rahmen des damals
aktuellen F-Planes den Abschluss der Bebauung in diesem Sassnitzer Stadtgebiet dar. Daher
besteht eine gewisse Schwierigkeit den 2. Bauabschnitt (B-Plan Nr. 17) stadtebaulich vollstan-
dig an den Siedlungsbestand anzuschlieRen. Die Erweiterung ist von der straltenverkehriichen
Anbindung eigenstandig zu erschlieBen; lediglich die bisher an den Siedlungsrand fiihrenden
FuRwege werden im neuen Plan aufgenommen und prinzipiell fortgefiihrt. Ebenso kann an die
vorhandenen unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen fiir Trink- und Abwasser ber die 0.
g. Fuwegeverbindungen angeschlossen werden. Fir die sonstigen Medien sind aufier neuen
Verteilerstationen ggf. neue HaupterschlieBungsleitungen in den Geltungsbereich zu fihren (vgl.
Kap. 8).

Der B-Plan sieht vor, ausgehend von der Buddenhagener Strae die HaupterschlieBungsstrafte
leicht abgewinkelt nach Stiden zu fiihren, wo im Falle einer langfristig sinnvollen, Gber den jetzi-
gen F-Plan hinausgehende, Erweiterung des Wohngebiets eine Verlangerung

moglich ware. Der im Plangebiet vorhandene natiirliche Hohenunterschied soll durch die Aus-
richtung der geplanten Bebauung und den Verlauf der weiteren Erschliefungsstralen aufge-
griffen werden und weiterhin erlebbar bleiben.

Auch zur Uberleitung vom vorhandenen Wohngebiet her ist die stadtebauliche Konzeption im B-
Plan 17 beidseitig der Planstralte A zweigeteilt. Der westliche Teil orientiert sich in seiner gerad-
linigen Fiihrung der Baufenster, der Moglichkeit auch Doppelhduser zu errichten und der hohe-
ren baulichen Ausnutzung der Grundstiicke am Bestand, wahrend der Gstliche Teil durch die ge-
schwungenen Fiihrung von StraBen und Baufenster sowie der geringeren baulichen Dichte dazu
im Kontrast steht.

Der ostlich der Planstrale A liegende Bereich des Wohngebiets ist fir Grundstiicke in einer
GroRe von mehr als 600 m? vorgesehen. Hier soll die kiinftige Bebauung giebelstandig zur ge-
planten ErschlieBungsstrale ausgerichtet werden. Der im Westen der Planstrale A gelegene
Teil des Plangebiets sieht auch kleinere Grundstiicke vor, die teilweise mit Hinterliegern im Cha-
rakter eines Hofes bebaut werden sollen.

Der Ubergang der geplanten Bebauung zur freien Landschaft wird mit Grinflachen gestaltet.
Dabei werden diese im Gegensatz zum bestehenden Baugebiet, nicht zuletzt aus der Forderung
des Naturschutzes zur Vermeidung von siedlungsnahen Beeintrachtigungen der angrenzenden
Biotope und geplanten AusgleichsmaRnahmen, {berwiegend als nicht passierbarer Abschluss
ausgebildet. Daher wird auch die dffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz in
der Mitte des Baugebietes und von den Baugrundstiicken umgeben, vorgesehen. Die Zugang-
lichkeit in die freie Landschaft ist damit im Norden lediglich bis zum Radweg an der Buddenha-
gener StraRe und im Siiden auRerhalb des Geltungsbereiches wie bisher aus dem B-Plan Nr. 5
moglich. In unmittelbare Richtung der Feuchtbiotope im Osten und Siidosten erfolgt dagegen ei-
ne trennende Abpflanzung.
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5. Festsetzungen des B-Planes

5.1 Art und MaR der baulichen:Nutzung

Ausgehend von der beabsichtigten Nutzung des Gebietes werden alle Baugrundstiicke als Reine
Wohngebiete gemaR § 3 Baunutzungsverordnung festgesetzt. Zuléssig sind demzufolge aus-
schlieflich Wohngebaude. Dariiber hinaus kénnen ausnahmsweise auch Laden und nicht st6-
rende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfes fiir die Bewohner des Ge-
bietes dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fiir soziale Zwecke
und den Bediirfnissen der Bewohner des Gebietes dienende Anlagen fiir kirchliche, kulturelle,
gesundheitliche und sportliche Zwecke zugelassen werden.

Hinsichtlich des Mafles der baulichen Nutzung unterteilt sich das Plangebiet entsprechend der
stadtebaulichen Konzeption in zwei Bereiche. In den Baugebieten westlich der Planstralie A wird
eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,30 festgesetzt, da hier auch kleinere Grundstiicke vorgese-
hen sind. Entsprechend der vorgesehenen maximalen Eingeschossigkeit erfolgt die Ausnutzung
dieser Baugebiete mit einer Geschof¥flachenzahl von 0,50,

Im Bereich éstlich der Planstralle A wird eine MindestgrundstiicksgroRe von 600 m? festgesetzt.
Die Ausnutzung der Grundstiicke erfolgt hier mit einer GRZ von 0,25 und einer GFZ von 0,40,
Insgesamt bleibt das MaR der baulichen Nutzung deutlich unter den gemaR § 17 Baunutzungs-
verordnung zulassigen Werten (GRZ 0,40 und GFZ 1,2), um eine zu starke Verdichtung der Be-
bauung zu vermeiden und die Versiegelung des Bodens maéglichst gering zu halten. Weiterhin
wird dadurch der angestrebte Charakter eines hochqualitativen Wohnstandortes mit einem ho-
hem Mal an Freiflachen unterstiitzt.

