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SATZUNG

Gber den Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschriften Nr. 37 Wohnanlage Arkonastralie" als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung ohne Umweltbericht.

Aufgrund §§ 10, 13a BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBL. | S. 2414) zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. |
S.1509), sowie nach § 86 der LBauO M-V vom 18. April 2006 (GVOBI. M-V S. 102) wird nach Be-
schlussfassung durch die Stadtvertretung vom .................... folgende Satzung Uber den Bebau-
ungsplan mit értlichen Bauvorschriften Nr. 37 "Wohnanlage Arkonastralle", bestehend aus Plan-
zeichnung (Teil A) und Textlichen Festsetzungen (Teil B), als Bebauungsplan der Innenentwicklung
ohne Umweltbericht erlassen.

Textliche Festsetzungen (Teil B)

1) PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

L 1}Artu der lichen Nutzun 9 (1) Nr.1 BauGB
I.1.1) Art der baulichen Nutzung

WA (Allgemeine Wohngebiete nach § 4 BauNVO)

Die unter § 4 (3) Nr. 3 (Anlagen fiir die Verwaltung), Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstel-
len) BauNVO genannten Nutzungen sind unzuldssig.

1.2) Nebenanlagen (§ 9 (1) Nr.4 BauGB)

Eine Uberschreitung einer stralenseitigen Baugrenze mit Nebengebiuden sowie Garagen ist nur
zulassig, sofern diese einen Abstand von mindestens 4 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache einhal-
ten, ausgenommen sind Nebenanlagen innerhalb der Baufenster.

1.3) Anschluss der Grundstiicke an die Verkehrsfldchen (§ 9 (1) Nr.11 BauGB)
Je Grundstlck ist nur eine Grundstickszufahrt mit einer Breite von bis zu 4,5 m zul&ssig.

I.4) Griinordnungsmafllnahmen
1.4.1) Pflanzgebote (§ 9 (1) Nr. 25 BauGB)

Pflanzung von Einzelbdumen: Pflanzung und dauerhafter Erhalt von Einzelbdumen an den in der
Planzeichnung angegebenen Standorten in der Pflanzqualitdt Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit
Drahtballen, Stammumfang 16-18 cm. Die Bdume sind bei Abgang gleichwertig zu ersetzen und
die Baumarten der Pflanzliste 1 zu entnehmen.

Pflanzliste 1: Acer campestre (Feld-Ahorn), Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn), Betula pendula
(Hange-Birke), Carpinus betulus (Hainbuche), Corylus colurna (Baum-Hasel), Crataegus 'Carrie-
rei' (Apfeldorn), Crataegus coccinea (Scharlach-WeiRdorn), Crataegus laevigata (Eingriffliger
Weilkdorn), Crataegus laevigata 'Paul's Scarlett' (Echter Rot-Dorn), Crataegus monogyna (Zwei-
griffliger WeiRdorn), Malus sylvestris (Wild-Apfel), Prunus sargentii (Scharlach-Kirsche), Prunus
avium (Vogel-Kirsche), Pyrus pyraster (Wild-Birne), Prunus domestica (Haus-Pflaume), Sorbus au-
cuparia (Eberesche), Sorbus x intermedia (Schwedische Mehlbeere), Sorbus torminalis (Elsbeere)
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Il) ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
1l.1) Fassadengestaltun

Fassaden sind als Putzfassaden, Sichtmauerwerk oder fléchig verkleidete Fassaden auszufiihren.
Blockbohlenhauser sind unzulassig.

Il) NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN gem. §9 (6) BauGB
lll.1) Bodendenkmailer

Werden bei Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt, ist gemal §11 DSchG
M-V (GVBI. M-V Nr. 23 vom 28.12.1993, S. 975ff.) die zustandige Untere Denkmalschutzbehérde
zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fiir Bo-
dendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unverdndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich
sind hierfur die Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundstiickseigentimer sowie zufillige Zeu-
gen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der
Anzeige.

111.2) Altlasten

Werden bei den Bauarbeiten Anzeichen von schadlichen Bodenveranderungen festgestellt (wie
unnatirliche Bodenverfarbung, anormaler Geruch, Austritt von verunreinigten Flissigkeiten, Aus-
gasung oder Reste alter Abfallablagerungen), ist der Aushubboden gem. den Technischen Regeln
der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) zu untersuchen. Uber derartige Anzeichen ist das
Umweltamt des Landkreises Vorpommern-Rigen umgehend zu informieren. In Abhéngigkeit die-
ser Untersuchung ist tiber eine VVerwertung bzw. Beseitigung des Aushubmaterials zu entscheiden.
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1.) Grundsidtze

1.1.) Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst die Flursticke 51/2 (teilw.), 52/2 (teilw.), 54/1, 55/2 (teilw.), 56/2 (teilw.),
57113, 53/24, 64 (teilw.), 66/4 (teilw.), 7/69, 7/66, 9/28 (teilw.), der Flur 8, Gemarkung Lancken mit
einer Flache von rund 1,6 ha. Das Plangebiet liegt zwischen Arkonastralle und Granitzer Stralle
nordwestlich der Innenstadt.

