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Bebauungsplan Nr. 18 Stadt Begriindung
JKunst- und Gewerbehof Gut Dargast" Sassnitz Arbeitsstand: 30.10.00

1. Planungsziele, Planungserfordernis, Rechtsgrundlagen

Planungsziele:

Die Stadtvertretung Sassnitz faltte am 08.02.99 den Beschiul zur Aufstellung des B-Plans Nr. 18
_Kunst- und Gewerbehof Gut Dargast". Dem geht bereits im Zusammenhang mit einer Bauanfrage und
dem Aufstellungsverfahren zum B-Plan Nr. 15 der Stadt eine l&ngerwéhrende Diskussion in den Gre-
mien der Stadtvertretung und der Stadtverwaltung tiber die Maglichkeiten der Nachnutzung der Lie-
genschaft Dargast 11 voraus.

Mit dem nunmehr vorliegenden Nutzungskonzept wurde eine Entwicklungsrichtung fiir den Standort
angestoRen, die sich vorteilhaft in die stadtebaulichen Entwicklungsabsichten der Stadt integrieren
14Rt und die sich dariiber hinaus ,hervorragend in die kulturtouristische Angebotspalette des Kreises ...
einordnet”. Insbesondere werde damit ,die tourismuspolitische Zielstellung , mehr Vielfalt und Qualitét
in touristische Dienstleistungs- und Freizeitangebote zu bringen, beriicksichtigt. Das Gesamtvorhaben
_dient dem Anliegen, die gewachsene Kulturlandschaft mit hochwertigen, saisonverléngernden Ange-
boten dem Tourismus zugénglich zu machen” und sei ,als strukturbestimmende Malknahme anzuer-
kennen®. (Zit. Stellungnahme v. 24.07.98 des 2. Beigeordneten der Landratin, Dr. Schnitzer)

Auf der Flache der vormaligen Gutsanlage soll unter Nachnutzung erhaltenen Geb&udebestandes und
Erganzung von Gebauden zu einer geschlossenen Hofanlage ein Kunst- und Kulturzentrum entstehen,
das besonders auf die Férderung der bildenden und darstellenden Kiinste und des Kunsthandwerks,
die Erweiterung der touristischen Angebotspalette in der Region ausgerichtet ist. Mit der Absicht, ein
Beherbergungsangebot im Zusammenhang mit Angebaten der kiinstlerischen Selbstbetatigung vorzu-
halten wird eine neue Facette des Erlebnisurlaubs auf der Insel Rigen etabliert.

Mit der Einrichtung des geplanten Kunsthofes soll ein Riickbau der befestigten Flachen erfolgen, die
auf die vormalige Nutzung als Technikstltzpunkt des Kreidebaus “Wittenfelde' zuriickgehen. Die Frei-
flachen der Liegenschaft sollen fiir Ausstellungszwecke und Plenairs in einer parkartigen Gesamtanla-
ge genutzt werden.

Die verkehrliche ErschlieRung des Gebietes sall liber die bestehende Zufahrtsstrafie nach Dargast
erfolgen. Im Plangebiet sollen eine Einstiegs-/Ausstiegs- und Wendeméglichkeit fir Busse sowie im
riickwartigen Bereich ausreichende Kfz-Stellflichen konzipiert werden.

Planungserfordernis:

Zur planungsrechtiichen Beurteilung der Liegenschaft Dargast 11 kann festgestellt werden, dalt es
sich hier um eine seit etwa 1970 nachweisliche Wohnnutzung sowie eine ebensolange, nicht unterbro-
chene gewerbliche Nutzung handelt. Die baulichen Anlagen befinden sich in einer Entfernung von 350
m zu den siiddstlich gelegenen sonstigen Dargaster Wohngebauden mit entsprechenden Nebenge-
bauden, die ebenfalls der Wohnnutzung unterliegen.

Die historische Rolle eines Hofgutes als ehemaliger Bestandteil des Gutes Lancken spielt bei der
Bewertung der planungsrechtlichen Situation keine Rolle.

Die Liegenschaft Dargast 11 ist planungsrechtlich zweifelsfrei dem Aufenbereich zuzurechnen. Der
Aspekt der Bestandsschutzgarantie bleibt dabei unberdhrt. Die Frage, ob der Besitzer Bestands-
schutzansprilche tiberhaupt geltend machen kann und wie weit sich der Bestandsschutz insbesondere
hinsichtlich Art und MaR der Nutzung erstreckt, wurde jedoch in der Vergangenheit wiederholt diver-
gierend interpretiert.

Mit der nunmehr vorliegenden Konzeption ,“Kunst- und Gewerbezentrum Hofgut Dargast / Rigen”
(Kunst- und Gewerbehof Gut Dargast GmbH i.G., 10/98) wurde eine Entwicklungsabsicht begriindet,
die durch die Stadtvertretung durch Aufnahme in den FNP (Vorentwurf zur 1. Anderung) zum Gegens-
tand der weiteren Planung bestimmt wurde. Diese Entwicklungsabsicht geht unstreitig iber den Be-
standsschutzrahmen des § 35 BauGB hinaus und ist auch nicht durch die Privilegierungsregelungen
des § 35 BauGB baurechtlich durchsetzbar. Insoweit ist die Umsetzung der Planungsabsicht aus-
schlieRlich im Wege eines ordentlichen B-Plan-Verfahrens nach § 8 (3, 4) BauGB (Parallelverfahren
bzw. vorgezogener B-Plan) mdglich.

Mit einem B-Plan wird allen Beteiligten (sowohl der Baugenehmigungsbehérde als auch dem Eigen-
timer) zudem eine rechtssichere VerlaRlichkeitsgrundlage fiir den weiteren Umgang mit der Liegen-
schaft Dargast 11 gegeben und die Uber mehrere Jahre nicht abschlielRend geklérte Frage nach dem
Umfang des vorhandenen Baurechts beantwortet.
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Rechtsgrundlagen:
Der Bebauungsplan wird auf der Grundlage der §§ 1 (3), 2 (1) i.V.m. § 10 Baugesetzbuches (BauGB)
sowie des § 86 der Landesbauordnung (LBauO M-V) i.v.m. § 9 (4) BauGB aufgestellt.

Fur die Aufstellung und den Volizug dieses Bebauungsplanes gelten folgende Rechtsgrundlagen:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. | 8. 2141),

- Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung) i.d.F. der Be-
kanntmachung der Neufassung vom 23.01.1990 (BGBI. | 8. 132), geéndert durch das Investitions-
erleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.93 (BGBI | S. 466).

- Raumordnungsgesetz i.d.F. der Bekanntmachung vom 28.04.93 (BGEI. |1 8. 630)

- Bundesnaturschutzgesetz i.d.F. der Bekanntmachung vom 12.03.87 (BGBI. | 5.889), geandert
durch Art. 6 des Bau- und Raumordnungsgesetzes vom 18.08.97 (BGBI | S. 2081, 2110)

- Landesbauordnung Mecklenburg - Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 06.05.98 (GVOBI. M-V, S. 468)

Der Bebauungsplan Nr. 18 wird nach § 8 (3) S. 1 BauGB parallel zum verfahren der 1. Anderung des
Flachennutzungsplan der Stadt Sassnitz aufgestellt.
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2. Geltungsbereich, Bestand, Planungsvorgaben

Geltungsbereich:

Der Geltungsbereich des B-Plans Nr. 18 umschlielt eine Fldche von ca. 2.8 ha.
Das Plangebiet wird begrenzt durch

- die Flachen des Kreidetagebaus im Nordwesten und Nordosten,

- die Nutzungsbrachen der Siedlung Dargast im Siiden,

- einen Zufahrtsweg zum Kreidetagebau im StUdwesten

Bestand:
Die Liegenschaft Dargast 11 befindet sich an der Stelle eines aufgelassenen Hofgutes, ehem. zugeho-

rig zum Gut Lancken. Von dem urspriinglichen Gebéudebestand sind ein ehemaliger Schafstall, der in
der 2. Halfte des 20.Jh. zum WohngebZude mit Ferienunterkiinften, Betriebskantine und Blros umge-
baut wurde und ein ehemaliger zweigeschossiger Pferdestall, der in den letzten ca. 35 Jahren als
Werkstatigeb&ude genutzt war.

Weite Bereiche insbesondere im Vorfeld des Werkstattgeb&udes sind mit Ortbeton oder Betonplatten
versiegelt.

Der baulich genutzte Bereich ist fast vegetationsfrei; bei Aufréumungs- und Planierarbeiten der ver-
gangenen Jahre wurde der Oberboden teilweise abgetragen. Am ndrdlichen Rand des Hofbereiches
befinden sich drei Altbdume, von denen eine Eiche erhaltenswert ist. Der Niederungsbereich nordést-
lich des Hofes ist teilweise gehélzbestockt; durch Erdbewegungen in der Vergangenheit ist allerdings
auch hier der Naturhaushalt stark beeintréchtigt.

In unmittelbarer nordwestlicher Nachbarschaft des Plangebietes befindet sich ein aufgelassener, zur
Renaturierung vorgesehener Kreidetagebau.

Das Plangebiet liegt in einem kuppigen Morénengebiet.