Die Bebauung erfolgt maximal eingeschossig bei offener Bauweise. Die Firsthdhe darf maximal
9,00 m iber der Oberkante der zugehdrigen ErschlieBungsstralle, bei ansteigendem bzw. abfal-
lenden Gelande vermehrt bzw. vermindert um das MaR des natlifichen Hohenunterschiedes,
gemessen von der Mitte der straBenseitigen Gebaudekante gegeniiberliegenden Fahrbahnober-
flache, liegen. Damit einhergehend wird die Hohe des ErdgeschoBfulbodens auf maximal 0,5 m
(ber der Oberkante der dazugehdrigen ErschlieBungsstrale festgesetzt. Durch diese Hohenbe-
schrankung soll gewahrleistet werden, dal sich die geplante Bebauung gut in das Landschafts-
bild und die ndhere Umgebung einfiigt und die pragende Topographie des Standortes nachvoll-
ziehbar bleibt. Weiterhin wird damit vermieden, dass es in Einzelféllen bei besonders hangigen
Grundstiicken zu stadtebaulich und gestalterisch ungewiinschten Beeintrachtigen des Siedlungs-
und StraBenbildes durch ,mehrgeschossige” Fassaden kommt.

Der ErschlieBungstrager wird die ErschlieBungsanlagen in einem Zug bis zum Endausbau fertig
stellen und der Stadt Sassnitz tibergeben. Damit kann davon ausgegangen werden, dass in je-
dem Fall der Bau der ErschlieBungsstralien vor der Errichtung der Hochbauten erfolgt und somit
die Hohenlage der neuen Strale festgelegt ist und als eindeutiger Bezug fiir die Hohe der Be-
bauung herangezogen werden kann.

5.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung der Gebaude und Bauweise

In den B-Plan wurde eine Ausnahmeregelung aufgenommen, die ein Vortreten von Gebaudetei-
len Gber die festgesetzte Baugrenze fiir eine Tiefe von maximal einem Meter auf maximal 3 m



Stadt Sassnitz B-Plan Nr. 17 Wohngebiet Buddenhagener Strae, 2. Bauabschnitt Begriindung 28.01.2002

Lange je Gebéude einmal ausnahmsweise zulalt. Damit wird gewahrleistet, das bei der spateren
individuellen Ausgestaltung der Gebaude untergeordnete Bauteile wie Eingange oder Erker er-
richtet werden konnen, ohne dass die den stadtebaulichen Raum pragende Hauptbaukérper die
durch die Baufenster vorgegebene Ordnung verlassen.

Innerhalb der Baugebiete wurde in weiten Teilen des Wohngebietes die Hauptfirstrichtung fest-
gesetzt. Diese Festsetzung soll eine geordnete stadtebauliche Erscheinung des Gebietes ge-
wahrleisten. So ist z.B. bei Grundstiicken mit Hinterliegemn die Anordnung der Geb&ude in einem
Hofcharakter beabsichtigt, wahrend im dbrigen Plangebiet die natiirliche Hohenentwicklung des
Gelandes durch die Parallelitat der Gebaude betont werden soll. Die Hauptfirstrichtung gilt dabei
nur fiir die Hauptgebaude. Nebengebaude, Garagen oder Carports konnen in ihrer Anordnung
auf dem Grundstiick auch von dieser Festsetzung abweichen. Bei Hauptgebauden, deren
Dachform keinen First hat, gilt die Festsetzung fiir die Ausrichtung der langsten Traufe.

Innerhalb des festgesetzten reinen Wohngebiets WR 1 wird auf den drei westlich der Planstrafie
B liegenden Baugrundstiicken und den Hinterliegergrundstiicken stdlich der Planstrale C keine
Firstrichtung festgesetzt, um auf diesen Grundstiicken, die durch ihren unglnstigen Zuschnitt
eher kompliziert zu bebauen sind und die von der raumlichen Ordnung her keinen festen Bezug
haben, die Bebauung nicht unverhaltnismaBig zu erschweren.

5.3 GroRe der Baugrundstiicke

Eine wesentliche Zielrichtung der Stadt Sassnitz war es, innerhalb des Wohngebietes eine Min-
destanzahl von groRziigigen Grundstiicken zur Abdeckung des Wohnbedarfes hier speziell
nachfragender Bauwilliger zu sichemn. Der stadtebauliche Vertrag zwischen der Stadt und dem
ErschlieBungstrager sieht hier vor, dass mindestens 10 % der Baugrundsticke grofier als 600 m?
sind. Da diese Forderung ebenfalls den Absichten des ErschlieBungstragers und seiner Ein-
schatzung der Nachfrage an diesem Standort entspricht, wird eine entsprechende Festsetzung
der Mindestgrundstiicksgrofe fiir den (iberwiegenden Teil der Bauflachen getroffen (ca. 70 %
des ausgewiesenen Nettobaulandes und ca. 58 % der Grundsticke).

5.4 Flachen fir Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Zur Wahrung eines geordneten Siedlungsbildes wird die zulassige Stellung von Garagen und
Carports sowie der sonstigen Nebenanlagen auf den Baugrundstiicken innerhalb der Baufenster
geregelt. So sind erstere nur bis zu Hinterkante der Bebauung und nicht zwischen Strale und
Hauptgebaude sowie zweitere nur innerhalb der Baufenster zuléssig. Die Regelung zu den Ga-
ragen und Carports fiihrf ebenso wie die fiir die ebenerdigen Stellplatze und ihre Zufahrten dazu,
dass die Versiegelung auf den Grundsticken mdglichst gering bleibt und hinter den Gebauden
zur offenen Landschaft bzw. zu den angrenzenden Nachbargrundstiicke méglichst unbebaute
privaten Gartenflachen gesichert werden.

5.5 Regelungen des Wasserabflusses

Die Versickerung von Niederschlagswasser ist bei den bekannten Bodenverhaltnissen auf den
Grundstiicken nicht flachendeckend realisierbar. Deshalb wird zum einen (vgl. Kap. 8) auch fiir
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die Ableitung des Regenwassers von den privaten Grundstiicksflachen eine Regenentwasserung
errichtet. Zum anderen gewéahrleisten die entsprechenden Festsetzungen jedoch eine moglichst
geringe Versiegelung und damit eine Reduzierung des Regenwassseranfalls sowie die Moglich-
keit im eigenen Ermessen der privaten Bauhern hier Anlagen zur Versickerung, Verdunstung
oder Nutzung des Regenwassers zu errichten.