Als Plangrundlage dient eine topographisch Vermessung des Plangebiets durch den ObVI Kra-
wutschke Meilner Schénemann, Bergen mit Stand April 2012 mit Darstellung des aktuellen Lie-
genschaftskatasters.
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1.2.) Ziele der Planung

Mit der Planung sollen gemaf Flachendarstellung im Fldachennutzungsplan innerdriliche Bauland-
potenziale als Wohngebiet entwickelt und erschlossen und so der Wohnbedarf der ortsanséssigen
Bevélkerung gedeckt werden.

Gleichzeitig sollen mit der Planung die mit Abriss des friiheren Lehrlingswohnheims entstandene
Brachflache einer geordneten Wiedernutzung zugefilhrt und so die bestehende Ortslage allgemein
gestarkt werden.

Angesichts der Lage innerhalb des durch Arkona-
stra®e (im Norden und Osten) sowie Granitzer
Stralle (im Siuden) gebildeten und vollstandig
durch angrenzende Baugebiete umgrenzten
Siedlungsbereichs ist die Planung als sonstige
Malnahme der Innenentwicklung ein Betrag zum
sparsamen und schonenden Umgang mit Grund
und Boden im Sinne des § 1a BauGB. @
Mit der Innenentwicklung kann der weitere Ver-
brauch freier Landschaftsflachen verringert wer-
den.

Der Bebauungsplan wird deshalb als Bebauungs-
plan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB im
beschleunigten Verfahren ohne Umweltbericht
aufgestellt werden. Die zuléssige Grundflache %
liegt mit rund 4.860 gm weit unterhalb der
Schwelle von 20.000 gm. Es ist nicht erkennbar,
dass Vorhaben begriindet werden, die einer
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen.

o

Abbildung 1: Luftbild {Que-‘.‘e wwumwe.‘tkanen mv-regie-
rung.de

1.3.) Ubergeordnete Planungen

1.3.1.) Flichennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt
Sassnitz ist das Plangebiet als Wohnbauflache
(W) dargestelit.

Der Bebauungsplan kann aus dem FNP entwi-
ckelt werden.
1.3.2.) Erfordernisse der Raumordnung

Der Bebauungsplan ist aus dem FNP entwickelt,
der unter Beteiligung der fur die Raumaordnung ©
zusténdlgen Behdrde aufgesteilt wurde. Von der §

ist deshalb auszugehen.

Abbn‘durag 2 Fiachennurzungspfan Breege (Ausschmn‘

Gemé&l Regionalem Raumentwicklungspro- ohne MaRstab)

gramm Vorpommern (RREP VP) ist die Stadt
Sassnitz Grundzentrum mit ausgewahiten mittelzentralen Funktionen. Gemag 3.2.1(1) sollen Zen-
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trale Orte als Schwerpunkte der wirtschaftlichen Entwicklung, der Versorgung, der Siedlungsent-
wicklung, der sozialen und kulturellen Infrastruktur sowie als Verwaltungszentren vorrangig gesi-
chert und ausgebaut werden. Nach 4.1(3) sind die Zentralen Orte Schwerpunkte der Wohnbaufla-
chenentwicklung. Grundsatzlich ist der Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung vorhandener
Baugebiete der Vorrang vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen zu geben.

1.4.) Zustand des Plangebietes

1.4.1.) Nutzung innerhalb bzw. im Umfeld des Plangebietes

Nach dem Abriss der Altbebauung (ehem. Lehrlingswohnheim mit Gaststattenkomplex) ist das
Plangebiet bis auf eine Trafostation unbebaut.

Das Plangebiet ist angesichts umfangreicher Gelandeveranderungen heute weitgehend eben (Ho6-
henlage ca. 80,5 m HN). Nur im Randbereich zur Arkonastrafte besteht nach Norden und Nordos-
ten hin ein deutlicher Gelandesprung von bis zu 6 m.

An das Plangebiet schlieRen westlich, nérdlich sowie 6stlich durch eine offene Ein- und Zweifamili-
enhausbebauung gepragte Wohngebiete an. Nach Suden befindet sich ein gréRerer Garagenhof,
der den Geschosswohnungsbauten am Rigener Ring zu geordnet ist.

Abbr.tdung 3 Schutzgabrate FFH-Gab.-er blau, Landschaffsschutzgeﬁl (grﬂnj, Nafrona.'pam gelb smhraﬁ‘l‘err
(Quelle: www.umweltkarten.mv-regierung.de)

1.4.2.) Schutzgebiete im bzw. in Nihe des Plangebietes

Schutzgebiete nach internationalem Recht befinden sich erst in Abstand gréRer 300 m. In einem
Abstand von rund 310 m dstlich liegen das FFH-Gebiet: ,Jasmund” (DE 1447-302), das mit weitge-
hend gleicher Abgrenzung auch als Nationalpark ,Jasmund” geschitzt ist.

Im Plangebiet selbst befinden sich keine Schutzgebiete / -objekte im Sinne des Naturschutzrechts,
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Denkmale oder Bodendenkmale sind im Plangebiet selber nicht vorhanden.

-

Abbildung 4: Stadtebaulicher Entwurf mit Umgebungsbebauung, raith hertelf full 4/2012 (ohne Malstab)

2.) Stadtebauliche Planung

2.1.) Stadtebaulicher Entwurf

Die Planung sieht eine ErschlieBung des eingeebneten Geldndes durch eine neue Strallenschleife
vor, die durch einseitige randliche Baumpflanzungen auch raumlich wirksames Ordnungselement
herausgestellt wird. Der sidlich entstehende Baublock wird ergdnzend mittig durch eine etwas
schmalere Stichstralle geteilt, so dass génzlich auf Sackgassen oder Hinterliegergrundstiicke ver-
zichtet werden kann.