Der gesamte Geltungsbereich ist eben mit einem leichten Gefélle gen Nordwesten. Die norddstliche
Griinflache liegt gegentiber dem Hofbereich um ca. 2 m tiefer und enthalt einen Graben zur Oberfla-
chenwasserableitung mit Gefélle gen Norden.

Der oberflichennahe geologische Untergrund besteht im Plangebiet Uiberwiegend aus bindigen Sedi-
menten, die grundsatzlich einen tragfahigen Baugrund darstellen. In unterschiedlichen Teufenberei-
chen sind Kreideschollen eingelagert, die bei Wasseraufnahme und Erschitterung zur Destruktion des
Gefliges neigen. Diese gestauchten Lagerungsverhaltnisse der Gesteinsabfolge mit weichen und po-
rssen Kreideschollen stellen einen komplizierten Baugrund dar.

Das Gebiet ist frei von Nutzungseinschrankungen aufgrund von Grundwassernutzungen.

Der obere Grundwasserleiter ist nach der hydrogeologischen Karte (M 1: 50.000) unter geologisch
gestdrten Deckschichten verbreitet. Das bei einem Flurabstand von > 10 m zu erwartende ungespann-
te Grundwasser ist vor flachenhaft eindringenden Schadstoffen relativ geschitzt. Die Grundwasser-
flieRrichtung orientiert sich nach Siidwesten.

Die baugeschichtliche Entwicklung des wird belegt mit einer erstmaligen Nennung des Standortes im
16.Jh. als zum Gut Lancken der Familie von Warnekow zugehdrig. Aus dem Jahre 1840 ist die Hof-
stelle Dargast als Vorwerk mit einem bewohnten Haus und 29 Einwohnern iberliefert. Dieser Zustand
bestand bis etwa 1945. Etwa 1970 wurde die Liegenschaft vom Kreidetagebau Wittenfelde Gibernom-
men. Das Kreidewerk Riigen richtete hier Biros und Werkstétten fir die Instandsetzung des Fuhr-
parks und der Kreidebahn sowie eine Lehrwerkstatt ein. Im ehem. Schafstall wurden Wohnungen aus-
gebaut und ein Ferienheim eingerichtet. Weiterhin wurde im Erdgescholt eine Betriebskantine befrie-
ben. Von 1990 bis 1992 wurden einzelne Biirordume durch die Nationalparkverwaltung ‘Jasmund’
genutzt, Mitte 1993 wurde die Liegenschaft privatisiert.

Die Werkstattnutzung wurde dabei Uberfiihrt in einen Kfz- und Nutzfahrzeugbereich und einen Bereich
fur das Bau-, Elektro- und Moniagehandwerk.

Die neuen Eigentiimer bezogen It. Melderegister am 06.08.1993 bzw. am 01.03,1996 Wohnung in
Dargast 11, nachdem 05/93 der letzte Altmieter ausgezogen war. Derzeit sind auf der Liegenschatft
Dargast 11 acht Personen behérdlich gemeldet (Stand 19.11.98).

Die Flache ist stadttechnisch erschlossen durch einen Trinkwasseranschluly, eine grundstlickseigene
Abwasserklaranlage und einen Elektroanschluft mit Trafostation ‘Wittenfelde’ auf dem Grundstiick.
Das Grundstiick verfugt tiber einen Anschluf® an das StraRennetz der Stadt Sassnitz.
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Planungsvorgaben:

Der Bebauungsplan Nr. 18 wird nach § 8 (3) BauGB parallel zur 1. Anderung des F-Plans der Sassnitz
aufgestellt. Der F-Plan - Vorentwurf stellt im B-Plangebiet ein Sondergebiet nach § 11 BauNVO mit der
Zweckbestimmung Fremdenverkehr dar.
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3. Planinhalt

3.1. Stadtebauliches Konzept - Grundziige der Planung

Die kinftige bauliche Nutzung soll in eine kunstgewerbliche und touristische Richtung weiterentwickelt
werden. Die bisherige tiberwiegend gewerbliche Nutzung ist aufgrund der abseitigen Lage zu den
Hauptverkehrsziigen und dem zusammenh&ngenden Siedlungsgebiet der Stadt sowie aufgrund des
umliegenden Naturraumpotentials (Nahe Nationalpark Jasmund, Renaturierung Kreidetagebau) und
der mit dem B-Plan Nr. 15 geplanten Freizeit- und Erholungsnutzung des sdéstlich angrenzenden
Areals mit der stidtebaulichen Gesamtkonzeption der Stadt nicht vereinbar. Die vg. Aspekte machen
hingegen die besondere Eignung des Standortes flr die nunmehr vorgesehene Nutzung aus.

Die vorhandenen Geb&ude des ehemaligen Hofgutes sollen mit neuer (Gastronomie Beherbergung)
bzw. eingeschrankter gewerblicher (Kunsthandwerk, bildende Kunst) Nutzung erhalten werden. Die
Gesamtanlage soll durch bauliche Ergénzungen, die nach ihrer Kubatur an den Dimensionen der be-
stehenden Gebaude orientiert sind, zu einer zweiseitig offenen Hofanlage entwickelt werden.

3.2. Art und MaR der baulichen Nutzungen, Bauweise

Art der Nutzung:

Die Nutzungsart des Baugebietes wird als Sondergebiet nach § 11 BauNVO festgesetzt. Der besonde-
re Nutzungszweck und der wesentliche Unterschied zu den sonstigen, durch die BauNVO vorgesehe-
nen Baugebieten wird begriindet mit der stadtebaulich nicht integrierten Lage des Standortes. Nach
den allgemeinen Grundsatzen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung (vgl. § 1 BauGB) ist der
Standort fiir eine allgemeine, undifferenzierte Siedlungsentwicklung ungeeignet, so dal die Kategorien
der §§ 2-10 BauNVO nicht angewandt werden kénnen. Gerade die naturrdumliche Einbindung, die
externe Lage und der Ansatz eines Siedlungsrestes begriinden aber die Standorteignung fiir die Nut-
zung als Kinstlerhof im weiteren Sinne. Die Vorteile fir diese Nutzung liegen insbesondere darin, dal
ausreichend Freiflachen fir Aktionen, Vernissagen, Veranstaltungen verfligbar sind und nachbarliche
Riicksichtnahmen weitgehend entfallen. Dies ist in einem bestehenden Siedlungszusammenhang in
dem MaRe nicht méglich und wiirde die angestrebte Kunst- und Kulturférderung eher behindern. Dar-
tber hinaus ergénzt die Kunst- und Tourismusnutzung sinnvoll die begonnene Freizeit- und Erho-
lungsnutzung im B-Plan Nr. 15.

Um jedoch einem MiRbrauch der baulichen Nutzung vorzubeugen, ist eine enge Beschrankung der
zulsssigen Nutzungen gem. Teil B Nr. 1.1. notwendig.

Als allgemeine Zweckbestimmung des Sondergebietes wird die Unterbringung eines kulturtouristi-
schen Zentrums festgesetzt. Die Belange der Berufsausibung bildender Kiinstler und Kunsthandwer-
ker sowie die Bediirfnisse eines thematischen Ferien- und Freizeitangebotes mit M&glichkeiten der
kiinstlerischen Bildung und Betétigung einschlieBlich der jeweiligen Entwicklungsmaglichkeiten dieser
Nutzungen sollen dabei vorrangig Beriicksichtigung finden. D.h. diese Belange sind bei der Ausbung
von behérdlichem Ermessen im Rahmen der Durchfilhrung des B-Plans als Entscheidungskriterium
mafgeblich.

Als zuldssige Nutzungsarten werden Atelier- und Arbeitsrdume sowie Wohnungen und Wohnréume
fur Kunst- und Kulturschaffende im Bereich der bildenden Kunst und des Kunsthandwerks, Ferien-
wohnungen und sonstige R&dume fiir die Géstebeherbergung itei i i

tens-80-Bstisn, die der Unterbringung von Gésten der Anlage dienen und die tiberwiegend und auf
Dauer einem wechselnden Personenkreis zur Verfiigung stehen, Rdume und Freifléchen fiir Schank-
und Speisewirtschaften, die der Versorgung des Baugebietes dienen, Seminar- und Ausstellungsréu-
me sowie Raume fir kinstlerische Vorfuhrungen, Freianlagen fur die bildkiinstlerische Arbeit, die
Durchftihrung von Ausstellungen und Vernissagen sowie von Theater- und Musikauffihrungen, sons-
tige Gewerbebetriebe im Bereich der Fremdenverkehrs- und Tourismusdienstleistungen mit Ausnah-
me von Betriebshéfen von Verkehrsunternehmen und sonstige Wohnungen fir den Verwalter bzw.
Betriebsinhaber oder -leiter und fiir Personal der Gesamtanlage festgesetzt (sh. Teil B Nr. 1.1.2.)
Durch stédtebaulichen Vertrag wird die Beherbergungskapazitét auf insgesamt héchstens 80 Betten
beschrinkt. Die Vorschriften der §§ 12, 14 BauNVO werden gem. § 1 (3) BauNVO Bestandteil des
Bebauungsplans.

Hinzuweisen ist im Zusammenhang mit den zul&ssigen Nutzungsarten auch klarstellend auf § 14
BauNVO, wonach zu den zulssigen Nutzungen im Baugebiet SO/K auch Nebenanlagen, unselbstén-
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dige Einrichtungen und Versorgungsanlagen gehoren, die dem Nutzungszweck des Baugebietes die-
nen.