5.6 Ortliche Bauvorschriften

GemaR § 9 Abs. 4 BauGB kénnen auf Landesrecht beruhende Regelungen in den B-Plan als
Festsetzungen aufgenommen werden. So ist die Kommune auf der Grundlage des § 86 Landes-
bauordnung Mecklenburg-Vorpommemn berechtigt, ortliche Bauvorschriften iber die auRere Ge-
staltung der baulichen Anlagen innerhalb des geplanten Wohngebietes zu erlassen. Mit Hilfe
dieser Festsetzungen wird ein Mindestmal} an stadtebaulicher Gestaltung im Wohngebiet und
das Einfiigen in die nahere Umgebung gewahrleistet, ohne dabei Individualitét und gestalteri-
sche Freiheiten der einzelnen Bauherm auszuschlieBen bzw. zu stark zu begrenzen. Auch mit
diesen gestalterischen Festsetzungen wird der angestrebte Charakter eines qualitativ hochwerti-
gen Wohngebietes ohne gestalterische Extreme gewahrleistet. Mit dem jedem privatem Bau-
herrn zumutbaren Mindestanforderungen an die Gestaltung der Gebaude und Grundstiicke wird
somit einerseits eine ubiquitare (Allerwelts-) Gestaltung des Wohngebietes vermieden und ande-
rerseits ein eigenstandiges und Identitat stiftendes Erscheinungsbild gefordert.

AuRenwande sind innerhalb der Baugebiete nur zulassig als helle Putzfassaden, als rotes, rot-
buntes oder sandfarbenes Sichtmauerwerk sowie als Fachwerk mit Ausfachungen in rotem, rot-
buntem oder sandfarbenem Sichtmauerwerk. Holzfassaden (Verschalungen, Blockbohlen) sind
nur ausnahmsweise als weille, hellgraue oder naturbelassene Flachen bei Giebeldreiecken und
Gauben zulassig. Die Dacheindeckung der Hauptgebaude ist nur in roten, rotbraunen, braunen,
anthrazitfarbenen und dunkelgrauen Farbtonen oder als Grasdach zulassig. Anlagen zur passi-
ven Sonnenenergiegewinnung sind zulassig. Dies Festsetzungen zur farblichen Gestaltung der
Décher und AuBenwande dient dartiber hinaus ebenso der moglichst geringen Beeintrachtigung
des Landschaftsbildes durch die Neubebauung.

Die Dacher der Hauptgeb&ude sollen als Sattel-, Walm-, Kriippelwalm-, Zelt- oder Pultdach mit
einer Dachneigung von 35 bis 45 Grad ausgefiihrt werden. Nebengebaude, Garagen und son-
stige Nebenanlagen kénnen auch mit einer anderen Dachform ausgefiihrt werden.

Ebenso wird die Errichtung von Satelitenantennenanlagen (Schiisseln) zur Wahrung des unge-
storten Erscheinungsbildes in der absoluten Héhe und auf die nicht zu offentlichen Stralen ori-
entierten Gebaudeseiten reduziert.

Oberirdische Gas- und Olbehélter sind zur Sicherung der Gestaltungsqualitat und Vermeidung
der zu starken Bebauung der Grundstiicksfreirdaume ausgeschlossen. Oberirdische Miillbehalter,
die freistehend oder an Gebauden errichtet werden, sind mit einer geschlossenen Umkleidung
zu versehen.

Um die Errichtung einer Vielzahl von Werbeeinrichtungen innerhalb des Wohngebiets zu verhin-
dem, wird eine Regelung in den B-Plan aufgenommen, derzufolge Werbeanlagen nur an der
Statte der Leistung und in einer GréRe von maximal 1 m? zulssig sind.
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Zwischen den (berbaubaren Grundstiicksflachen und den Verkehrsflachen sind Einfriedungen
nur als Hecke und als Zaune mit dazugepflanzter Hecke bis zu einer Hohe von 1 m zulassig.
Dariiber hinaus sollen die zwischen der tberbaubaren Grundstiicksflache und den Verkehrsfla-
chen liegenden nicht (iberbauten Flachen, sofem sie nicht als Zufahrt oder Zugang dienen, be-
griint werden. Durch diese Regelungen soll einerseits die Durchgriinung des Plangebietes er-
hoht werden und ein einheitlicher Charakter des éffentlichen Strallenraumes gewahrleistet blei-
ben.

6. Umweltvertraglichkeit und Griinordnung
6.1 Umweltvertraglichkeit in der Bauleitplanung

Das Planverfahren wurde vor Ubemahme der Regelung in das BauGB am 03.08.2001 eingelei-
tet, so dass die Stadt sich bisher nicht tber die Vorpriifung im Bauleitplanverfahren geauBert hat.

Bei dem vorliegenden B-Plan handelt es sich um kein gem. Anlage 1 Nr. 18.7 zum Gesetz (iber
die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP-G) UVP-pflichtiges Vorhaben, da der relevante Priifwert
der zulassigen Grundflache gem. BauNVO mit ca. 17.000 m? nicht erreicht wird.

Damit ist weder eine Pflicht zur Umweltvertraglichkeitspriifung noch zur Aufnahme eines Um-
weltberichtes in den B-Plan gegeben.

6.2 Griinordnung

Zum B-Plan wurde ein Griinordnungsplan erstellt (GO-Plan zum B-Plan 17 der Stadt Sassnitz,
Biiro OLAF, Brandshagen) der neben der Bestandsaufnahme und der Begriindung der griinord-
nerischen Festsetzungen, die im B-Plan rechtsverbindlich ibernommen werden, auch die Bilan-
zierung des Eingriffes in Natur und Landschaft sowie dessen Ausgleich gem. Landesverordnung
M-V enthalt.

Die offentlichen Griinflachen A und B am nérdlichen Rand des Wohngebietes werden parkartig
gestaltet um hier zum einen den Ubergang von der freien Landschaft zum Wohngebiet zu ge-
stalten und andererseits bei Erhaltung der vorhandenen Baume ein ansprechendes Erschei-
nungsbild fiir die neue Siedlung zu schaffen. Die offentliche Griinflache C wird zur Nutzung als
Kinderspielplatz und kleine Parkanlage als Treffpunkt der Siedlung ebenfalls parkartig gestaltet.
Der genaue Ausbau und die Méblierung der Flache wird im Zuge der Erschliefungsplanung
konkretisiert.