Die entstehenden Grundstiicke weisen in der Regel eine Gréfte von durchschnittlich zwischen 400
und 450 gm auf und sind giinstig geschnitten. Angesichts durchlaufender Baufenster ist die Parzel-
lierung nicht abschlieRend festgelegt, so dass je nach Nachfrage auch grof3zligigere oder knappe-
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re Grundstiicke angeboten werden kénnen.

Ohne Durchgangsverkehr wird im Plangebiet nur ein geringes Verkehrsaufkommen (weit unter
150 Kfz/h) herrschen, so dass die Verkehrsflachen im Sinne eines verkehrsberuhigten Bereichs
auch als Aufenthaltsflachen z.B. fur spielende Kinder zur Verfligung stehen.

2.2.) Festsetzungen

In Ableitung aus dem Flachennutzungsplan werden Allgemeine Wohngebiste festgesetzt.

Zur Deckung des bestehenden Bedarfs an Wohnbauland fur ortsansassige Familien sollen im
Plangebiet ca. 29 neue Bauplatze fiir Einzel- und Doppelhaduser entwickelt werden.

Schon um das flaichenméfig begrenzte Bauland sinnvoll fiir Wohnzwecke zu nutzen, aber auch
um Stdrungen durch unnoétigen Pkw-Verkehr auf den Anliegerstralie im Plangebiet bzw. in dessen
unmittelbarer Nahe zu minimieren, werden Verwaltungen und Tankstellen ausgeschlossen. Garten-
baubetriebe scheiden als mégliche Nutzung bereits wegen der vergleichsweise geringen Grilte
des Plangebiets praktisch aus.

Die Nahversorgung des Gebiets ist durch entsprechende Einrichtungen in der n&heren, fuRlaufig
erreichbaren Umgebung gewéhrleistet (Nahversorgungszentrum Rigener Ring, ca. 300 m).

Neben der angestrebten Wohnnutzung werden vor allem Réaume fir freiberufliche Tétigkeiten (z.B.
Physiotherapie, Steuerberatung o0.4.) sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und (ausnahmswei-
se) sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe zuzulassen sein. Bei letzteren ist nicht zuletzt an
Dienstleistungsbetriebe wie Hausmeisterservice, private Kinderbetreuung o.4. zu denken, die vom
Raumbedarf freiberuflichen Tatigkeiten vergleichbar haufig wohnungsnah entstehen.

Das Mal der baulichen Nutzung wird in Anlehnung an § 17 BauNVO mit einer GRZ von 0,4 festge-
setzt, so dass auch Doppelhduser auf entsprechend kleinen Grundstiicken als preiswerte Variante
des Wohneigentums maglich sind.

Die Zahl der zulassigen Wohnungen wird auf maximal 2 Wohnungen je Wohngebaude begrenzt,
um entsprechend der Umgebung den Charakter eines Einfamilienhausgebiets zu erhalten.

Die allgemein festgesetzte offene Bauweise ist auch im ndheren Umfeld vorhanden.

Hinsichtlich der Gestaltung soll fiir die zukiinftigen Bauherrn grundsatzlich ein groRer Spielraum of-
fengehalten werden. Ausgeschlossen werden nur die sogenannten Blockbohlenhauser, da diese
aufgrund eines anderen Konstruktionsprinzips auch in einer abwechslungsreich bebauten Umge-
bung immer fremd wirken und damit herausfallen.

2.3.) Flachenbilanz

Fir das Plangebiet ergibt sich folgende Fldchenbilanz:

Nutzung Planung Anteil GRZ Grundfliche Versiegelung
Bebauung gesamt
Allgemeine Wohngebiete 12.150 gm 0.4 4,860 gm 7.290 gm
Versorgungsflachen (Trafo) 50 gm - ca. 10 gm
Verkehrsflachen bes. Zweckbe- 2,164 gm - ca. 1.840 gm
stimmung*
Straltenverkehrsfiachen 1.750 gm 1.750 gm
Gesamtgebiet 21.942 gm 4.860 gm 10.890 gm

* Verkehrsflache mit Verkehrsgrin, Versiegelungsgrad 85% geschatzt
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2.4.) ErschlieBung

2.4.1.) Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche Erschlieung erfolgt im Wesentlichen Uber eine neue Stralenschleife, die im Si-
den von der Granitzer Strale abzweigt.

Angesichts des geringen Verkehrsaufkommens (kein Durchgangsverkehr, weit unter 150 Kfz/h) soll
der Ausbau als Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung erfolgen (Verkehrsberuhigter Be-
reich, Anlage 1 zu § 40 Absatz 6 und 7 STVO, Zeichen 325.1/ 325.2). Mit der Festsetzung soll die
Aufenthaltsqualitét im Wohngebiet geférdert werden.

Nach straBenverkehrsrechtlichen Vorschriften ist die alleinige Anlage einer Mischverkehrsflache fiir
die Anordnung eines ,Verkehrsberuhigten Bereichen" (Anlage 3, Abschnitt 4 Zeichen Vz 325.1 und
325.2 StVQ) nicht ausreichend. Die mit Zeichen 325.1 gekennzeichneten Strallen miissen durch
ihre besondere Gestaltung den Eindruck vermitteln, dass die Aufenthaltsfunktion berwiegt und der
Fahrzeugverkehr eine untergeordnete Bedeutung hat. Im Zuge des Ausbau der neuen Erschlie-
RBungsstralte als Mischverkehrsflache ist im Gebiet an anderer Stelle Vorsorge fiir den ruhenden
Verkehr zu treffen.