MaR der Nutzung:

Das MaR der Nutzung wird nach § 16 BauNVO durch Festsetzung der Grundflachenzahl und der Bau-
hohe festgesetzt.

Die Grundflichenzahl wird im Baugebiet 1 SO/K mit 0,4 und im Baugebiet 2 SO/K mit 0,43 bestimmt.
Danach darf bei der GréRe der Baugebiete von 4.959,00 m? bzw. 3.160,00 m* eine Flache von insge-
samt 3.342 m? mit Geb&uden und baulichen Anlagen iberbaut werden. Dieses MaR darf durch die
Grundflachen von Zufahrten und Stellplatzen sowie unterirdische Anlagen nach § 19 (4) BauNVO
nochmals um 1671 m? Uberschritten werden.

Unter Bertcksichtigung des Erhalts des Geb3udebestandes mit einzelnen Erganzungen wie z.B. eines
Laubenganges zur ErschlieBung des OG des Werkstattgebdudes bleibt mit dieser festgesetzten
Grundflachenzahl die Méglichkeit von Ergénzungsbauten.

Bauliche Erganzungen sind in Anbetracht des Nutzungskonzeptes erforderlich um dem Gebiet eine
entsprechende stadtebauliche Qualitat zu verleihen und um die gesamte Nutzungspalette, die sich
zweifelsohne aus wirtschaftlichen Griinden fir die Gesamtanlage ergibt, unterzubringen.

Die Bauhéhe wird als Traufhdhe und Oberkante mit enger Orientierung am Bestand des Fachwerk-
baus (Steildach) festgesetzt. Dieses bestehende Geb&ude soll héhenbestimmend flr das gesamte
Gebiet bleiben. Das bestehende 2-geschossige Geb&ude soll erhalten werden, so daf® hierflr ein ge-
sondertes Hohenmal festgesetzt wird.

Festsetzung des MaRes der Nutzung - Bauhdhe - dient dem Aspekt der Bewahrung des Erschei-
nungsbildes der Kulturlandschaft und der Beschrénkung der Nutzungsintensitdt des Baugebietes. Mit
der eng beschrankten Bauhthenfestsetzung auch fiir die im Bestand derzeit nicht bebauten Baufens-
ter, wird der stadtebauliche Gesamtkomplex am Mafstab des Fachwerkgeb&udes ausgerichtet, das
nach seiner Bauform représentativ fiir die regionale, l&ndliche Bautradition ist. Damit wird gleichzeitig
die realisierbare Bruttogeschossfléche und somit die Nutzungsdichte des Standortes begrenzt.

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise:

Die tiberbaubaren Grundstiicksfliichen werden nach § 23 BauNVO durch Baugrenzen bestimmt.
Dabei werden die zu erhaltenden Gebsude so umgrenzt, da die beabsichtigte Erganzung erforderli-
cher Bauteile baurechtlich zulsssig ist (z.B. Laubengang, Balkon).

Zusétzlich wird die iberbaubare Grundstiicksflache mit 2 Baufenstern ergénzt, die die Méglichkeit von
neuen Gebzuden in Form eines zweiseitig offenen Hofes bieten.

Die Baugrenze darf durch Gebaude und Gebzudeteile mit Ausnahme von solchen, die Nebenanlagen
i.S.v. § 14 BauNVO sind, nicht iberschritten werden. Aufierhalb der Baugrenzen sind jeglicher Art
Nebenanlagen und Einrichtungen, die keine Geb&ude i.S. der Hauptnutzung sind, zulassig.

Die Festsetzung zur Zulsssigkeit privater Pkw-Stellplétze auRerhalb der Uberbaubaren Grundstlicks-
flachen dient der Klarstellung: Grundsétzlich sind Stellplétze nach § 12 BauNVO in den Baugebieten
allgemein zulassig. Inwieweit diese jedoch auBerhalb der Baugrenzen untergebracht werden dirfen,
unterliegt der Kann-Bestimmung des § 23 (5) BauNVO - also der Ermessensentscheidung der Bauge-
nehmigungsbehdrde, soweit der B-Plan nichts anderes festsetzt. Letzteres ist im vorliegenden B-Plan
der Fall. Insbesondere wenn Stellplatze tberdacht ausgefiihrt werden sollen (vgl. § 21a (3) BauNVO)
entsteht vielfach eine Situation der Rechtsunsicherheit, ob diese nun bereits Geb&uden gleichzusetzen
sind - und demzufolge auRerhalb der Baugrenzen unzul&ssig sind - oder ob diese noch Stellplétze
sind, die auRerhalb der Baugrenzen zugelassen werden kénnen.

Mit der Festsetzung 1.3.1. wird diese Situation klar geregelt und gleichzeitig ein Entscheidungserfor-
dernis wg. § 23 (5) BauNVO vermieden.
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3.3.Auswirkungen auf den Verkehr, Fldchen fiir den Verkehr

Besondere Auswirkungen auf den Verkehr werden mit dem Bebauungsplan nicht ausgeldst. Die vor-
handene Stralenanbindung geniigt fiir die verkehrliche Anbindung des Gebietes.

Die Verkehrsanbindung ist mit einem hinreichend breiten Randstreifen und Ausweichtaschen versehen
- Ausweichverkehr ist jederzeit méglich, da ein Begegnungsfall mit Lkw nicht mehr zu beriicksichtigen
ist (Deponie geschlossen, 2000 SchlieBung Tagebau Wittenfelde). Ausgehend von einer Ausschop-
fung der zuldssigen vorgesehenen Beherbergungskapazitat (max. 80 Betten) und einer Gastronomie -
die der Gebietsversorgung dient - mit 50 Plétzen sowie angenommen 10 Atelierplatzen und 50 Besu-
chern kann bei taglich einmaliger Kfz-Bewegung von etwa 80/ 1,5Pers. je Kfz + 50/1,5 + 10 + 50 12=
122 Fahrten, also etwa 12 Kfz/h in Spitzenzeiten (Hochsaison) ausgegangen werden.

Fiir die Aufnahme des allgemeinen ruhenden Verkehrs wird nordwestlich der Hofanlage ein Parkplatz
konzipiert, der ebenfalls von Spaziergéngern genutzt werden kann, die von hier aus in Richtung Natio-
nalpark starten wollen. Dabei wird darauf hingewiesen, daR 3 % der Stellfiachen fur Behinderte mit
Ausnahmegenehmigung vorgehalten werden sollen.

Die Zufahrt zum gepl. Parkplatz erfolgt Uber die vorh. éffentliche Stralle / Weg nach Promoisel (Flst.
70). Ein besonderes Regelungserfordernis durch Festsetzung als Verkehrsfiéche im B-Plan besteht
nicht, da die Strake als Verkehrsflache vorhanden ist. Zur planungsrechtlichen Sicherung der Anbin-
dung des als private Anlage konzipierten Parkplatzes wird der im Plangeltungsbereich auf Privatland
gelegene Teil der Strafie als StraBenverkehrsflache festgesetzt.

Der festgesetzte Parkplatz dient der Unterbringung des ruhenden Verkehrs fir den allgemeinen Be-
darf. Im Unterschied dazu dienen Stellplatze ihrer Zweckbestimmung gem&R fir den durch die Haupt-
nutzung hervorgerufenen ruhenden Verkehr (vgl. § 48 LBauO M-V: notwendige Stellpl.). Sie sind damit
i.d.R. Bestandteil des Baugebietes.

Fir den Busverkehr bei Veranstaltungen wird unmittelbar am StraenanschluB des Baugebietes eine
Wende- und Halteméglichkeit konzipiert (Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung, verkehrsbe-
ruhigt). Die Fahrgéste kdnnen so an der Eingangssituation der Anlage aussteigen, wonach der Bus
wieder abféhrt oder auf dem Parkplatz abgestellt werden kann.



Bebauungsplan Nr. 18 Stadt Begriindung
JKunst- und Gewerbehof Gut Dargast" Sassnitz Arbeitsstand: 30.10.00

3.4, Auswirkungen auf Natur und Landschaft, Griinordnung

3.4.1. Eingriffe in Natur und Landschaft:

Durch den Bebauungsplan Nr. 18 werden 8.179 m? bebaubare Fléchen (Sondergebiet), 6.647 m* Ver-
kehrsflachen sowie 11.835 m? Griinflachen und 536 m? Versorgungsfléchen planungsrechtlich gesi-
chert. Hiermit sind regelmaRig nachhaltige Beeintréchtigungen des Natur- und Landschaftshaushaites
(Boden, Wasserhaushalt, Kleinklima, Lebensbedingungen fur Fauna und Flora etc.) verbunden, die mit
den im Plangebiet bereits vorgefundenen Stérungen oder Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes zu
vergleichen sind.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist gemaR § 8a BNatSchG in Verbindung mit § 14 des LNatG
M-V die Eingriffsregelung zu (berpriifen. Das bedeutet, daft die sich aus der Umsetzung der Planung
ergebenden Eingriffe in Natur und Landschaft in Hinblick auf ihre Zulassigkeit zu untersuchen sind,
MaRnahmen zu ihrer Vermeidung oder Minderung festgelegt sowie fir unvermeidbare, aber zulassige
Eingriffe MaRnahmen zum Ausgleich und Ersatz festgesetzt werden missen.