Die Flache zum Anpflanzen von Baumen und Stréuchemn D stellt die Abgrenzung des neuen
Wohngebietes und der iibrigen siedlungsnahen Freiflachen im Siiden gegeniiber den zu schiit-
zenden vorhandenen und neu angelegten Ausgleichsflachen bzw. Flachen der Regenversicke-
rung E bis H dar. Diese Flachen und ihre Funktionen werden im GO-Plan ausfiihrlich beschrie-
ben.

Die im Geltungsbereich des B-Planes liegenden geschiitzten Biotope werden gesondert ausge-
wiesen. Durch die Festsetzung im B-Plan ist inr Schutz ausreichend planerisch gesichert.

-10-
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Durch die Einbeziehung von zuséatzlichen 5,9 ha Flachen, auf denen Ausgleichsmalinahmen
durchgefiihrt werden, ist der Ausgleich fiir den Eingriff aus 4,1 ha Nettobaulandausweisung zzgl.
ErschliefBungsflachen erfiillt.

Die Neuanpflanzung resultiert aus dem naturschutzfachlich begriindeten Bedarf an Ausgleichs-
mafnahmen fiir die vorgesehene Wohnbebauung und ihre ErschlieBungsanlagen. Die geplante
Waldflache schliefit an die vorhandenen Waldgebiete im Osten des Plangebietes und ndrdlich
des Wanderweges an. Es wird dadurch eine Verbesserung des Biotopverbundes verschiedener
Waldstandorte erreicht. Um das neue Wohngebiet gut in den empfindlichen angrenzenden Land-
schaftsraum einbinden zu konnen, wird die Neuwaldpflanzung méglichst nahe an die Wohnbe-
bauung herangezogen. Es ergibt sich dadurch auch ein besserer Sichtschutz vom nordlich ver-
laufenden Wanderweg auf das Baugebiet. Neben der Wiedervernassung von Feuchtstandorten
ist auch die Anpflanzung eines standortgerechten naturnahen Laubwaldes vorgesehen. Im siid-
westlichen Randbereich der neuen ca. 0,5 ha grofien Waldfldche, d. h. in Richtung der Baufi&-
chen, werden entsprechend des gewassernahen Standortes Weiden und Erlen gepflanzt. Der
Aufbau des Waldrandes ist hohengestaffelt. Die Wuchshéhe der Gehdlze entlang des Gewas-
sers betragt maximal 25 m, so dass bei einem reduzierten Waldabstand von 30 m spatere Ver-
kehrssicherungsprobleme ausgeschlossen werden konnen. Einzelheiten zur Gehdlzpflanzung
werden bei der Genehmigung zur Erstaufforstung geregelt.

Grundsatzlich ist in der Abwéagung der naturschutzrechtiichen Belange dabei zusatzlich auf fol-
genden positiven Tatbestand, der nicht in die Bilanzierung einfliefit, hinzuweisen. Eine wesentli-
che Malnahme zur Verminderung des Eingriffs, der mit der aus dem Bedarf an Wohnbaufiachen
unvermeidbaren Neuausweisung einhergeht, ist die Form der Regenentwasserung. Die gewahlte
Alternative fiihrt gegeniiber der konventionellen Ableitung im Grabensystem nicht nur zu keinen
baulichen und damit die Vegetation und den Boden beeintrachtigenden Eingriffen entlang der
Trasse, sondern sorgt auch daftr, dass der Niederschlag auf moglichst kurzem Wege wieder der
Grundwasserbildung und Regulierung des natlrlichen Wasserhaushaltes zugefiihrt wird. Diese
Zufiihrung des im Siedlungsgebietes anfallenden Regenwassers in unmittelbarer Nahe anstatt
dieses letztendlich bis in die Ostsee abzuleiten, ist in der Gesamtbetrachtung des Vorhabens und
seines Eingriffs zusatzlich positiv zu werten.

Die Treuhandliegenschaftsgesellschaft mbH, Rostock (TLG) als Eigentiimer und ErschlieBungs-
trager wird die erforderlichen Ausgleichsmafinahmen fiir alle durch den B-Plan vorbereiteten
Eingriffe selbst vollstandig durchfiihren. Dieses wird gegeniiber der Stadt Sassnitz in der Ergén-
zung zum stadtebaulichen Vertrag oder im ErschlieBungsvertrag gesichert und nachgewiesen.
Eine Zuordnung ist damit fiir die Anwendung einer Ausgleichsbeitragssatzung nicht erforderlich,
da dieser Belang grundsatzlich fiir das gesamte Wohngebiet im Vorfeld gesichert wird. Darliber
hinaus handelt es sich derzeit, da noch keine weitere Teilung erfolgt ist, bei den vom Eingriff und
dem Ausgleich betroffenen Flurstiicke um dieselben (8/2 und 9/79).

1. Verkehrserschliefung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt von der Buddenhagener Strae mittels einer langfristig
verlangerbaren (ggf. Erweiterung des Wohngebietes) HaupterschlieBungsstrale, der Planstrafie
A. Von dieser erfolgt die ErschlieBung der dbrigen Baugrundstiicke iiber die als Bogen zweimal
dort angebundene Planstralie B im Osten und eine Sackgasse mit Wendehammer (Planstrafie
C) fir ca. 7 Grundstiicke im Nordwesten. Fiir insgesamt 8 Hinterliegergrundstiicke ist die Er-

-11-
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schlieBung mittels gesondertem Grundstiick mit gegenseitigem Wegerecht oder als ,Pfeifenkopf-
grundstiick” auszubilden. Die erforderliche Flache fiir einen Wendehammer am siidlichen Ende
der Planstrae A wird mit vorgesehen. Der Ausbau erfolgt zum einen unter der-Zuganglichkeit
des Regenwasserauslaufbauwerkes und zum anderen unter der Berlicksichtigung einer langfri-
stig moglichen Erweiterung des Wohngebietes.

