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1 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Stadt Sassnitz verfUgt mit dem Grundstiick der Alten Gdartnerei als Uberdurchschnittlich
groBe, zusammenhdngende unbebaute Fldche in der Innenstadt Uber einen Standort von
besonderer Qualitét, welcher sowohl aufgrund des landschaftsésthetischen Anspruchs als
auch aus stadtebaulicher Sicht einer geordneten Entwicklung bedarf,

Vorrangiges Ziel der Planung ist die stGdtebauliche Wiederbelebung des Gebietes zu einem
attraktiven Wohnstandort in hoher Qualitat, im Stadtkern belegen und in direkter Nahe zum
Stadthafen und zum Nationalpark Jasmund. Damit verbunden erfolgen die Beseitigung der
hier befindlichen, unbefriedigenden Siedlungsbrache sowie die stGdtebauliche Neuordnung
des Gebietes. Mit der gezielten Entwicklung des Wohnens im Stadtzentrum verfolgt die Stadt
Sassnitz die nachhaltige Beeinflussung der demografischen und sozialen Strukturen der Stadt.
Dartber hinaus sollen durch die geplante Nachverdichtung die Infrastrukturkosten entlang

der vorhandenen ErschlieBungsstraBen des Quartiers gesenkt werden,

Der VorhabentrGger beabsichtigt deshalb mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr, 45
die Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes mit 7 Wohnh&usern.

Das Quartier der Alten Gdartnerei liegt ostlich der HafenstraBe zwischen der HauptstraBe im
Norden und der SeestraBe im SUden. Das Plangebiet ist gepragt durch die unbebaute Sied-
lungsbrache der ehemaligen Gértnerei sowie durch die umgrenzende Wohnbebauung ent-

lang der Hafen-, Haupt-, See- und Schult-Kruse-StraBe.

Nach dem aktuellen Stand des seit 2002 geflhrten Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes
der Stadt Sassnitz (ISEK) hat sich der Arbeitsmarkt in Sassnitz deutlicher verbessert als im Lan-
desdurchschnitt. Die Zahlen in Sassnitz wohnender Beschéftigter und in Sassnitz berufstatiger
Menschen sind steigend, die Arbeitslosigkeit sinkt, Trotz weiterhin rickldufiger Bevlkerungs-
zahl (10.366 Ende 2010) gilt die Stadt Sassnitz als "Wanderungsgewinner” innerhalb der Region.
Nach dem ISEK 2011 zogen zwischen 2008 und 2010 etwa 100 Inselbewohner mehr in die
Stadt als in andere Orte der Insel abwanderten. Daher, aber auch wegen sinkender Woh-
nungsleerstinde insbesondere im Stadtkern und wegen der geringeren Entwicklung des
Wohnungsbestandes als bisher prognostiziert, enthélt das ISEK die Empfehlung zur weiteren
angemessenen Neubautdtigkeit quadlitativ hochwertiger Wohnungen bei gleichzeitigem

RUck-/Umbau unattraktiver oder leer stehender Bestande.

Das Gebiet befindet sich im Innen- und Siedlungsbereich der Stadt Sassnitz und der Gel-
tungsbereich wird in dem rechiskréftigen Fldchennutzungsplan der Stadt Sassnitz von 2001 als

Gemischte Bauflache dargestellt.
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Die Aufstellung dieses Bebauungsplans erfolgt nach dem Verfahren fUr Bebauungspl@ne der
Innenentwicklung nach § 13a BauGB. Danach kann der Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden, wenn u. a. die GréBe der méglichen Grundfléche weniger als
20.000 m? betrégt und durch den Bebauungsplan keine Zuléssigkeit von Vorhaben begrindet
wird, die der Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltveriraglichkeitsprifung unterliegt. Der

Grenzwert von 20.000 m? versiegelter Fldche wird durch diesen Bebauungsplan nicht erreicht.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach
§ 13 Abs. 2 und 3 BauGB. Im vereinfachten Verfahren kann von einer Umweltprifung und von
einem Umwelibericht abgesehen werden. Eine frihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher

Belange und der Offentlichkeit ist nicht notwendig.