Methodik:

Die Untersuchung der Eingriffsregelung erfolgt auf der Grundlage des Entwurfes "Hinweise zur Ein-
griffsregelung” erstellt vom Landesamt fir Umwelt und Natur Mecklenburg-Vorpommern (Stand:
10.06.1999).

Neben der Erfassung des Zustandes von Natur und Landschaft anhand der Landschaftsfaktoren, der
Landschaftselemente sowie der Funktionen sind die vorhabensbedingten Wirkungen und die dadurch
verursachten potentiellen Beeintréchtigungen der Funktionen in jedem Einzelfall zu ermitteln. Erstin
der Korrelation der Wirkungen, die von einem Vorhaben ausgehen, und der jeweils betroffenen Funk-
tion in ihrer spezifischen Qualitat und Empfindlichkeit kommt es zu Verénderungen und ggf. zu Beein-
trachtigungen der Funktionen bzw. ihrer Auspragung. Zur Berlicksichtigung tkologischer Wirkungszu-
sammenhznge soll eine landschaftsfaktor- und funktionstibergreifende Betrachtung erfolgen.
Hinsichtlich der wirkungsbedingten potentiellen Beeintrachtigungen ist zwischen Flachenverlusten
(Bodenversiegelung), Funktionsverlusten (z.B. Biotopbeseitigungen, Artenverluste) und Funktionsmin-
derung (z.B. Beeintrachtigungen von Biotopen und Arten) zu unterscheiden. Bei der Ermittlung und
Beschreibung vorhabensbedingter potentieller Wirkfaktoren ist vom zu beurteilenden Vorhaben im
Einzelfall auszugehen. Filr jeden Eingriff ist dazu ein spezifischer Wirkungskatalog zusammenzustel-
len. Um zu einer Verfahrensbeschleunigung, Vereinheitlichung und zur Sicherung der Vollstandigkeit
der zu betrachtenden Wirkungen zu gelangen, wird fiir jeden Vorhabenstyp ein potentieller Wirkungs-
katalog in Form von Checklisten (Anl. 8; ,Hinweise zur Eingriffsregelung”) vorgelegt.

Neben den vorhabensbedingten Beeintréchtigungen sind auch die positiven Wirkungen der Aus-
gleichs- und Ersatzmalnahmen zu prognostizieren.

Eingriffsbewertung und Ermittlung des Kompensationserfordernisses
Bewertung der Eingriffe nach Biotoptypen:

Die Bewertung wurde in der folgenden Tabelle zusammengefalt. Dabei werden die einzelnen Biotop-
typen differenziert nach ihrem Versiegelungsgrad eingeschétzt, der sich aus der festgesetzten Grund-
flachenzahl (GRZ) der Bebauungsfléche bzw. der Verkehrsflache ergibt.

Zum besseren Versténdnis vorab folgende Begriffsdefinitionen:

Grundflichenzahl (GRZ): Der Flachenanteil, im Bebauungsplan festgesetzt, der von der gesamten
Bauflache versiegelt werden darf.

Wertstufen: Die Bestandserfassung wird entsprechend der Anlage 9 ,Hinweise zur Eingriffsregelung"
nach Stufen bewertet. Im Biotoptypenkatalog (Anlage 9) ist eine Bewertung auf der Grundlage der
Regenerationsfahigkeit sowie der regionalen Einstufung der ,Roten Liste der gefahrdeten Biotoptypen
der Bundesrepublik Deutschland” vorgenommen worden. Der jeweils hthere Wert wird fur die Bewer-
tung der kartierten Biotope herangezogen.

Kompensationsfaktor: Dieser Faktor stellt das Kompensationserfordernis dar, das sich unmittelbar
aus den Wertstufen ergibt. Bei der Werteinstufung ,0“ sind Kompensationserfordernisse je nach ge-
sonderter Wertansprache in Dezimalzahlen zu ermitteln.

Versiegelungsfaktor: Grundlage sind die Grundflachenzahlen, die den Eingriff in seiner maximal
méglichen Auswirkung im Bebauungsplan festsetzen. Entsprechend der Grundflachenzahl werden die
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Biotoptypen in den folgenden Tabellen in vollversiegelte und unversiegelte Flachen geteilt, damit soll
eine optimale Einschatzung des maximal méglichen Eingriffs garantiert werden. Bei Vollversiegelun-
gen erhéht sich das Kompensationserfordernis um den Faktor 0,5 (,Hinweise zur Eingriffsregelung”,
Anlage 10, Pkt. 2.4.1).

Stérungsgrad: Die Lage von Flachen in einem durch Stérungen bereits belasteten oder noch nicht
belasteten Raum bestimmt maRgeblich des Entwicklungspotential der Werte. Bestehen Stérungen
(z.B. vorh. Bauflichen, Verkehrsanlagen) an zu bewertenden Biotoptypen, sind Vorbelastungen gege-
ben, die im Einzelfall eine Abnahme des ermittelten Kompensationserfordernisses rechtfertigen. Um-
gekehrt macht die vorhabensbedingte Betroffenheit eines bislang stérungsarmen bzw. -freien Land-
schaftsraumes eine Zunahme des Kompensationserfordernisses notwendig.

Wertfaktor: Ausgehend vom Bestand wurden die Eingriffsfiachen quantitativ und qualitativ mit ihren
Funktionen erfafit. Unter Beachtung der unterschiedlich wirkenden Faktoren auf die vom Vorhaben
betroffenen Biotoptypen wurde der tatséchliche Wert, als Wertfaktor, ermittelt. Dieser stellt die Summe
aus Kompensationsfaktor, Versiegelungsfaktor und Stérungsgrad dar.. Dieser wird zur Ermittlung des
Kompensationsbedarfs ins Verhéltnis zu der Flache des entsprechenden Biotoptyps gesetzt.
Flacheniquivalent: Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs fiihrt zu einem Flachenaquivalent flr
die vom Eingriff beanspruchten Biotoptypen.

Eingriff / _ Flache [WertlKom-| Ver- | St6- | Wert- |Fl&chen-
Betroffener Biotoptyp stufe| pen- siege- rungsgr| faktor | quiva-

sation{lungs-| ad lent

s- |faktor

faktor
Sondergebiet GRZ 0,4
Ruderale Staudenflur 10.1.2 2370m* | 2
- Vollversiegelte Flache 1422m? 2 0,5 -1 1.5 2133
- unversiegelte Flachen 948m* 2 0 -1 1 948
Ruderale Trittflur 10.2.1 695m? | 1 0 0
- Vaollversiegelte Flache 417m? 1 0.5 0 1,94 6255
- unversiegelte Flachen 278m? 1 0 0 1 278
ISiedlungsgebisch aus heim- [13.2.1 425m* | 1
isichen Gehdlzarten
- Vollversiegelte Fldche 255m* 1 0,5 -0,5 1 255
- unversiegelte Flachen 170m? 1 o -05 0.5 85
Zierrasen 13.3.2 720m? | -
- Vollversiegelte Flache 432m? 0,6 0,5 0 1,1 4752
- unversiegelte Fl&chen 288m* 0,6 0 0 0,6 1728
Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
Ruderale Staudenflur 10.1.2 1485m* | 2 2 0.1 -1 1,1] 1633,5
ISiedlungsgebilsch aus heim- [13.2.1 170m? | 1 1 0,1 -0,5 06 102
sichen Geholzarten
Zierrasen 13.3.2 1825m? 0, 0,1 0 0,7 12775
Verkehrsfldchen Parkplatz
Ruderale Trittflur 10.2.1 915m? | 1 1 0,1 0 1,1 1006,5
Ablagerung Altmaterialien 14.10.3 310m? 0,3 0,1 0 0.4 124
Versorgungsanlage
Ruderale Trittflur 10.2.1 190m? | 1 1 o -05 0,5 85
Ablagerung Altmaterialien 14.10.3| 345m? 0,3 0 0 0,3 103,5
Griinfliche Park
Ruderale Staudenfiur 10.1.2 2620m* | 2 2 0 0 2 5240
Ruderale Staudenflur 10.1.2 g85m2 | 2 2 0 -1 1 98
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Lehmacker h242 | 1Mtom2 |1 | 1 o 0 i 1110
Summe Fldchendquivalent 16650

Erlduterungen zur Bestimmung des Wertfaktors:

Aufgrund der fehlenden Betroffenheit von Wertbiotopen erfolgte die ‘vereinfachte
Biotopwertansprache’ mittels der ‘Anleitung fiir Biotopkartierungen im Gelénde’ und die Bewertung der
vorgefundenen Biotoptypen nach ‘Hinweise zur Eingriffsregelung’ des LAUN M-V.

Die Flachenangaben beziehen sich jeweils auf die innerhalb des B-Plangebietes befindlichen
Biotoptypen und von Eingriffen betroffenen Biotopflachen. Der Versiegelungsfaktor betragt 0,5.
Eingriffe durch Versiegelung werden pauschal fir alle Biotopflachen innerhalb der kinftigen
Bauflachen angesetzt. Dazu wird die festgesetzte GRZ von 0,4 beriicksichtigt.