Alle dem offentlichem Verkehr gewidmeten StraBen im Geltungsbereich werden als verkehrsbe-
ruhigte Mischverkehrsflache ausgebildet und sind von ein- bzw. zweiseitigen Baumreihen be-
standen. Die Planstrale A erhalt auf insgesamt 10,00 m Parzellenbreite neben dem 4,75 m
breiten Fahrbereich beidseitig je einen 1,75 m breiten kombinierten Baum-/Parkstreifen. An der
Bstlichen Seite wird zusatzlich ein 1,75 m breiter Streifen der den FuBgangemn hinzugefiigt. Die
PlanstraRe B erhalt auf insgesamt 8,00 Metern mittig eine 4,50 m breite Flache fur alle Ver-
kehrsteilnehmer: die Rénder werden ebenfalls in 1,75 m Breite als kombinierter Baum-
[Parkstreifen ausgefiihrt. Die Planstrale C erhalt auf 6,00 m Gesamtbreite fiir alle Verkehrsteil-
nehmer einseitig im Stiden eine Baumreihe eingestellt. Damit sind in den Randstreifen zwischen
StraRenbiumen und Grundstiickszufahrten ausreichend Parkmoglichkeiten fir zusatzlichen Be-
darf im Wohngebiet vorhanden. Alle Straen erhalten entsprechend der angestrebten geringen
Versiegelung (Parkstreifen als wassergebundene Decke oder als Rasengittersteine) eine ausrei-
chend dimensionierte Regenentwasserung.

Das ErschlieRungsstralennetz wird durch ein Fulwegenetz erganzt, welches die vorhandenen
Wegebeziehungen aus dem ersten Bauabschnitt des Wohngebietes aufnimmt. Damit bleibt fur
die dortigen Bewohner weiterhin die Mdglichkeit vom bisherigen Siedlungsrand in Richtung
Osten das Netz der FuBwege aufzusuchen und fiir die Bewohner des neuen Bauabschnittes die
zumindest fuBlaufig kiirzeste Verbindung in das (brige Stadtgebiet wahrzunehmen. Weiterhin
erfolgt damit die Anbindung an den parallel zur Buddenhagener Stralle verlaufenden Rad- und
Gehweg, der nicht verandert wird. Die neuen Fuwege werden den Erfordernissen entsprechend
mit wassergebundener Oberflache ausgefiihrt, um hier die Versiegelung so gering wie maglich
zu halten.

Sofern es zwischen der Stadt Sassnitz und dem Betreiber des OPNV zu einer Einigung zur Er-
weiterung der Linienfiihrung in die Richtung Wohngebiete Buddenhagener Strale kommen wird,
ist beabsichtigt, den Bus nicht in das neue Wohngebiete fahren zu lassen, sondem diesen auf
der Buddenhagener Strae mit eigener Wendeschleife zu belassen.

8. Technische Ver- und Entsorgung
8.1 Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch den Zweckverband Wasserversorgung und Abwasser-
behandlung Riigen (ZWAR). der Ausbau des bisherigen Wohngebietes (B-Plan Nr. 5) an diesem
Standort den Abschluss der Siedlungsentwicklung bis zur F-Plananderung darstellte, wurden Ein
entsprechender ErschlieBungsvertrag ist zwischen dem Vorhabentrager und dem ZWAR zu
schlieRen. Da auch die technische Erschliefungsanlagen auf diese EntwicklungsgroRe ausge-
richtet. Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass Trinkwasser bereit gestellt werden kann.
Fachtechnische Angaben zur gewahlten technischen Variante werden in der Erschliefungspla-
nung getroffen.

<12
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Der Bau von Wasserversorgungsanlagen, sofem sie fur einen Wasserbedarf von mehr als 20 m?
taglich bemessen sind, und der Bau von Abwasseranlagen, die dem offentlichen Gebrauch die-
nen, bediirfen gemaR § 38 Abs. 1 des Wassergesetzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern
(LWaG) vom 30.11.1992 der Genehmigung. Dies ist im Zuge der ErschlieBungsplanung zu be-
ricksichtigen und nachzuweisen.

8.2 Schmutzwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt ebenfalls durch den Zweckverband Wasserversorgung
und Abwasserbehandlung Riigen. Auch hier kann an die vorhandenen Leitungen des bestehen-
den Wohngebietes angeschlossen werden. Geplant ist die Abwasser aus dem Geltungsbereich
in der Nahe des tiefsten Punktes (siidliche Einmindung der Planstrale B in die Planstrale A) zu
sammeln und in das bestehende System abzufiihren. Die Schmutzwasserentsorgung. wird tber
das bestehende Leitungsnetz abgesichert.

8.3 Regenwasserentsorgung und Loschwasserbereitstellung

Aufgrund der sich friihzeitig abzeichnenden Problematik zur Ableitung des Regenwassers wurde
bereits im Herbst 2000 eine Studie zur alternativen Lésung der Regenwasserableitung erstellt
um ihre Machbarkeit mit den zustandigen Stellen zu erortern. Beteiligt waren der Landkreis Ri-
gen mit der Unteren Wasserbehérde und Untere Naturschutzbehérde, der Zweckverband und
der Wasser- und Bodenverband Riigen. Zunachst wurde anhand der vorgenommen Baugrun-
derkundungen festgestellt, das eine unproblematische Versickerung von Oberflachenwasser nur
auf einem geringem Teil der zu bebauenden Grundstlicke moglich ist. Daher wird generell fiir
alle Grundstiicke und offentliche StraBenflachen eine ausreichend dimensionierte Regenwas-
serleitung vorgesehen.

Zur weiteren Ableitung aus dem B-Plangebiet wurden grundsatzlich zwei Varianten betrachtet:

1. die konventionelle Ableitung (iber das vorhandene (verrohrte) Grabensystem. Dazu ware eine
Erweiterung der Nennweite des verrohrten Grabens iber ca. 600 m notwendig, einschlieRlich
Gleisdurchorterung (ab vorhandenen Regenriickhaltebecken bis Tribkerbach Richtung Ost-
see).