2  ORTLICHE SITUATION

Der Geltungsbereich liegt ostlich der HafenstraBe im Bereich der ehemaligen Gartnerei
Schulz. Bei dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes handelt es sich um die unbebaute
Siedlungsbrache der ehemaligen Gartnerei Schulz. Die Fiache liegt im innerstadtischen Quar-

tier Hafen-, Haupt-, See- und Schult-Kruse-StraBe.

Der Geltungsbereich umfasst eine GréBe von ca. 7.000 m?.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 45 ist gema&B § 9 Abs. 7 BauGB und der Plan-
zeichenverordnung (PlanzV 90) in der Planzeichnung und auf dem Titelblatt dargestellt. Der
Geltungsbereich beinhaltet folgende Flurstlcke der Gemarkung Sassnitz, Flur 5:

366/2, 366/4, 366/5,367/7,367/8, 36719, 367/10, 367/11,367/12, 367/13, 367/14, 367/15, 367/16,
367/17,367/18, 368/1, 368/5, 368/6, 368/7, 368/8, 379/2, 382/1, sowie teilweise 370 (SeestraBe).
Nordlich der HauptstraBe und der Johanniskirche grenzen die sUdlichen AuslaGufer des Natio-
nalparks Jasmund direkt an. SUdlich belegen ist der Stadthafen. Westlich schlieBt sich die
HauptstraBe mit Laden, Praxen und Biros an. Nach Osten erstreckt sich der Ubergang in die

Altstadt, in der Wohn- und zuletzt verstarkt Ferienwohnnutzungen dominieren.

Die Umgebung ist neben Dauerwohnnutzungen durch kleinere Gewerbebetriebe, einige L&-

den, BUros und Praxen gepragt.

Das Plangebiet ist verkehrs- und versorgungstechnisch im SUden durch die SeestraBe und im
Norden durch die HauptstraBe erschlossen, die als Hauptachse von West nach Ost durch das
Stadtgebiet verlduft. Die nGhere Umgebung des Plangebietes ist gepragt durch vorwiegend
2-geschossige Wohnbebauung mit Mehrfamilienhéusern, in denen gewerbliche Nutzungen

Uberwiegend im Erdgeschoss untergebracht sind. In den hinteren Grundsticksbereichen be-
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finden sich meist untergeordnete Neben-, teils auch gewerbliche Nutzungen. Die offene

Bauweise dominiert die néhere Umgebung.

3 PLANUNGSVORGABEN

3.1 Raumordnung

Die Stadt Sassnitz liegt nach dem Landesraumentwicklungsprogramm (LEP) M-V 2005 an zwei
Uberregionalen Achsen. Diese verbinden sowohl Teilrfdume des Landes untereinander sowie
wichtige europdische Zentren: LUbeck - Sassnitz- Skandinavien - Baltikum und Skandinavien/

Baltikum - Sassnitz- Berlin (Meeresautobahn).

Nach dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern 2010 (RREP VP) ist die
Stadt Sassnitz als Grundzentrum und darUber hinaus als Tourismusschwerpunktraum eingeord-
net. Das Grundzentrum Sassnitz nimmt ausgewdhlte mittelzentrale Funktionen war. Diese Funk-
fionsausUbung ist fUr die Region wichtig, da Arbeitsplétze in der Region gesichert und Versor-
gungsangebote fUr die Bevolkerung bereitgestellt werden. Die weitere Entwicklung dieser Or-

te wird deshalb unterstitzt.

Die Entwicklung der Siedlungsstruktur der Stadt wird sowohl durch die Rolle der Stadt als
Grundzentrum als auch durch die Entfaltung der bestehenden Siedlungsflachen entlang der
vorgenannten, Uberregionalen Achsen bestimmt. Insbesondere aufgrund der Schiisselrolle
als Hafenstandort innerhalb der Uberregionalen Achsen wird der Stadt Sassnitz im LEP die Be-

deutung eines gewerblichen und industriellen GroBstandortes beigemessen.