Fur die Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung wird der Versiegelungsfaktor nur mit 0,1
angesetzt. Durch Anpflanzgebote ist hier ein gewisser Anteil an Bepflanzungen festgesetzt. Aullerdem
|&sst die Festsetzung Teil B Nr. 4.1, und die Gesamizielsetzung des Vorhabens erwarten, dass
innerhalb dieser Flachen nur eine geringe Versiegelung stattfinden wird.

Bei der Versorgungsanlage wird nur der Biotopverlust berticksichtigt. Vorgesehen ist eine
Pflanzenklaranlage. Hier wird es zwar Verénderungen des Bodenhaushaltes geben, andererseits
entsteht auch ein Lebensraum. Alternativ zu der planungsrechtlich eingerdumten Méglichkeit des
Pflanzenklarbeetes kann als biologische Endstufe ebenso eine reine technische Losung (Tropfkérper)
entstehen. In dem Falle sind die zu bauenden Anlagen nur von einer geringen Grélie, eine
anderweitige Nutzung der Versorgungsflichen im Wege einer Befreiung von den Festsetzungen des
B-Plans wére dann denkbar.

Der Stérungsgrad hingegen ist abhéngig vom Koempensationsfaktor und &ndert sich nach ‘Hinweise
zur Eingriffsregelung’ des LAUN M-V (Anl. 10, Abs.2.4.1.,Tab.2) entsprechend der Entfernung zur
Stérung. Da im B-Plangebiet bereits Bebauung und Versiegelung vorhanden ist, werden
Korrekturfaktoren entsprechend dem Stérungsgrad ausgewiesen.

Beriicksichtigung von Sonderfunktionen

In einem Folgeschritt des Bilanzierungsverfahrens werden Sonderfunktionen des Naturhaushaltes
beriicksichtigt. Zu diesen zahlen faunistische und abiotische Sonderfunktionen (Boden, Wasser,
Klima) sowie das Landschaftsbild. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine
Sonderfunktionen betroffen.

3.4.2. Kompensationsmafnahmen

Unter KompensationsmaRnahmen werden im Bilanzierungsverfahren die Ausgleichs- und
Ersatzmaflnahmen zusammen gefasst.

AusgleichsmaRnahmen sind MaRnahmen zum Ausgleich unvermeidbarer Beeintréichtigungen in Natur
und Landschaft, so dal nach dem Eingriff keine erheblichen oder nachhaltigen Beeintréchtigungen
des Naturhaushaltes zuriickbleiben und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder
neu gestaltet ist. Generell hat die Wiederherstellung Vorrang vor der Neugestaltung.
Ersatzmalnahmen sind Manahmen, die in der vom Eingriff betroffenen GroRlandschaft, die beein-
trachtigten Strukturen, Funktionen und Prozesse von Natur und Landschaft mdglichst gleichwertig
oder ahnlich unter Riicksichtnahme des Landschaftsbildes ersetzen. Ist der funktionsgleiche Ersatz
nicht méglich, kénnen andere Landschaftsfaktoren im Sinne der Leistungsféahigkeitsverbesserung des

Naturhaushaltes gewahlt werden.
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Kompensationsmafnahmen Stiick-| Flache Wert- | Stérfak-|Wertfak-| Flachen-
zahl steige- | tor tor |&quivalent

Baume rung

Anlage parkartiger Grinflichen 3.730m? 25 2,5 9.325

Entsiegelung im Gebiet 4.180m?

- Ansatz bei GRZ 0,4 2.508m? 0.5 0,5 1.254]

Anpflanzung von Gehdlzen 1.780m? 2 -1 1 1.780

Anpflanzung von Bdumen 73 1.825m? 2 2 3.650)

(Ansatz: 25m? je Baum)

Gesamt Kompensationsmalinahmen 16009

Bilanz 823

Erléuterungen zu den Kompensationsmalknahmen:

Die Wertsteigerung der parkartigen Griinfliche ber(cksichtigt die vorgenommene Bilanzierung des
Parkes als Eingriff. Mit der festgesetzten extensiven Bewirtschaftung der Wiesen und der Anpflanzung
von Baumen und Strauchern entsteht ein sehr vielféltiger Lebensraum, so dass die hohe Wertigkeit
gerechtfertigt ist. Die zuldssigen Eingriffe in die Griinfliche Park werden durch Festsetzung von max.
5 Standorten & 1m? in Teil B quantifiziert.

Daher wurde als Ausgleich die volle Wertigkeit fiir eine Parkanlage angesetzt. Innerhalb der Parkanla-
ge werden Ausstellungsflachen als zuléssig erklért, es werden aber auch Festsetzungen zur Anpflan-
zung von B&umen und Strauchern getroffen. Die daraus entstehende Erhdhung der Strukturreichtums
innerhalb der Flachen ist auch mit zu beriicksichtigen. Daher ist auch innerhalb der vorhandenen Ru-
deralfiachen von einer Wertsteigerung auszugehen. Die Bewertung fiir die Parkanlage wird daher auf
die Wertstufe 2 mit dem Wertfaktor 2,5 geéndert.

in der Eingriffsbewertung wurden die festgesetzten Bepflanzungen auf den Fiéchen im Planungsgebiet
vollstandig eingestellt. AuRerdem wurde die geplante Entsiegelung von versiegelten Fléchen im Pla-
nungsgebiet beriicksichtigt. Bei der Entsiegelung wird davon ausgegangen, dass die heute versiegel-
ten Flachen entsprechend der GRZ von 0,4 entsiegelt werden. Der Aufbruch der Betonflachen inner-
halb der Verkehrsfliche mit der Zweckbestimmung FuRgéngerbereich wird in Teil A festgesetzt
(Planz. 13.1.) und in Teil B beschrieben (Nr. 4.2.) Fur die FuRgangerfiéche ist eine wasserdurchléssi-
ge Bauweise festgesetzt.

Bilanz:

Mit der Durchfiihrung der KompensationsmaRnahmen verbleibt ein geringes Defizit bei dem Flachen-
aquivalent. Bei Beachtung der insgesamt positiven Wirkungen des Vorhabens und der vorhandenen
Belastung des Plangebietes kann von einem ausreichenden Ausgleich der Eingriffe in Natur und Land-
schaft ausgegangen werden..

Gesondert zu bilanzierende Eingriffe

Innerhalb der Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Verndssung und Léschwasserreservoir” ist die
Anlage eines Kleingewissers vorgesehen. Im Umfeld des Grabens ist dazu ein Bereich auszubag-
gern, so dass eine Wasserflache mit einer Gréfle von ca 75 m? und einer Tiefe von 1,5 m entsteht. Im
Zusammenhang mit dem Anschlussrohr wird gleichzeitig ein kleines Wehr installiert, dass eine weitere
Aufhhung des Wasserspiegels bewirkt. Damit sollen die angrenzenden Fléchen temporéar Uberflutet.
Von diesen MaRnahmen btroffen sind der Graben und die Uferstaudenflur. Beide genief2en keinen
Pauschalschutz nach LNatG M-V. Der Graben hat durch ehemalige Pflegemalnahmen kaum natur-
nahe Vegetationsbestande ausbilden kénnen. Die Uferstaudenflur ist durch eher monotone Besténde
gepréagt. Es dominieren Weidenréschen und Brennessel. Réhricht ist innerhalb der Fldche nur spora-
disch und in sehr geringem Mafle vorhanden.

Eingriffe entstehen durch den Aushub des Tiefwasserbereiches und die Anlage des Wehres sowie des
Anschlusses (Flache ca. 100 m?). Mit der Ausbildung von Flachwasserzonen und der stérkeren Ver-
néssung der angrenzenden Bereiche (insgesamt ca. 1.000 m?) wird aber groRflachig eine Aufwertung
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erreicht. Insbesondere die Ansiediungsbedingungen fiir Réhrichte, aber auch fiir gewéssergebundene
Kleintiere, werden verbessert und die monotonen Hochstaudenbesténde zurlick gedréngt.

Insgesamt kann davon ausgegangen werden, dass sich der Eingriff durch das Kleingew&sser mit des-
sen naturnaher Anlage selber ausgleicht

3.4.3. Griilnordnerische Festsetzungen

Griinflachen

Die Griinflaiche mit der Zweckbestimmung ,Park” soll zu einem vielféltig erlebbaren Grlinraum entwi-
ckelt werden, der die allgemeine Zweckbestimmung der Baugebiete SO/K ergénzt. Die Anlage befes-
tigter Ausstellungsflachen wird daher ausdriicklich zugelassen, damit Kunstwerke in diesem Raum
aufgestellt werden kénnen. Die Zuléssigkeit der innerhalb der Grinflache ‘Park’ zu befestigenden Fla-
chen wird dabei auf 5 Standorte 4 1 m? begrenzt. Eine Wegeerschliefung kann nur durch wasserge-
bundene Wege erfolgen. Mit den Anpflanzgeboten fir Bdume und Stréucher sowie eine extensive
Bewirtschaftung der verbleibenden Wiesenflachen entsteht ein strukturreicher Lebensraum fir Pflan-
zen und Tiere und gleichzeitig ein Erlebnisraum flir den Menschen.