2. alternative Ableitung in das im Stdosten der geplanten Bebauung vorhandene Biotop zur
Versickerung vor Ort ohne weitere bauliche Anlagen aulerhalb des Siedlungsbereiches.

Die Variante 1 scheidet aus, da der zusétzliche Kostenaufwand von derzeit geschatzten
450.000,- DM nur Gber den Verkaufspreis der Grundstiicke realisiert werden kann. Dies wiirde
eine zusatzliche Erhéhung der Erschlielungskosten bedeuten, die von den zukiinftigen Eigen-
tiimern mit getragen werden misste. Um jedoch einem breiten Klientel, u. a. Familien, den Er-
werb von Bauland zu ermdglichen, ist der Eigentiimer hier gehalten, die Kosten von vornherein
ZuU minimieren.

Die Variante 2 ist nach Aussagen aller Beteiligten grundsatzlich mdglich. Folgende Forderungen
der Unteren Wasserbehérde missen erfiillt werden:

- Betreiber der Anlage ist der Zweckverband Rugen

- Antragsteller ist der Zweckverband

- Planung ist mit dem Zweckverband abzustimmen

A
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- die genutzten Flachen milssen in Eigentum des Zweckverbandes tbergehen
- benachbarte Flachen diirfen nicht negativ beeinflusst werden
- Hydraulik, Wassersténde und Einleitpunkt sind mit Antrag auf wasserrechtliche Erlaubnis
nachzuweisen
- nach Méglichkeit keine technischen Bauwerke errichten, damit der Eingriff in die
Natur moglichst gering ist
- dann wiirden auch Ausgleichsmafnahmen entfallen

Diese Variante sieht vor, das Regenwasser innerhalb des Siedlungsgebietes mittels Leitungen
zu sammeln. Aus der Topographie ist es erforderlich fiir einen Teil der Grundstiicke im Nordwe-
sten entlang des derzeitigen Siedlungsrandes Regenwasserleitungen zu verlegen, die im B-Plan
mittels Leitungsrecht gesichert werden. Die Regenwassermengen werden an dem tiefsten Punkt
zusammengefasst und iiber ein Auslaufbauwerk, dass mit Sandfang und Benzinabscheider aus-
geriistet wird in das bestehende Feuchtbiotop geleitet. In Absprache mit der Unteren Natur-
schutzbehérde wird dieser z. T. verlandete Teil als Kleingewasser wieder hergestellt.

Das Einleiten von Niederschlagswasser in ein Biotop (Kleingewasser) stellt gemah § 3 Abs. 1 Nr.
4 und 5 WHG eine Gewasserbenutzung dar, die gemaR § 2 und 7 WHG der behdrdiichen Er-
laubnis bedarf. Dafiir ist ein Antrag bei der Unteren Wasserbehérde fiir das Einleiten von Nieder-
schlagswasser in ein Gewasser gemal § 7 WHG durch den Entsorgungspflichtigen zu stellen.

In Abstimmung mit dem Eigentiimer wird die Planung in der Vorzugsvariante so detailliert bear-
beitet, dass der Antrag auf wasserrechtliche Erlaubnis gestellt werden kann. Alle anderen even-
tuell erforderlichen Genehmigungen (nach § 31 WHG und/oder § 38 LWaG) werden im An-
schluss gestelit.

GemaR § 81 Abs. 1 LWaG M-V sind die Ufer der Gewasser einschlieBlich ihrer Befestigung und
ihres Bewuchses zu schiitzen. Als Uferbereich gilt die an die Gewasser angrenzende Flache in
einer Breite von 7 m jeweils landseits der Boschungsoberkante. Gemal § 81 Abs. 2 LWaG M-V
diirfen im Uferbereich Baume und Straucher aufierhalb von Wald nur beseitigt werden, wenn
dies fiir den Ausbau oder die Unterhaltung des Gewassers, aus Griinden der Landschaftspflege
oder zur Gefahrenabwehr erforderiich ist. Bauliche und sonstige Anlagen, die nicht standortge-
bunden oder wasserwirtschaftlich erforderlich sind, sind unzulassig. Ebenso ist gem. § 81 Abs. 1
u. 2 LWaG in diesem Uferschutzbereich das Errichten von baulichen oder sonstigen Anlagen un-
zulassig.

Die Planstrale A und der Fuweg werden im nérdlichen Bereich des B-Plangebietes den Gra-
ben Z 86/2 queren. GemaR § 82 Abs. 1 LWaG bedarf die Errichtung bzw. wesentliche Anderung
von baulichen Anlagen an, in, unter und iiber oberirdischen Gewassem und im Uferbereich der
Genehmigung der Unteren Wasserbehrde. Diese ist vor Baubeginn bei der Unteren Wasserbe-
hérde im Umweltamt des Landkreises Riigen durch den Vorhabentrager einzuholen. GemaR §
82 Abs. 8 LWaG M-V-wird die Genehmigung durch die Bauaufsichisbehérde im Einvernehmen
mit der Wasserbehérde erteilt, wenn die 0.g. Anlagen einer bauaufsichtiichen Genehmigung be-
diirfen. :

Von der TLG als Eigentiimer und zukiinftigen ErschlieBungstrager wurden Verhandlungen mit
dem Eigentiimer der von der Versickerung und angrenzenden moglichen Vemassung betroffe-
nen Flachen, der Bodenverwertungs- und Verwaltungsgesellschaft, Rostock (BVVG) zum Erwerb
dieser Flichen aus dem Flurstiick 9/79 gefiihrt. Die TLG hat diese Flache in einem Umfang von
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ca. 5,9 ha zwischenzeitlich erworben. Damit wird die Umsetzung der geplanten Regenversicke-
rung und die Anlage weiter Ausgleichspflanzungen in der Nahe des neuen Wohngebietes ge-
wahrleistet. Die iibrigen Forderungen werden sowohl in der zwischen der TLG und dem Zweck-

- verband abzuschlieRenden Erschliefungsvereinbarung wie auch im Zuge des fortschreitenden
B-Planes durch die Prazisierung der ErschlieBungsplanung gesichert.