In der nGheren Umgebung des Plangebietes sind bisher neben gewerblichen Nutzungen
vorwiegend Wohnnutzungen vorhanden. Die "Dauverwohnnutzung” herrscht als Hauptnutzung
vor. Dieses Merkmal der bestehenden stadtischen Struktur findet bereits in der Flachennut-
zungsplanung entsprechende BerUcksichtigung und soll auch im Plangebiet beriicksichtigt

werden.

Der demographische Wandel und zunehmende Finanzknappheit machen kinftig eine stérke-
re BUndelung von stadtischer Infrastruktur notwendig. Mit der Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 45 ,Wohnanlage Alte Gartnerei" ist die stadtebaulich vertragliche Nachverdichtung
des Gebietes zu einem attraktiven Wohnstandort beabsichtigt, Damit wird dem Ziel der
Nachhaltigkeit in der Stadtentwicklung durch Dichteerhdhung und schonenden Umgang mit
Grund und Boden Rechnung getragen. Neben der RUcknahme von Uberangeboten an
WohnbauflGchen, vorzugsweise im Geschosswohnungsbau und in Randlagen, ist die gezielte
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Innenstadtentwicklung geboten, um die Abnahme der Siedlungsdichte und die damit ein-
hergehende Verteuerung der Infrastruktur aufzuhalten.

Mit den voranstehenden Zielen der Raumordnung und Landesplanung ist die Aufstellung des
Bebauungsplanes in Ubereinstimmung zu bringen. Die Stadt Sassnitz sieht die durch die Auf-
stellung verfolgte Entwicklung des Plangebietes als stadtebaulich vertréglich integrierbar und
geht derzeit nicht davon aus, dass erhebliche Beeintréchtigungen durch das Vorhaben ein-
treten werden, da die Erweiterungen im Bereich eines bereits vorgepragten Standorts erfol-
gen. Unter BerUicksichtigung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung wird eine nach-
haltige Entwicklung angestrebt. Nachrichtlich zu Ubernehmende Schutzgebiete und -objekte

innerhalb des Plangebietes sind bekannt und finden entsprechende Beachtung.

3.2 Féachennutzungsplanung

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléne aus dem Fldchennutzungsplan (FNP) zu entwi-
ckeln. Die Stadt Sassnitz besitzt einen seit 2001 rechtswirksamen FNP. Hier sind das Plangebiet
und die ndhere Umgebung als "Gemischte Bauflachen” (M) nach§ 1 (1) Pkt. 2 BauNVO aus-

gewiesen.

Nach § 13a (2) BauGB ist die Anderung des FNP nicht sofort erforderlich, die Anpassung kann

nachtraglich im Wege der Berichtigung erfolgen.

3.3 Bebauungsplanung

Die Fiéichen innerhalb des Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 45 sind
im Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes bereits Uberplant worden. Zur
Schaffung eines entsprechenden Baurechts wurde der vorhabenbezogene Bebauungsplan
Nr. 2 ,Wohnen und Ferienwohnen - Alte Gartnerei" der Stadt Sassnifz im beschleunigien
Verfahren nach § 13 a Abs. 2 Nr. | BauGB aufgestellt, Ergénzend wurde zwischen der Stadt
Sassnitz und der Vorhabentrégerin ein DurchfUhrungsvertrag geschlossen.

Die Dasenbrook Bautrdger GmbH & Co. KG (Vorhabentragerin) wollte den Geltungsbereich
mit 5 Gebduden fur Dauerwohnungen und Ferienwohnungen bebauen. Nach dem
DurchfUhrungsvertrag ist die Vorhabentragerin verpflichtet, das Bauvorhaben innerhalb der

vereinbarten Frist umzusetzen. Dieser Verpflichtung kam die Vorhabentragerin nicht nach.

GemdaB § 12 Abs. 6 Saotz 1 BauGB soll die Gemeinde einen vorhabenbezogenen

Bebauungsplan bei nicht fristgerechter DurchfUhrung aufheben. Erganzend haben sich die
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Planungsziele der Stadt Sassnitz fir diesen Bereich gedndert (Neues Planungsziel: Festsetzung
eines Allgemeines Wohngebiets gemaB § 4 BauNVO fUr diesem Bereich), so dass auch aus

diesem Grund eine Aufhebung des Bebauungsplans angezeigt ist.