Im stidlichen Bereich des gesamten Griinraums wird eine Grinfliche mit der Zweckbestimmung ,Ver-
néssung und Léschwasserreservoir* ausgewiesen. Hier ist die Anlage des vorgeschriebenen Wasser-
speichers mit einem Volumen von ca. 100 m? vorgesehen. Dieser soll aber nicht als technisches Bau-
werk, sondern in naturnaher Bauweise hergestellt werden. Durch einen kleinflachigen Aushub wird ein
Tiefwasserbereich entstehen, der in Verbindung mit einem Ansaugstutzen den Speicher bildet. Die
Ufer werden aber mit einem flachen Béschungswinkel profiliert. Zusétzlich wird in Verbindung mit dem
Stutzen ein Wehr installiert, so dass die angrenzenden Flachen flach Uberstaut werden kdnnen. Damit
kann fiir diese Bereiche die Entwicklung zu einem Réhricht beférdert werden, dass die heutige mono-
tone Uferstaudenflur ablésen soll.

Im nérdlichen Bereich ist eine Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,naturbelassene Griinflache”
ausgewiesen. Dieser Bereich mit Uferstaudenflur, Graben und Gehélzstrukturen soll der naturlichen
Entwicklung Uberlassen werden.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Fiir die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sowie Wege innerhalb der Bauflachen wird die
Verwendung versickerungsfahiger Beldge fesigesetzt. Damit werden die negativen Auswirkungen der
Befestigung auf den Boden- und Wasserhaushalt, insbesondere durch die Unterbrechung des Luft-
austausches und der Wasserzufuhr, vermindert.

Durch die bisherige Nutzung sind gréRere Fléchen bereits bebaut bzw. als Betonfliche versiegelt. Nur
ein Teil davon ist fiir Bebauung vorgesehen. Die restlichen Fl&chen sollen im Zusammenhang mit der
Bebauung bzw. ErschlieBung entsiegelt werden. Gleiches gilt fiir die Betonfléche vor dem Werkstatt-
geb&ude (TF 4.2.).

Mit der Festsetzung der Zeitraume fiir die Fertigstellungs- und Entwicklungspflege soll eine bessere
Entwicklung der Bdume und Stréucher erreicht werden. Die Zeitrédume von 4 Jahren flir B&ume und 3
Jahren fiir Strducher gehen (iber die Forderungen der DIN 18916 hinaus. Aber gerade bei Pflanzun-
gen in der Landschaft ist es wichtig, den Gehélzen in der Anfangszeit ausreichende Entwicklungsbe-
dingungen zu schaffen, damit sie sich gegen die sehr konkurrenzstarken Wildkréuter durchsetzen
kénnen und die vorgesehenen Pflanzmalnahmen ihre vorgesehene Wirkung erreichen.

Die Festsetzung der extensiven Bewirtschaftung fiir die Wiesenflachen im der Griinfliche mit der
Zweckbestimmung Park dient der Entwicklung naturnaher Wiesen in diesem Bereich, so dass die Ein-
griffe durch den Park nur gering sind und dieser einen vielgestaltigen Lebensraum fir Pflanzen und
Tiere bilden kann.

Anpflanzen von Bdumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen

Fiir die Baufldchen, die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sowie die Griinflachen ,Park”
werden Anpflanzgebote fiir Bdume und Straucher festgesetzt, die sich auf einen bestimmten Fl&chen-
anteil beziehen. Damit soll die Durchgriinung des Gebiets und die Schaffung neuer Griinstrukturen
gesichert werden. Gleichzeitig soll aber die Nutzbarkeit der Fl&chen nicht unnétig eingeschrénkt wer-
den. Um das zu erreichen, wurden keine standértlichen Bindungen festgesetzt. Mit der Differenzierung
der BezugsgréBen sollen unterschiedliche Dichten in den Griinstrukturen erreicht werden, Se sollen im
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Park die Wiesen im Vordergrund stehen, die Gehdlze sollen lockere Strukturen bilden. Innerhalb der
Baufléchen sollen die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen dagegen intensiver begriint werden.
Fir die Anpflanzgebote werden Mindestqualitdten des Pflanzenmaterials festgesetzt, um ein gutes
Anwachsen und eine stabile und nachhaltige Entwicklung der Pflanzungen zu sichern. Diesem Ziel
dient auch die Festsetzung einer Mindestgréite der Baumscheiben.

Die Pflanzenauswahl fiir die Anpflanzgebote wird eingeschrénkt, damit eine landschaftsgerechte Be-
griinung des Gebietes erfolgen kann. In den Festsetzungen wird die Verwendung von heimischen und
standortgerechten Gehélzen vorgeschrieben. Fur die Verkehrsfliche ,Fugéngerbereich® wird nur die
Verwendung von standortgerechten Gehdlzen festgesetzt, da in diesem innerhalb der Bebauung gele-
genen Bereich aufgrund der extremen Standortverhéltnisse (Klima/Trockenheit) und der Nutzungsan-
spriiche die ausschliefliche Verwendung heimischer Gehdlze zu stark einschrankt. Die Verwendung
von Koniferen wird aber generell ausgeschlossen, mit Ausnahme der heimischen Kiefer. Damit soll
monotonen Anpflanzungen aus nichtheimischen und standortfremden immerglinen Hecken oder Rei-
hen, die derzeit hdufig zu beobachten sind, vorgebeugt werden.

Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen sowie von Gewassern

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes vorhandenen GroRgrinstrutkuren wie Bédume und Ge-
holzflachen sollen weitgehend erhalten werden. Besonderes Augenmerk wird auf die nérdliche Griin-
flache mit der Zweckbestimmung .naturbelassene Grinfléche” gelegt. Hier sollen die vorhandenen
Vegetationsbesténde erhalten und der natlrlichen Entwicklung lberlassen werden. Pflege- bzw. Un-
terhaltungsmaflnahmen sind nur zur Sicherung des Oberflachenwasserabflusses zul&ssig, da die das
Plangebiet durchlaufende Vorflut auch diese ,naturbelassene” Griinflache quert.
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3.5. Ver- und Entsorgung

Fiir die staditechnische ErschlieBung der Bauflichen sind teilweise neue Anlagen zu errichten. Dies
gilt fur die Versorgung mit Warme, Léschwasser sowie fiur die fernmeldetechnische Versorgung, die
Ableitung von Oberflaichenwasser und den Trinkwasseranschlufy. Fir die Schmutzwasserableitung
bzw. -aufbereitung wird eine neue Entsorgungslésung in Abstimmung mit dem Zweckverband und im
Benehmen mit der Unteren Wasserbehdrde erforderiich.

Schmutzwasserbehandlung:

Die vorhandene Drelkammer-Kldranlage mit Uberlauf geniigt den gesetzlichen Anforderungen an die
Abwasseraufbereitung nicht. Sie wurde deshalb mit Bescheid der Unteren Wasserbeh&rde gespertt,
darf jedoch voriibergehend als abfluBlose Grube weiterbetrieben werden. Die Abfuhr der anfallenden
Fikalien ist gem. Abwassersatzung des Zweckverbandes durch diesen zu bewerkstelligen.

Die Abwasserentsorgung der mit dem B-Plan zuldssigen Nutzungen erfordert die Neuerrichtung einer
biologischen Kléranlage oder den Anschluf® an die zentrale Abwasserentsorgung.

Da fiir das gereinigte Abwasser im Aufstellungsverfahren zum B-Plan der Nachweis fUr eine geeignete
Einleitstelle in die Vorflut oder das Grundwasser (dauerhaft wasserflihrender Graben oder Versicke-
rungsféhiger Untergrund) erbracht wurde, besteht derzeit nur die gesicherte Mdglichkeit der Anbin-
dung des Plangebietes an das &rtliche Schmutzwassernetz. Der Anbindepunkt liegt bei der Station
Buddenhagener Strake. Zur Uberleitung ist eine ca. 2 km lange Druckleitung herzustellen. Da der
Zweckverband selbst keine Anlagen vor Ort betreibt oder plant und die mit der Druckleitung entste-
henden Kosten in der Investitionsplanung des Zweckverbandes mittelfristig nicht berticksichtigt wer-
den kénnen, wurde die Herstellung der Abwasserentsorgungslésung privatrechtlich durch Erkl&rung
des beglinstigten Grundeigentiimers geregelt.

Aufgrund der externen Standortlage ist der Zweckverband bereit, eine Befreiung von der Abwasserbe-
seitigungspflicht bei der UWB zu beantragen. Eine Zustimmung durch die UWB ist - eine privat gesi-
cherte AW-Entsorgung vorausgesetzt - grundsétzlich méglich, die Entsorgungspflicht ginge dann auf
den Grundeigentimer (ber. Dieser Entscheidung, die zwischen Zweckverband, Unterer Wasserbe-
hérde und StAUN abzustimmen ist, greift der B-Plan jedoch nicht vor. Derzeit wird eine Befreiung des
Zweckverbandes von der Entsorgungspflicht durch die UWB abgelehnt.

Unabh&ngig von der mit der Herstellung einer Druckleitung und Anschlul an das zentrale AW-Netz
gesicherten SchmutzwassererschlieBung wird fur das Plangebiet die Herstellung einer objektbezoge-
nen Abwasseraufbereitung durch den Grundeigentiimer angestrebt. Die Genehmigungsféhigkeit die-
ser Lésung konnte jedoch wegen mangelnder Nachweismdglichkeiten fir den Verbleib des gereinigten
Abwassers im B-Plan-Verfahren nicht in Aussicht gestelit werden (s.0.)