Fur die Haupschleife wird eine Flurstlcksbreite von 7,5 m vorgesehen, wobei fir die Fahrgasse
selber nur 4,5 bis 5,0 m veranschlagt wird. Der einseitige Grlinstreifen (Baumstandorte) bietet die
Mdoglichkeit zur Anlage der notwendigen Besucherparkplatze.

Fir den erganzenden Stichweg wird bei einer Flurstiicksbreite von 5,0 m eine Fahrgassenbreite
von 3,5 bis 4,0 m vorgesehen, der voraussichtlich als Einbahnstralte bestimmt wird.

Die Verkehrsanlagen einschlieRlich der Stralenbeleuchtung (LED) werden durch den Erschlie-
Rungstrager errichtet und lastenfrei an die Stadt Gbergeben.

Verkehrsregelnde MaRnahmen, insbesondere durch Verkehrszeichen und Verkehrseinrichtungen,
sollten wahrend der Erschliebungsplanung mit der Stralenverkehrsbehérde abgestimmt werden.
Sie unterliegt der Priifung und Genehmigung durch die Straenverkehrsbehérde. Aus stralkenver-
kehrsrechtlicher Sicht wird dem o.g. Bebauungsplan zugestimmt.

2.4.2.) Ver- und Entsorgung

Die Trinkwasserversorgung kann an bestehende Anlagen des ZWAR in der Granitzer Strale ange-
schlossen werden. Fiir die Erweiterung des 6Gffentlichen Trinkwassernetzes ist der Abschluss eines
ErschlieBungsvertrags zwischen Erschliefungstrager und ZWAR notwendig.

Fir die Schmutzwasserableitung ist ein Anschluss an den Schmutzwasserkanal in der Granitzer
StralRe herzustellen. Die Regenwasserableitung aus dem B-Plangebiet kann ebenfalls tber die
vorhandene Regenwasserleitung in der Granitzer Strale erfolgen. Die Fortflhrung und innere Er-
schlieBung des Plangebiets ist neu zu errichten.

Fur die Erweiterung des offentlichen Abwassernetzes ist der Abschluss eines ErschlieRungsver-
trags zwischen ErschlieBungstrager und ZWAR notwendig.

Der Loschwasserbedarf (Grundschutz, 48 m*h fir 2 Stunden) kann aus dem vorhandenen Trink-
wassemetz bereitgestellt werden. Die derzeit vorgesehene Bebauung erlaubt angesichts geringer
Abstande zwischen den Geb&uden keine weiche Dachdeckung.

Gas- und Stromleitungen befinden sich in der angrenzenden Granitzer Strale und kdnnen durch
Netzerweiterungen auch im Plangebiet genutzt werden. Als BaufreimachungsmaBnahme ist die
vorhandene Trafostation abzureissen, die im Plangebiet liegenden Kabel sind umzuverlegen bzw.
stillzulegen. Der vorgeschlagene Standort flr eine neue Trafostation wurde vom Versargungsunter-
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nehmen bestatigt. Der freizuhaltende Flachenbedarf fir eine Kompakt-Trafostation ist ca. 3,0 m x
2,0 m zuziglich 1,0 m allseitiger Umpflasterung. Eine farbliche Anpassung der Station an die 6rtli-
chen Gegebenheiten ist moglich. Rechtzeitig vor Baubeginn sind die notwendigen Erschlielungs-
und Umverlegungsarbeiten beim Versorgungsuntermnehmen zu beantragen, damit noch ausrei-
chend Zeit fur Projekterarbeitung und Einholung aller erforderlichen Zustimmungen und Genehmi-
gungen bleibt. Danach kénnen auch die technische Lésung festgelegt und entsprechende Kosten-
angebote fir eine Erschliefung und fir Einzelanschliisse ausgereicht werden.

Fir die ErschlieBung neuer Wohn-, Gewerbe- und Industriegebiete mit Erdgasleitungen gilt der mit
der jeweiligen Gemeinde abgeschlossene Konzessions- bzw. Wegenutzungsvertrag und die Nie-
derdruckanschlussverordnung (N DAV) mit unseren ,Ergdnzenden Bedingungen".

Telekommunikationseinrichtungen (Festnetz, Internet, Kabel, Mobilfunk) werden durch die zustén-
digen Unternehmen aufgebaut.

3.) Auswirkungen

3.1.) Abwagungsrelevante Belange

Bei der Abwégung ist neben den erklarten Planungszielen (siehe 1.2 Ziele der Planung ) insbeson-
dere auf die im Folgenden aufgefiihrten 6ffentlichen Belange einzugehen.

» Angesichts der Planungsziele sind vorrangig die sozialen Belange zu berlicksichtigen: d.h.
die Wohnbedirfnisse der Bevolkerung einschlielllich der Eigentumsbildung weiter Kreise
der Bevdlkerung.

= Die Belange von Natur- und Umweltschutz sind angesichts der Vorpragung durch den Sied-
lungsbereich nur nachrangig zu beriicksichtigen. Durch eine Arrondierung des Siedlungs-
bereichs kénnen bestehende Flachenbedarfe sparsam und schonend berlicksichtigt wer-
den.