Die Funktionsfahigkeit der vorhandenen landwirtschaftlichen Entwasserungssysteme wird im Zu-
ge der Planung und der Ausgleichsmanahmen bericksichtigt und in den jeweiligen Genehmi-
gungsplanungen dazu nachgewiesen.

Zur Gewahrleistung der Bereitstellung des erforderlich Léschwasserbedarfes fiir das geplante
Wohngebiet, der nicht (iber das Trinkwassernetz gesichert werden kann, wird im Stden der fest-
gesetzten Bauflachen auf dem Flurstick 9/79 ein Loschwasserteich angelegt.

8.4 Energieversorgung

Die Versorgung mit elektrischem Strom wird durch die e.dis Energie Nord AG durch Anschluss
an das vorhandene Netz gewahrleistet. In unmitielbarer Nahe des Plangebietes verlauft eine
elektrische Freileitung. Diese liegt jedoch vollstandig auBerhalb des Geltungsbereiches des B-
Planes (siehe Planzeichnung).

Eine Versorgung des Plangebietes mit dem Energietrager Erdgas wird von der EWE, Bergen
gesichert. Die Versorgung erfolgt dabei im Anschluss an das vorhandene Netz, wobei die Ver-
sorgungsleitungen im Gehweg bzw. im strallenbegleitenden Grinstreifen der Planstralle mit ei-
ner Mindestdeckung von 0,80 m verlegt wird. Bei den geplanten Baumpflanzungen ist das
DVGW-Regelwerk ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen* GW 125
zu beachten. :

8.5 Sonstiges

Die Millentsorgung erfolgt durch das vom Landkreis beauftragte Unternehmen. Fiir die entste-
henden Hinterliegergrundstiicke sind im &ffentlichem StraBenraum oder auf den privaten Grund-
stiicken entsprechende Standorte fiir die Miillbehélter an der ErschlieBungsstralle vorzusehen.
Am Beginn des Wohngebietes wird am Abzweig von der Buddenhagener Stralle eine Flache zur
Aufstellung der Sammelbehalter fiir das Duale System vorgesehen. An diesem Standort ist aus-
reichend Platz um ggf. erforderliche Verteilerstationen fir die Versorgungstrager zu errichten.

Die Deutsche Telekom kann eine ausreichende Anzahl von Femsprechanschliissen im An-
schluss an das vorhandene Netz bereitstellen. Eine Versorgung mit Kabelfernsehen kann durch
die Kabel Deutschland, Schwerin gewahrleistet werden.

Im Geltungsbereich des B-Planes befinden sich Telekommunikationslinien der Deutschen Tele-
kom AG. Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen hieran vermieden
werden. Es ist daher erforderlich, dass die Bauausfiihrenden vorher vom Bezirksbiiro Netze 29,
18381 Putbus, Alleestrale 31 die aktuellen Bestandsunterlagen einholen und sich in die genaue
Lage dieser Anlagen einweisen lassen. FUr den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikations-
netzes sowie die Koordinierung mit dem Straflenbau und den Baumalnahmen der anderen Lei-
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tungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalnahmen im Plange-
biet der Deutschen Telekom AG, Technikniederlassung Potsdam Ressort Bezirksbiiro Netze 29,
184437 Stralsund, Barther StraBe 31, so frih wie mdglich, mindestens jedoch 6 Monate vor
Baubeginn schriftlich angezeigt werden.

9. Nachrichtliche Ubernahme

Im Geltungsbereich des B-Planes sind archaologische Funde méglich. Es sind daher folgende

Auflagen zu beachten:

— Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden,
ist gem. § 11 DSchG M-V (GVbl. Mecklenburg-Vorpommern Nr. 23 vom 28.12.1993, S. 975
ff.) die zustandige Untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund und die
Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege oder dessen Ver-
treter in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfiir der Entdecker, der
Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes
erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

— Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt fiir

Bodendenkmalpflege spatestens zwei Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen,

um zu gewahrleisten, dass Mitarbeiter oder Beaufiragte des Landesamtes fir Bodendenkmal-

pflege bei den Erdarbeiten zugegen sind und eventuell aufiretende Funde gem. § 11 DSchG M-

V unverziiglich bergen und dokumentieren kénnen. Dadurch werden Verzégerungen der Bau-

malinahme vermieden (vgl. § 11 Abs. 3).

Ein entsprechender Hinweis erfolgt auf der Planzeichnung.

Aufierhalb des Geltungsbereiches befinden sich nordlich an der Buddenhagener Stralle je am
Abzweig nach Dargast und am ostlichen Rand des 1. Bauabschnittes des Wohngebietes Bud-
denhagener StralRe sowie siidlich im Bereich des Lenzberges Lagefestpunkte der amtlichen
geodatischen Grundlagennetze des Landes.

JIn der Ortlichkeit sind die Festpunkte durch entsprechende Vermessungsmarken gekennzeichnet (vermarkt). Es

wird darauf hingewiesen, dass Lagefestpunkie (TP) im Umgebungsbereich bis zu 25 m wichtige unterirdische Fest-

punkte haben, iiber die ich Sie bei Bedarf gesondert informiere. Vermessungsmarken sind nach § 7 des Gesefzes
iiber die Landesvermessung und das Liegenschaftskataster des Landes Mecklenburg-Vorpommern vom 21. Juli

1992 (GVOBI. M-V 5. 390), zuletzt geandert durch Artikel 12 des Geselzes iiber die Funktionalreform vom 5.Mai

1994 (GVOBI. M-V 5.566), gesetzlich geschiitzt:

- Vermessungsmarken diirfen nicht unbefugt eingebracht, in inrer Lage verandert oder entfernt werden.

- Zur Sicherung der mit dem Boden verbundenen Vermessungsmarken des Lage-, Hohen- und Schwere-
festpunkifeldes darf eine kreisformige Schutzfiache von zwei Metern Durchmesser weder iiberbaut noch abge-
tragen oder auf sonstige Weise verandert werden.