Die Stadtvertretung der Stadt Sassnitz hat mit Beschluss Nr. 38-02/17 STV die Aufstellung der
Aufhebung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 2 ,Wohnen und Ferienwohnen -

Alte Gartnerei" der Stadt Sassnitz beschlossen.

4  BAULICHE NUTZUNG

Die 7 Gebd&ude sollen in offener Bauweise und vornehmlich 2/ bis 3-geschossig errichtet
werden, Abweichend hiervon sollen das Geb&ude an der HauptstraBe und ein Geb&udeab-
schnitt an der SeestraBe sowie das Geb&ude auf dem Grundstick 379/2 31/2 geschossig ent-
stehen. Die ortliche Héhenanordnung der Gebdude folgt dem natUrichen Geléndeverlauf.
Durch das Versetzen der Gebdudeabschnitte zueinander wird eine harte und dominierende
Raumkante vermieden. Fast alle Wohnungen erhalten nach Siden oder SUdwesten ausge-

richtete Balkone.

Die Planung ocrientiert sich an einer Visualisierung der Dasenbrack Bautréger GmbH & Co. KG

Rostock aus dem Jahr 2011, welche im folgenden Bild zu sehen ist.

Demzufolge sollen die erforderlichen Nebenanlagen weitestgehend in die teils Uberdachten
PKW-Stellplatze integriert bzw. in einem eingeschossigen Verbindungsbau zwischen den H&u-

sern angeordnet werden.
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Hierdurch soll eine ungeordnete Verteilung von Nebenanlagen Uber das Plangrundstick und

somit Irritationen des Ortsbildes weitgehend vermieden werden.

Die Anlage der Stellplatze gliedert sich in eine zweigeschossige Tiefgarage unter dem Wohn-
haus an der HauptstraBe (Baufeld 4) sowie in die erforderliche Zahl von AuBenstellplatzen, die

den restlichen Hdusern zugeordnet werden.

Art der baulichen Nufzung
Die Art der baulichen Nutzung wird Uber die Festsetzung einer Baufliche bzw. eines Bauge-

bietes nach der Baunutzungsverordnung (BauNVQ) definiert. Die Baugebietsausweisungen
legen fest, welche besonderen Arten von baulichen Nutzungen in den jeweiligen Baugebie-
ten zulassig sind. Im Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 45 wird ein Allgemeines Wohngebiet
gemaB § 4 BauNVvO festgesetzt.

Es erfolgen zudem Nutzungsbeschrénkungen fur das Allgemeine Wohngebiet, um sicherzu-
stellen, dass das Vorhaben der gewinschten Vorstellung der Stadt Sassnitz entspricht, Dem-
nach sind gemdaB §1 Abs. 5 BauNVO in dem Allgemein Wohngebiet die nach § 4 (2) Nr. 2
BauNVO der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
und Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, sozial, gesundheitliche und sporiliche Zwecke gemas §
4 (2) Nr. 3 BauNVO zuldssig. Zudem sind ausnahmsweise Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes (§ 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO), sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO) und Anlagen fir Verwaltungen (§ 4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO) zulGssig. GemaB §1 Abs. 6
BauNVO sind die Ausnahmen nach § 4 (3] Nr.4-5 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungs-
planes sein, da sich diese Anlagen nicht in das vorhandene Umfeld einflUgen wirden. Es wer-
den also nur Nufzungen zugelassen, die den stadtebaulichen Zielen der Stadt Sassnitz ent-

sprechen.

MaB der baulichen Nutzung
Das MaB der baulichen Nutzung ist ein fUr die stadtebauliche Planung entscheidendes, pra-

gendes Element. Wie hoch, wie dicht und in welcher Art gebaut werden darf, bestimmt nicht
nur das duBere Erscheinungsbild eines Gebietes, sondern auch die Méglichkeit und Grenzen,
ein bestimmtes Vorhaben im Plangebiet zu realisieren. Das MaB der baulichen Nutzung ist in
den §§ 16 bis 21 a BauNVO geregelt.