Soweit die erforderlichen Nachweise im Zuge der ErschlieRungsplanung beigebracht werden kénnen
und damit die Erteilung einer wasserrechtlichen Genehmigung mdglich ist, ist abweichend von der
oben aufgezeigten gesicherten Entsorgungsvariante mit AnschluR an das Zentralnetz auch eine orts-
zentrale Abwasserbehandiung mdglich. Die Abwasserbeseitigung gilt dann als dauerhaft gesichert,
wenn zum Zeitpunkt der Baugenehmigung die wasserrechtliche Erlaubnis vorliegt oder von der UWB

zugesichert ist.

Aufgrund der GréRe der erforderlichen Anlage (> 50 EGW / > 8m?/d) ist bei dezentraler Lésung neben
der wasserrechtlichen Erlaubnis und Einleitgenehmigung (Graben Z 88 / Grundwasser) durch die un-
tere Wasserbehérde eine Anlagengenehmigung beim StAUN zu beantragen. Soweit die Abwasserent-
sorgungspflicht beim Zweckverband verbleiben sollte, wére zur Herstellung der erforderlichen Klaran-
lage ein ErschlieBungstragervertrag zwischen dem Investor und dem Zweckverband zu schliefen. Die
Anlage wiirde nach Herstellung durch den Investor sodann durch den Zweckverband betrieben.

Die Festsetzungen des B-Plans berlicksichtigen die Méglichkeit der dezentralen Abwasseraufberei-
tung wie folgt:

Unterirdische Anlagen der Abwasseraufbereitung kénnen als Nebenanlagen nach § 14 (2) i.V.m. § 23
(5) BauNVO in den Baugebieten auch auRerhalb der Baugrenzen zugelassen werden. Die biologische
Endstufe soll voraussichtlich als Pflanzenkl&rbeet ausgefirt werden. Hierflr wird eine mit ca. 536 m?
ausreichend bemessene Fl&che als Ver-/ Entsorgungsfldche festgesetzt. Diese Flache darf somit nicht
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anderweitig genutzt werden. Eine Entscheidung (ber die Ausfiihrung der biologischen Endstufe als
Pflanzenklarbeet oder als Tropfkérper (technische Anlage) bleibt der Erschliefungsplanung vorbehal-
ten. Soweit jedoch eine technische Lésung favorisiert werden sollte, und die festgesetzte Versor-
gungsfléche deshalb nicht mehr bendtigt wird, kann diese im Wege einer Befreiung nach § 31 BauGB
anderweitig - z.B. fiir die Erweiterung des Pkw-Parkplatzes - genutzt werden.

Trinkwasser:

Das Plangebiet ist an das zenirale Trinkwassernetz angeschlossen. Von der Druckstation Buddenha-
gener Strale fiihrt eine Versorgungsleitung DN 80 zur Druckstation am Schafstall. Der Anschlufd der
Liegenschaft Dargast 11 an diese Druckstation wurde in der jlingeren Vergangenheit erneuert. Ange-
schlossen ist weiterhin die sonstige vorhandene Bebauung von Dargast (Schafstall, 4 Wohnh&user).
Die mit dieser Leitung verfiigbare Trinkwasserkapazitat gentigt den Anforderungen des B-Planes nicht.
Die Ausschépfung der festgesetzten Nutzungen im Plangebiet ist nur méglich, wenn die Versorgungs-
leitung erweitert wird; durch den Zweckverband wir vorldufig ein erforderlicher Querschnitt DN 100 mit
Kapazititserhéhung der Druckstation Schafstall genannt. Die Herstellung dieser neu zu verlegenden
Leitungen soll mit dem Investor des Vorhabens ,Kunst- und Gewerbehof Gut Dargast® Uber einen
stadtebaulichen Vertrag lastenfrei fiir die Stadt Sassnitz und die derzeigen Anschlieffer an die vorhan-
dene TW-Leitung vereinbart werden. Im Aufstellungsverfahren zum B-Plan erklért der Investor gegen-
iiber der Stadt Sassnitz hierzu seine Bereitschaft. Sobald die Versorgungsleistung der bestehenden
TW-Leitung ausgeschépft sein wird, ist die Neuverlegung der Leitung (s.o.) Voraussetzung zur Ertei-
lung weiterer Baugenehmigungen im Plangebiet (vgl. § 30 (1) BauGB: ... und die ErschlieBung gesi-
chert ist.”)

Niederschlagswasser:
Fiir das Regenwasser ist die Ableitung in die &rtliche Vorflut vorgesehen. Dazu ist die Mdglichkeit der

Regenriickhaltung innerhalb der Griinflache ,Verndssung und Léschwasserreservoir”, im Zusammen-
hang mit dem Léschwasserspeicher vorgesehen. (vgl. Teil B Nr. 3.2.). Der Zweckverband betreibt
derzeit und kiinftig vor Ort keine Oberflichenentwésserungsanlagen. Voraussetzung zur Einleitung
des Oberflichenwassers in die Vorflut ist eine wasserrechtliche Erlaubnis der UWB. Der Wasser- und
Bodenverband stimmt m.Schr. v. 21.05.99 einer Einleitung in den Graben Z 88 zu.

Ldschwasser:

Mit Teil B Nr. 3.2. wird die Léschwasserbereitstellung aus einem Reservoir planungsrechtlich ermdg-
licht, da eine Hydrantenversorgung sowohl unwirtschaftlich als auch hygienisch bedenklich ist. Inwie-
weit davon Gebrauch gemacht wird oder méglicherweise - in Abstimmung mit dem Zweckverband -
eine Hydrantenversorgung favorisiert wird, ist Gegenstand des Bauantrages. Das Loschwasserreser-
voir soll als private Anlage betrieben und unterhalten werden.

Altanlagen zur Wasserver- und Abwasserentsorgung auf den vorgesehenen Bauflachen sind so zu-
riickzubauen, auRer Betrieb zu nehmen oder erforderlichenfalls in die neuen Anlagen einzubinden,
daR die bestehende Ver- und Entsorgung Dritter nicht unterbunden wird.

Die Planung fiir die wasser- und abwassertechnische Erschliefung ist mit dem StAUN abzustimmen
und zur fachtechnischen Priifung vorzulegen (§ 38(1) LWaG M-V).

Als Voraussetzung fir die Nutzung des Wassers und der Gewasser ist bei der zust. Wasserbehdrde
die erforderliche Entscheidung gem. §§ 7, 7a WHG v. 23.09.86 (BGBI. | S. 1229, 1654), geéndert
durch Art. 5 des Gesetzes v. 12.02.90 (BGBI. | S. 205), sowie §§ 5 - 8 des LWaG M-V v. 30.11.92
(GVOBI. S. 669), gesndert durch Gesetz v. 02.03.93 (GVOBI. S. 178) einzuholen.

Zum Schutz des Wassers und der Gewésser ist der Umgang mit wassergeféhrdenden Stoffen gem. §
20 (1) des LWaG M-V i.V.m. §§ 19g - 191 des WHG der unt. Wasserbehérde bzw. der zust. Genehmi-
gungsbehdrde anzuzeigen. Der Umgang mit wassergeféhrdenden Stoffen hat unter Beachtung der
einschlggigen Sicherheitsbestimmungen, der Bestimmungen der §§ 19h, i, k, | des WHG, der DIN-
Vorschriften, der Anlagenverordnung (VAwS) und anderer zutreffender Rechtsvorschriften sowie mit
allen notwendigen Schutzvorrichtungen so zu erfolgen, daft eine Geféhrdung des Grund- und Oberfla-
chenwassers nicht zu besorgen ist.

Gem. § 38 (1) LWaG M-V bedirfen der Bau, die wesentliche Anderung und die Stillegung von Was-
serversorgungs- und Abwasseranlagen einschlieBlich Rohrleitungen der wasserrechtlichen Genehmi-
gung. Diese ist entspr. § 108 (1) g des LWaG M-V beim StAUN zu beantragen.
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Alle Fragen bezliglich der Wasserversorgung, der Abwasserentsorgung sowie der Regenwasser-
ableitung sind zusténdigkeitshalber mit der Wasserbehérde des Landkreises Rigen und dem Wasser-
und Abwasserverband sowie dem Wasser- und Bodenverband abzustimmen.

Als Heizenergietréger wird Ol oder Gas in Tanks zum Einsatz kommen.

Der Standort ist ebenfalls elektrotechnisch erschlossen (Trafo ‘Wittenfelde', e.dis). Ein Anschluf des
Baugebietes an das Versorgungsnetz der e.dis AG ist durch Erweiterung des Mittel- und Niederspan-
nungsanlagen méglich. Ggf. erforderliche Kabelverteiler oder ein Trafo kénnen im Baugebiet SO/K
gem. § 14 Abs. 2 BauNVO zugelassen werden. Auf die bestehenden Anlagen an der stidostlichen
Plangebietsgrenze (Trafo, 20-kV-Kabel) wird hingewiesen. Diese dirfen nicht unter-/liberbaut werden
und sind von Bepflanzungen, Anschittungen o.4. freizuhalten.