Darlber hinaus sind die privaten Belange vor allem der Eigentimer und Nutzer der angrenzenden
Grundstiicke angemessen zu beriicksichtigen. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass mit der Planung
nur Nutzungen zugelassen werden sollen, die in der Nachbarschaft bereits vorhanden und regel-
maRig zulassig wéren.

3.2.) Auswirkungen auf Natur und Umwelt

3.2.1.) Allgemeines / Eingriffsbewertung

Die Betrachtung der umweltrelevanten Auswirkungen griindet auf den Zielen und Inhalten der Pla-
nung, wie sie insbesondere in den Punkten 1 und 2 der Begriindung dargestellt sind.

Methoden: Die Betrachtung der umweltrelevanten Auswirkungen konzentriert sich auf das unmittel-
bare Plangebiet sowie die méglicherweise vom Plangebiet ausgehenden Wirkungen auf das Um-
feld. Betrachtet werden die Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiiter des Naturraums und
der Landschaft (Boden / Wasser, Klima / Luft, Landschaft / Landschaftsbild), das Schutzgut
Mensch sowie deren Wechselwirkungen. Aktuell wurde eine Baumkartierung erstellt, welche der
Bewertung von Eingriffen in die Belange von Natur und Landschaft gem. Landesnaturschutzgesetz
zugrunde liegt. Vertiefende Untersuchungen der Schutzgiter Flora / Fauna waren nicht notwendig.
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= Durch die Planung ergeben sich anlagebedingt die Zunahme der Gebaudegrundflichen um
4.860 gm sowie der Versiegelung im Plangebiet insgesamt (einschlieBlich éffentliche/priva-
te Verkehrsflichen) um 9.140 gm (ohne Granitzer Stralle).

« Die betriebsbedingte Nutzungsintensivierung (ca. 29 Bauplatze fur Ein- und Zweifamilien-
hauser) ist angesichts der umfangreichen vorhandenen Wohnnutzungen im Umfeld nicht
erheblich. Es ist keine erhebliche Verdnderung des Verkehrsaufkommens im Umfeld zu er-
warten. Es werden keine Nutzungen zugelassen, die nicht bereits im Umfeld préagend vor-
handen oder regelmaRig zuldssig waren.

+ Baubedingte Belastungen (L&rm, Staub, Fahrzeugverkehr) kénnen angesichts der Kurzfris-
tigkeit und Kleinteiligkeit der MaBnahmen vernachlassigt werden,

Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung nach § 13a BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulédssig. Da die zuladssige Grundfliche im Sinne des
§ 19(2) BauNVO mit 4.860 gm deutlich unter dem Schwellenwert von 20.000 gm bleibt, entfillt die
Notwendigkeit einer umfassenden Umweltpriifung. Es werden keine Nutzungen vorgesehen, die
nach UVPG oder Landesgesetz der Pflicht zur Durchfilhrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
unterliegen.

Ausgenommen von der generellen Befreiung von der Ausgleichsverpflichtung sind geschiitzte Bio-
tope (§ 20 NatSchAG M-V) und Landschaftsbestandteile wie Baume (§ 18 NatSchAG M-V).

3.2.2.) Schutzgutbetrachtung
Scl ter des Nat
Klima

Bestand: Rigen und somit auch das UG gehéren grofRrdumig zum ,Ostdeutschen Kistenklima®.
Hierbei handelt es sich um einen Bereich entlang der deutschen Ostseekiiste, der unter maritimem
Einfluss steht. Das Klima wird bestimmt durch relativ ausgeglichene Temperaturen mit kihlen
Sommern und milden Wintern. Die Brachfldche und die umliegenden Siedlungsfiachen kénnen als
Vorbeeintrachtigung betrachtet werden.

Bewertung: Die betroffenen Flachen besitzen keine siedlungsklimatische Bedeutung und auch kei-
ne libergeordnete klimatische Funktion (Brachflache im Siedlungszusammenhang).

Es werden weder Frischluftschneisen noch dazugehdérige Kaltluftentstehungsgebiete beeintrich-
tigt.

Durch die Neubebauung wird das Klima allenfalls kleinrdumig beeinflusst. Das Vorhaben beinhaltet
keine Ansiedlung erheblich emittierender Nutzungen (L&rm, Schadstoffe).

Das Lokalklima wird im vorliegenden klimatisch unbelasteten Raum, im Vergleich zur Vorbelas-
tung, nicht negativ beeinflusst.

Boden

Bestand: Nach Aussage der Geologischen Karten herrschen im Untersuchungsgebiet Tieflehme
sickerwasserbestimmt vor. Gemal Gutachterlichem Landschaftsrahmenplan der Region Vorpom-
mern gehort das Plangebiet einem Bodenfunktionsbereich an, welcher mit Stufe 3 (hoch bis sehr
hoch) bewertet wird. Dies griindet in der Einordnung des Plangebietes sowie dessen weiterer Um-
gebung in den Bodenfunktionsbereich ,Tieflehme sickerwasserbestimmt".