Der feste Stand, die Erkennbarkeit und die Verwendbarkeit der Vermessungsmarken diirfen nicht gefahrdet
werden, es sei denn, notwendige Maltnahmen rechtfertigen eine Gefahrdung der Vermessungsmarken

Wer notwendige MaRnahmen treffen will, durch die geodatische Festpunkte gefahrdet werden konnen, hat dies
unverziiglich dem Landesvermessungsamt Mecklenburg-Vorpommern mitzuteilen.

Falls einer der angegebenen Festpunkte durch Ihr Bauvorhaben ~geféhrdet wird, ist rechizeitig (ca. 4 Wochen vor

Beginn der BaumaRnahme> ein Antrag auf Verlegung des Festpunktes beim~ Landesvermessungsamt Mecklen-

burg-Vorpommem zu stellen. Ein Zuwiderhandeln gegen die genannten gesetzlichen Bestimmungen ist eine Ord-

nungswidrigkeit und kann mit einer Geldbule bis zu 10000 DM geahndet werden. Ich behalte mir vor, ggf. Schaden-
ersatzanspriiche geltend zu machen (LANDESVERMESSUNGSAMT MECKLENBURG-VORPOM-

MERN, Stellungnahme zum Vorentwurf des B-Planes, Schwerin, 30.05.2001)

-16-



Stadt Sassnitz B-Plan Nr. 17 Wohngebiet Buddenhagener Stralie, 2. Bauabschnitt Begriindung 28.01,2002

10. Bodencrdnende und sonstige MaBnahmen

Weitere MaRnahmen zur Umsetzung des B-Planes sind nicht erforderlich. Alle d&uBeren Erschlie-
Rungsanlagen sind bereits vorhanden bzw. werden im Rahmen des stadtebaulichen Vertrages
und der ErschlieBungsvereinbarungen mit den Tragem der Ver- und Entsorgung durch den
Grundstickseigentiimer, der Treuhandliegenschaftsgesellschaft mbH, Rostock (TLG) geregelt.
Alle im Geltungsbereich liegenden Flachen sind im Eigentum der TLG. Nach Abschluss der Er-
schlieBungsmalnahmen, der Errichtung der Anlagen fiir die Regenversickerung und Léschwas-
serversorgung sowie der Ausgleichspflanzungen im Geltungsbereich werden diese Flachen ent-
sprechend der Zustandigkeit an die offentliche Korperschaft (Stadt Sassnitz, Landkreis Riigen
bzw. Zweckverband) vermessen und dieser iibertragen.

Die TLG als Eigentiimer und ErschlieBungstrager wird die erforderlichen Ausgleichsmalnahmen
fiir alle durch den B-Plan vorbereiteten Eingriffe selbst vollstandig durchfiihren. Dieses wird ge-
genuber der Stadt Sassnitz in der Erganzung zum stadtebaulichen Vertrag oder im Erschlie-
RBungsvertrag gesichert und nachgewiesen. Eine Zuordnung ist damit fiir die Anwendung einer
Ausgleichsbeitragssatzung nicht erforderlich, da dieser Belang grundsatzlich fir das gesamte
Wohngebiet im Vorfeld gesichert wird. Darliber hinaus handelt es sich derzeit, da noch keine
weitere Teilung erfolgt ist, bei den vom Eingriff und dem Ausgleich betroffenen Flurstiicke um

dieselben (8/2 und 9/79).

11. Flachenbilanz

Gesamtflache des Plangebietes 120.294 m?
Reine Wohngebiete 41.338 m?
Flachen f. Versorgungsanlagen 4.079 m?
Offentliche Griinflachen 7.374 m?
Flachen f. MaBnahmen z. Schutz, z. Pflege
u. Entw. v. Natur u. Landschaft 60.237 m?
davon - Flachen fir Erhalt, Entwicklung und Anpflanzung 55.987 m?
- Wasserflachen 4.250 m?
Verkehrsflachen 7.264 m?
12. Verfahrensablauf
Aufstellungsbeschluss 26.10.1998
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
Planungsanzeige 25.01.1999

Frihzeitige Burgerbeteiligung
Friihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange

und Abstimmung mit den Nachbargemeinden 17.05.2001 und 11.10.2001
Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 01.10.2001
Entwurfsauslegung 15.10.2001 bis 16.11.2001

Abwagungsbeschluss
Satzungsbeschluss

-17-
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13. Kosten fiir die Stadt Sassnitz

Der Stadt Sassnitz entstehen durch die Aufstellung des B-Planes keine weiteren Kosten. Die
TLG iibernimmt die Kosten fiir alle erforderlichen Planungsieistungen, Voruntersuchungen, Ver-
messungen und Gutachten, die fiir die Aufstellung und Umsetzung des Bauleitplanes erforderlich

sind.

Fiir die neu zu errichtenden offentlichen Planstrallen wird ein stadtebaulicher Vertrag zwischen
der Stadt und TLG geschlossen bzw. der vorhandene Vertrag erweitert. Ebenso hat die TLG eine
ErschlieBungsvereinbarung mit dem Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbehand-
lung Riigen abzuschliefen. Diese vertraglichen Vereinbarungen regeln die Kostenibemahme
und in Abstimmung mit der Erschliefungsplanung den genauen Ausbaustandard sowie den
Umfang der bendtigten Grundstiicksflachen.

Sassnitz, den 28.01.2002
' Holtz, Birgermeister

planung: blanck./stralsund

architektur stadtplanung landespflege verkehrswesen
regionalentwicklung umweltschutz GbR

Dipl.-Ing. Olaf Blanck Dipl.-Ing. Rolf Bottenbruch
Papenstrafe 29, D-18439 Stralsund

Tel. 03831-28 0522 Fax. 03831-28 05 23
stralsund@planung-blanck.com

Griinordnerische MaRnahmen und Festsetzungen in Zusammenarbeit mit:

OLAF Biiro fur Ortsentwicklung, Landschafts- und Freiraumplanung
Auf den Hérnern 7, 18519 Brandshagen Tel. (038328) 65 735 Fax. (038328) 65734
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