Altlasten:
Hinweise auf méagliche Altlasten im Plangebiet sind derzeit nicht bekannt.
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4. Flachenbilanz

Nr. Flachenbezeichnung FlachengroRe (m?) %
1, SO/K 1 4.959,00
B SOIK 2 3.160,00
4. FuRgéngerbereich 4.676,00
5. Verkehrsberuhigter Bereich / Wendeschleife 476,00
6. Parkplatz 1.326,00
Strallenverkehrsfldche 169,00

Ti 0 |Merkehrsflachen: © RS E S DR U 6.647,0000 0 0 24,5
8. naturbelassen 4.086,00
9, Vernassung, Léschwasserreservoir 2.917,00
10. Park 4.822,00

m (Griinflachen privat. = = = SRR [ AR 11835 00 S e 438

|18 [ ersoroungstischon it e | ST 536,00 [RREANE: 501 2,0

8. |Gesamtflichen (Brutto) S 27 13700 [E R e 100,0

(alle Werte sind ca.-Malie)

5. Kosten- und Finanzierungsiibersicht

Die Realisierung der Planung erfolgt lastenfrei fiir die Stadt Sassnitz.
Erforderliche ErschlieRungsaufwendungen im Bereich der Trinkwasserversorgung (Neuverlegung
einer Versorgungsleitung DN 100 von der Druckstation Buddenhagener Stralle mit Erweiterung der
Druckstation Schafstall) sowie im Bereich der Schmutzwasserentsorgung (ggf. AW-DL bis zur Bud-
denhagener Stralle) werden vom Investor getragen (Erkldrungen des Investors, Stédtebaulicher Ver-

trag).

Erforderliche Aufwendungen zur Abwasserbeseitigung sind bei Befreiung des Zweckverbandes von
der Entsorgungspflicht durch den Grundstiickseigentimer zu tragen (Privatiiberlassung des Schmutz-
wassers) bzw. andernfalls durch ErschlieBungstrégervertrag zwischen Zweckverband und Investor zu

regeln.
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6. MaBnahmen zur Plandurchfiihrung / Sonstiges

Bodendenkmale:

Wenn wahrend der Bauarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist geman
§ 11 DSchG M-V die zusténdige untere Denkmalbehdrde zu benachrichtigen und der Fund und die
Fundstelle bis zum Eintreffen der Vertreter des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege oder dessen
Vertreter in unveréndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierflir der Entdecker, der Leiter
der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die
Verpflichtung erlischt 5 Tage nach Zugang der Anzeige.

Der Beginn der Erdarbeiten ist der unteren Denkmalbehérde spatestens 4 Wochen vor Termin schrift-
lich und verbindlich mitzuteilen, um zu gewahrleisten, dalt Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesam-
tes fir Bodendenkmalpflege bei den Erdarbeiten zugegen sein kénnen und eventuell auftretende Fun-
de gem. § 11 DSchG M-V unverziiglich bergen und dokumentieren. Dadurch werden Zeitverzégerun-
gen der Baumanahme vermieden.

Nachbarschaft einer 300 kW-Windenergieanlage und eines Kreidetagebaus /L&rmschutz:

In einer Entfernung von ca. 155 - 160 m zu den bestehenden Geb&uden im Plangebiet und in etwa
ebenso grofer Entfernung zu den tUbrigen Wohngeb&uden der Siedlung Dargast wird eine Windkraft-
anlage des Typs AN Bonus 300kW/33-2 betrieben. Fur die Errichtung der Anlage wurde am 09.03.98
gine Baugenehmigung erteilt.

Abweichend von der mit Erlak des Bauministeriums M-V vom 19.05.95 und vom 02.11.98 geregeilten
Genehmigungspraxis, wurde die dort zur Vermeidung schadlicher Umwelteinwirkungen empfohlenen
Mindestabsténde von tibereinstimmend 300 m zur schutzbedurftigen Nutzung deutlich unterschritten.
Zur Beurteilung der Schallimmission und méglicher Auswirkungen der Anlage auf die geplante Nut-
zung wurde deshalb eine gutachtliche Stellungnahme eingeholt. Die 45 dB(A)-Isophone verléuft da-
nach Uber den verkehrsberuhigten Bereich im Siiden des Geltungsbereiches (in Héhe Trafo). Die 50
dB(A) Isophone verlduft auferhalb (stdlich) des Plangebietes. (Kohlen&Wendlandt, Applikationszent-
rum Akustik, Rostock, 15.11.99).

Die MaRgeblichen Grenzwerte fir Anlagengerdusche (TA-Ldrm) werden somit sowohl fiir den Tag- als
auch den Nachizeitraum eingehalten.

Die Vorgaben des Hauptbetriebsplanes fiir den Kreidetagebau auf der Grundlage der TA Larm ver-
langen im gesamten Einwirkungsbereich die Immissionsrichtwerte von 60 dB(A) —tags- und 45 dB(A) —
nachts- einzuhalten. Damit ist dem Schutzbed(irfnis der im B-Plan vorgesehenen Nutzung ausreichend
gentgt (vgl. auch Schalltechnische Beurteilung der benachbarten WEA).

Festpunkte des amtlichen geodétischen Grundlagennetzes M-V
Im Geltungsbereich des B-Plansbefinden sich keine Festpunkte des amtlichen geodatischen Grundla-

gennetzes M-V. Trotzdem wird darauf hingewiesen, daR das Gesetz tber die Landesvermessung und
das Liegenschaftskataster des Landes M-V (VermKatG) zu beachten ist.
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7. Auflagenerfiillung / Beitrittsbeschluss

Der am 06.12.99 durch die Stadtvertretung als Satzung beschlossene B-Plan Nr. 18 wurde am
17.08.00 mit MaRRgaben und Auflagen genehmigt. Die Erfiillung der Auflagen und MaRgaben erfolgte
durch satzungséndernden Beschluss (Beitrittsbeschluss) der Stadtvertretung am 06.11.2000, nach-
dem der betroffene GrundstiickseigentUmer am 27.10.00 seine Zustimmung zu der Satzungsénderung
erklarte.

« Durch stidtebaulichen Vertrag wird auRerhalb des B-Plans die Herstellung der Wasserver- und
-entsorgungsanlagen in Eigenverantwortung des Vorhabentrégers fir den Kunst- und Gewerbehof
sowie die Beschrénkung der Beherbergungskapazitat auf max. 80 Betten geregelt.

Teil B Nr. 1.1.2 konnte damit durch Streichung der Kapazitétsbegrenzung geandert werden.

« Die Einhaltung der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 aufgrund des benachbarten
Kreidetagebau-Restbetriebes wurde erneut gepriift. Die Vorgaben des Hauptbetriebsplanes fir den
Kreidetagebau auf der Grundlage der TA L&rm verlangen im gesamten Einwirkungsbereich die Im-
missionsrichtwerte von 60 dB(A) —tags- und 45 dB(A) —nachts- einzuhalten. Damit ist dem Schutz-
bedrfnis der im B-Plan vorgesehenen Nutzung ausreichend gentigt (vgl. auch Schalltechnische Be-
urteilung der benachbarten WEA). (Ergénzung Pkt. 6 der Begr.)

« Die Planzeichenerkldrung wird korrigiert und ergénzt:
1. Korrektur der Erkl&rung zu Planzeichen 13.1. (MaBnahmen zum Schutz ... von Natur und Land-
schaft)
2. Einfligung Planzeichen 6.1. (Stralenverkehrsflache)

« In Teil B Nr. 1.1.1 wird der 2. Satz wegen Verletzung des Bestimmtheitsgebotes gestrichen. Die Pla-
nerische Grundkenzeption der Satzung bleibt dabei unberthrt.

« Redaktionelle Anderungen in Teil B:

1. Nr. 3.1 wird dem Kapitel ,Art der Nutzung' zugeordnet (neu: Nr. 1.2.1).

2. Nr. 3.2. wird in Satz 1 den ,Schutz- und EntwicklungsmaRnahmen' (neu: 4.6.) bzw. in Satz 2 dem
Kapitel ,Art der Nutzung' zugeordnet (neu: Nr. 1.2.2).

3. Nr. 6.1. wird dem Kapitel,Schutz- und EntwicklungsmaRnahmen’ zugeordnet (neu: 4.7.).

4, Nr. 7.1 wird gestrichen aufgrund der bestehenden Legaldefinition einer Versorgungsfléche und
mangels Regelungsermachtigung fiir die besondere Art und Weise der Abwasserentsorgung. Die
planerische Grundkonzeption bleibt davon unberiihrt — sowohl eine konventionelle (Tropfkérper)
als auch eine als Sumpfbeet ausgefiihrte biologische Endstufe werden unter dem Vorbehalt der
wasserrechtlichen Zustimmung durch das Bauplanungsrecht erméglicht.

* Der Parkplatz wird durch Festsetzung einer Straftenverkehrsflache an die vorhandene Strafte ange-
bunden. Von der Festsetzung ist privates Grundeigentum betroffen. Die Straenverkehrsflache wird
auf einer Flache festgesetzt, die érilich als StraRe vorhanden und befestigt ist und die der Anbindung
ehemaliger, inzwischen berdumter Altanlagen diente. Der EigentUimer stimmt der Satzungsénderung
(Baugebiet SO >> StraRenverkehrsflache) zu. Die Flachenbilanz ist entsprechend zu korrigieren
(Anderung Pkt. 4 der Begr.)

Die Anderungen und Ergénzungen in der Begriindung aufgrund des Beitrittsbeschlusses der Stadiver-
tretung v. 06.11.00 werden durch Kursivdruck hervorgehoben.
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