Bewertung: Der natirliche Bodenaufbau ist durch die inzwischen abgerissene Vorgéngerbebauung
sowie die teilweise Abgrabung des Geldndes bereits gestoért. Im Gebiet kommen keine Bdden mit

Bebauungsplan Nr. 37 Wohnanlage Arkonastralle”, Begriindung Seite 11 von 17
Satzungsfassung, Fassung vom 08.05.2012, Stand 14.01.2013



raith hertelt fulk | Partnerschaft fir Stadi-, Landschafts- und Regionalplanung i
Freie Stadtplaner, Architekten und Landschaftsarchitektin www.stadt-landschafi-region.de

besonderen Standortverhéaltnissen bzw. Schutzfunktionen fiir den Naturhaushalt vor.
Fur die Flachen des Plangebietes besteht kein Altlastenverdacht.

Durch Nutzung vorbelasteter Standorte wird der Fldchenverbrauch ungestérter Freiflachen redu-
ziert und ein sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden gewahrleistet.

Wasser
Bestand: Im Plangebiet sind keine natirlichen oder naturnahen Gewasser vorhanden.

Im Plangebiet existieren keine Quellen, Quellfluren, wasserfiihrende Schichten oder regelmaRig
Uberflutete Bereiche, die in Funktionseinheit mit einen Gewassertkosystem (z.B. Aue) stehen.

Bewertung: Der Grundwasserflurabstand des Gebietes wird in der nordlichen Halfte des Plange-
bietes mit >10 m angegeben und in der siidlichen Halfte mit >2 — 5 m. Die Tiefenlage des Grund-
wassers zu NN betragt 70,0 m. Die Grundwasserneubildung besitzt bei einer Neubildungsrate von
15 - 20% im Plangebiet eine hohe Bedeutung (Stufe 3). Dem nutzbaren Grundwasserdargebot
wird eine sehr hohe Bedeutung (> 10.000 m®d) beigemessen. (Quelle: Gutachterlicher Landschafts-
rahmenplan der Region Vorpommern).

Das Vorhaben sieht keine das Schutzgut Wasser potenziell erheblich beeintrachtigenden Nutzun-
gen vor.

Pflanzen und Tiere

Bestand: Pflanzen. Die Karte der Heutigen Potenziellen Natlrlichen Vegetation Mecklenburg-Vor-
pommerns (Schriftenreihe des LUNG M-V 2005, Heft 1) weist fur das angrenzende Umfeld des Plan-
gebietes Orchideen-Buchenwald kalkreicher Standorte insbesondere Uber anstehender Kreide
aus. Dieser Bestand wtrde sich einstellen, wenn jegliche Nutzung der Flachen aufgegeben wirde.

Das Plangebiet umfasst die berdumte Brache eines ehemaligen Schulstandorts. Nérdlich und
westlich grenzen Wohnbebauungen, éstlich und stidlich bestehende Gemeindestralen an.

Im Plangebiet sind keine Schutzgebiete oder Schutzgegenstande nach Naturschutzrecht ausge-
wiesen. Es befinden sich ausschlieRlich Flachen im Plangebiet, die durch die die Vornutzung bzw.
durch angrenzenden Siedlungsbereiche vorgeprdgt und deshalb eine vergleichsweise geringe Be-
deutung fir Natur und Landschaft haben. Flachen héherer Bedeutung (naturnahe oder gesetzlich
geschutzte Biotope, Waldflachen werden nicht beansprucht).

Gehdlze sind Uberwiegend im Randbereich des Plangebietes vorhanden. An der Béschung stehen
Ziergeholze wie: Sanddorn (Hippophae rhamnoides), Kartoffel- Rose (Rosa rugosa), Weiltdorn
(Crataegus monogyna) und Kornelkirsche (Cornus mas). Der Gehdlzbestand bleibt, soweit méglich
erhalten. Der Einzelbaumbestand stellt sich aktuell wie folgt dar:

Nr. | Baumart StUin | K. @inm | Bemerkung gepl. Um-
cm gang
1| Aesculus hippocastanum 34 2,00 E
2 | Aesculus hippocastanum 53 3,00 E
3 | Aesculus hippocastanum 53 3,00 E
4 | Aesculus hippocastanum 58 300 E
5| Aesculus hippocastanum 73 g E
6 | Aesculus hippocastanum 53 3,00 E
7 | Aesculus hippocastanum 54 3,00 E
8 | Aesculus hippocastanum 47 3,00 E
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9 | Aesculus hippocastanum 68 4,00 E
10 | Fagus sylvatica purpurea 53 5,00 E
11 | Acer pseudoplatanus 45,10 3,00 E
12 | Salix caprea 160 9,00 | strauchartiger Wuchs, StU an Stamm-|F

full gemessen

13 | Picea pungens "Glauca’ 50 3,00 F
14 | Picea pungens "Glauca’ 45 3,00 F

aufgenommen am 25.05.2012 Kartierer: Férste

F= Fallung / Ersatz (Ausgleich nach Baumschutzsatzung)
E= Erhalt, bei Abgang Ausgleich nach Baumschutzsatzung bzw. Baumschutzkompensationser-
lass

Flur 8
Gemarkung Lancken

——
= e e e o e e s g e o

Abbildung 5: Baumkartierung (unmafistéblich)

Végel: Der vorhandene Baumbestand wurde auf das Vorhandensein von Vogelnestern hin unter-
sucht. Dabei wurden aktuell keine Nester gefunden.

Da nicht auszuschlielen ist, dass der zu rodende Gehélzbestand in Zukunft von Brutvégeln besie-
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delt wird, sind Baumfall- und -pflegearbeiten gem. BNatSchG generell nur im Zeitraum zwischen
dem 01.10. und dem 28.02. zulassig.

Vor Beginn jeglicher Bauarbeiten ist eine artenschutzrechtliche Kontrolle betroffener Gehélze
durchzuflihren. Im positiven Fall sind geeignete Schutzmalnahmen mit der zustéandigen Behorde
bzw. dem LUNG (Landesamt fir Umwelt, Natur und Geologie MV) abzustimmen.

Flederméuse: Der Baumbestand im Plangebiet weist altersbedingt keine Héhlen oder Rindenta-
schen auf, die als Sommerquartier fir Fledermause geeignet waren.

Bewertung: Représentative Vorkommen streng geschiitzter Arten sind innerhalb des Plangebietes
derzeit nicht bekannt. Es werden von der Planung keine FFH- Lebensraumtypen oder besonders
geschitzte Biotope beansprucht, welche das Vorhandensein dieser Arten bzw. relevante Lebens-
raume vermuten lieRen. Das Vorhaben liegt innerhalb anthropogen gepréagter Biotoptypen. Ein Ver-
botstatbestand gem. § 44 BNatSchG wurde aktuell nicht festgestellt.

Durch Nutzung von Flachen, die bereits unter anthropogenem Einfluss stehen, werden Eingriffe in
die Belange von Natur und Umwelt minimiert. Das Vorhaben beansprucht keine ungestorten Land-
schaftsrdume. Das Vorhaben sieht keine Verédnderungen vor, welche den derzeitigen Zustand des
Schutzgutes Tiere / Besonderer Artenschutz erheblich beeintrachtigen kénnte.

Landsc ild_|

Bestand / Bewertung: Entsprechend der ,Naturrdumlichen Gliederung Mecklenburg-Vorpommerns”
wird das Gebiet von Sassnitz in das Nordliche Insel- und Boddenland als Landschaftseinheit des
Nord- und ostriigenschen Higel- und Boddenlandes eingeordnet. (Quelle: Gutachterlicher Land-
schaftsranmenplan der Region Vorpommern).

In der landesweiten Analyse und Bewertung der Landschaftsrdume wurde das Plangebiet bereits
als Siedlungsflache (Landschaftsbildraum: Urbaner Raum, Nr. urban 1) erfasst. Es sind keine
Landschaftsbildraume héherer Wertigkeit betroffen.

Zur Sicherung des Orisbildes werden Einzelbaumpflanzungen auf den Grundstiicken sowie ent-
lang der neuen ErschlieBungsstralle festgesetzt.

n /e i

An das Plangebiet grenzen Allgemeine \Wohngebiete und damit grundsétzlich schutzbedirftige
bzw. sensible Nutzungen an.

Im Plangebiet selbst werden jedoch nur solche Nutzungen zugelassen, die in der Umgebung be-
reits vorhanden oder bzw. allgemein zulassig sind. Erheblich emittierende Nutzungen (Schadstof-
fe) bleiben mit den ausgewiesenen Nutzungsarten ausgeschlossen.

Das Verkehrsaufkommen wird sich angesichts der Uberschaubaren Grélie des Plangebiets vorha-
benbedingt kaum messbar erhéhen.

Siedlungsbezogene Freirdume werden vom Vorhaben nicht beeintrachtigt.

Schutzgut Kultur und Sachgditer

Denkmale oder Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Das Vorhaben beeintrachtigt keine Kultur- oder Bodendenkmale, Denkmalensembles, Gartendenk-

male bzw. wichtige Sichtbeziehungen.
3.2.3.) Eingriffsermittlung

Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung nach § 13a BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der
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planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ein Ausgleich fir zusatzliche Versiegelung ist
demnach nicht erforderlich, da die Eingriffe bei MaRnahmen der Innenentwicklung bereits als vor
der planerischen Entscheidung zuldssig anzusehen sind. Ausgenommen von der generellen Be-
freiung von der Ausgleichsverpflichtung sind geschiitzte Biotope und Landschaftsbestandteile wie
Baume.

Kompensation gem. Baumschutzsatzung Salnitz

Der in der Umsetzung des Vorhabens nicht auszuschlieende Verlust an Einzelbdumen wird ge-
maR Baumschutzsatzung Sassnitz, vom 03.09.2007 ausgeglichen.

Gemal Baumschutzsatzung Sassnitz sind alle Baume mit einem Stammumfang von >60 cm in
1,30 m Hohe geschiitzt. Liegt der Kronenansatz unter dieser Hohe, so ist der Stammumfang un-
mittelbar unter dem Kronenansatz mafligebend. Mehrstammig ausgebildete Gehdlze sind ge-
schiitzt, wenn wenigstens zwei Stdmme jeweils einen Stammumfang von mindestens 30 cm auf-
weisen. Zu den geschiitzten Bdumen zahlen Pappeln (in Hausgéarten und Innenbereich) und Wei-
den (in Hausgarten) nur, wenn ihre GréRe und der Standort von grofier Bedeutung fur das Oris-
und Landschaftsbild sind. Fiir Pappeln (im AuBenbereich) und Weiden (im Innen- und Auenbe-
reich) sind die Bestimmungen des § 18 des NatSchAG M-V anzuwenden,

Als seltene Baumarten im Sinne dieser Satzung gelten Eiben, Stechpalme, Esskastanie, Berg-,
Flatter und Feldulme, Blutbuche, Wildapfel, Wildbirne Elsbeere, Mehlbeere, Platane, Walnuss und
Schwarznuss.

Geschitzt sind Einzelbdume der Arten Eibe (Taxus baccata) und Stechpalme (llex aquifolium) mit
einem Stammumfang ab 10 cmin 1,30 m Hohe.

Geschitzte Badume sind Walnuss und Esskastanie mit einem Stammumfang >60 cm in 1,30 m
Hohe., Wildobstarten und SiiRkirschen, wenn sie von Gréle oder Wuchs her das Landschaftsbild
pragen. (Héhe gréfer als 10 m, Krone mehr als 10 m Durchmesser)

Geschiitzte Gehoélze sind Straucher und Baume jeglicher Art (auRer amerikanischer Traubenkir-
sche und vorbehaltlich weiterer nichtheimischer Arten), wenn sie Hangflachen mit Uber 10 Grad
Neigung auf mehr als 100 m? bedecken.

Behérdlich angeordnete Ersatzpflanzungen und Biume die aufgrund von Festsetzungen eines Be-
bauungsplanes zu pflanzen oder zu erhalten sind, sind ohne Beschrankungen auf einen Stamm-
umfang geschitzt.

Diese Satzung findet keine Anwendung fiir u.a.;

- abgestorbene Baume

- Wald im Sinne des Landeswaldgesetzes

- erwerbsmafig genutzte Gehblzbestdnde

- Obstgehdlze mit Ausnahme der oben aufgefiihrten Badume

- im Geltungsbereich geschiitzte Biotope nach § 20 NatSchAG M-V

- Baume in Kleingartenanlagen gemaR Bundeskleingartengesetz (BkleinG)

- fur Baume in Alleen und Baumreihen nach § 19 NatSchAG M-V

- Nadelgehélze in Hausgéarten mit Ausnahme der oben genannten Eibe (Taxus baccata), soweit
§ 18 des NatSchAG M-V einschlagig ist

Diese Satzung findet keine Anwendung, wenn durch Verordnungen Naturschutzgebiete, Natur-
denkmale oder geschitzte Landschaftsbestandteile einstweilig gesichert bzw. ausgewiesen sind
oder werden, sofern diese Regelungen fir den Baumbestand enthalten.

Die KompensationsmaBBnahmen bei Erteilung einer Ausnahmegenehmigung bestimmen sich fol-
gendermalen:
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Stammumfang

Kompensation im Verhaltnis

>60cm bis 150cm

1:1

>150cm bis 250cm

1:2

>250cm

1:3

Bei Baumgruppen ist jeder der Baumgruppe angehorige Baum einzeln zu kompensieren. Bei den
oben angegebenen seltenen Bdumen erfolgt die Kompensation ab einem Stammumfang von 60cm
in einer Hohe von 1,30 m Uber dem Erdboden immer im Verhéltnis von 1:3. Dies gilt auch fir
Baumgruppen je Baum.

Der Verlust an Einzelbdumen wird wie folgt bewertet:

Stammumfang in cm Anzahl Er- | Betroffene B&ume ﬁ;n:lzahl Bdume als Kompensation

satzbdume | Nr. gem. Kartierung {Ho, 3xv, mDB, StU 16-18 cm)
150-250 2 12 Z
Gesamt 2

Tabelle 1: Verlust an Einzelbaumen
Als Ersatz flr die kompensationspflichtigen Bdume sind im Plangebiet 2 Baume in der Pflanzquali-
tat Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Angesichts der schon aus Griinden des Ortsbilds gebotenen Pflanzungen auf privaten Baugrund-
stiicken, sowie entlang der 6ffentlichen Strale (Strukturierung des Baugebiets durch GroRgriin) ist
der Eingriff rechnerisch deutlich Uberkompensiert.

3.2.4.) Schutzgebiete

Schutzgebiete nach nationalem und internationalem Recht befinden sich erst in einem Abstand
von (iber 300 m zum Plangebiet. Dieser Abstand reicht aus, die Schutzgebiete durch das Vorhaben
nicht zu beeintrachtigen.

Im Plangebiet selbst befinden sich keine Schutzgebiete / -objekte im Sinne des Naturschutzrechts.

3.2.5.) Zusammenfassung

Die Auswirkungen der mit dieser Planung verbundenen MaRnahmen sind insgesamt von geringer
Erheblichkeit.

Schutzgut

Erheblichkeit

Boden / Wasser

keine erhebliche Beeintrachtigung absehbar

Klima

keine erhebliche Beeintrachtigung absehbar

Tiere und Pflanzen

keine erhebliche Beeintrachtigung absehbar

Mensch

keine erhebliche Beeintrachtigung absehbar

Landschaft / Landschaftsbild

keine erhebliche Beeintrachtigung absehbar

Kultur- und Sachgiiter

nicht betroffen

Wechselwirkungen zwischen umweltrelevanten Belangen sind nicht zu erwarten.

Die festgesetzten Baumpflanzungen sind im Rahmen der Entwicklungspflege auf einen Anwuch-
serfolg hin zu kontrollieren. In den folgenden Jahren ist der dauerhafte Erhalt der Pflanzungen im
Zuge der Unterhaltungspflege zu priifen und ggf. durch gértnerische MalRnahmen zu verbessern.
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