Das MaB der baulichen Nutzung wurde auf die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ), der
Geschossflachenzahl (GFZ) und der jeweiligen Hohe der baulichen Anlagen beschrénkt. An-
gesichts der vorgesehenen Nutzung des Plangrundsticks fast ausschlieBlich zu Wohnzwecken,
werden die in Algemeinen Wohngebieten nach § 17 BauNVO geltenden Obergrenzen der
GRZ 0,4 und der GFZ 1,2 festgesetzt. Hierbei fand insbesondere die nGhere Umgebung Be-

rUcksichtigung
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Um die Motivation zur Errichtung von Tiefgaragen zu beférdern, wird die Beschréinkung der
GRZ fUr unterirdische Bauwerke gelockert, hierzu werden in den textlichen Festsetzungen
mégliche Uberschreitungen der GRZ nach § 19 (4) BauNVO und der GFZ nach§ 21a (1- 4)
BauNVO (Tiefgaragenbonus) verankert,

Eine weitere Begrenzung der baulichen Ausnutzung ergibt sich indirekt aus den gewdahlten
Festsetzungen zur Gestalt im Rahmen der Ortlichen Bauvorschriften, wie beispielsweise die
Dachneigung oder die Hohe der Trauflinie. Auf diese Weise wird das MaB der baulichen Nut-
zung hinreichend bestimmi, ohne das die Anwendung weiterer Instrumente erforderlich wird.
So konnte auch auf die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse verzichtet werden, da dieses
Instrument regelméBig zu Problemen fUhrt. Denn die Geschossigkeit im Rahmen der Bauwerk-
splanung kann ohne groBe Probleme der jeweiligen Definition ,angepasst" werden und in

der Folge zu Streit mit der Genehmigungsbehdrde fUhren.

Bauweise
FUr das Allgemeine Wohngebiet (WA 1) wird eine offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO

festgesetzt, nach der die Gebdude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten sind und eine
Gebdudelange von 50 m nicht Oberschritten werden darf. Mit den Festsetzungen zur Bauwei-
se wird die Lage der Hauptbaukorper zu den GrundstUcksgrenzen geregelt. Die offene Bau-

weise ist durch die Gestalt der Bebauung in der Umgebung vorgegeben.

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA 2] wird eine abweichende Bauweise (zweiseitige
Grenzbebauung) festgesetzt. Ein neues Gebdude soll entsprechend des Bestandes an der
Gstlichen und sudlichen Grundsticksgrenze (ohne Einhaltung der nach Landesbauordnung
erforderlichen AbstandsfiGchen) errichten werden kénnen. Zu den Ubrigen Grundsticksgren-
zen sind die nach Landesbauordnung erforderlichen Abstandsflichen (mindestens 3.0 m

Grenzabstand) einzuhalten.

Zusttzlich wird in den Allgemeinen Wohngebieten (WA) festgesetzt, dass nur Einzel- und
Doppelhduser zuldssig sind. Diese Festsetzungen entsprechen den stédtebaulichen

Vorstellungen der Stadt Sassnitz.

Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundsticksflachen

Die Festsetzung der Uberbaubaren Fiichen in dem Allgemeinen Wohngebiete |&sst einen
mdglichst groBen Gestaltungsraum fir die Erichtung von Gebd&ude zu. Hiermit werden die
gesetzlich vorgeschriebenen Abstandsflachen mehr als deutlich eingehalten. Hierdurch soll
eine lockere Bebauung sichergestellt werden und die stadtebaulichen Ziele umgesetzt
werden, Lediglich an den StraBen im Norden und SUden werden Baulinien festgesetzt. Hiermit

sollen die vorherrschenden Baufluchten beibehalten werden.
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5  VERKEHR

Das Plangebiet ist im SUden von der SeestraBe und im Norden von der HauptstraBe aus zu
erreichen. Diese VerkehrserschlieBung ist ausreichend ausgebaut. Die Gebietszufahrt ist
ausschlieBlich von der SeestraBe aus geplant. Zum Erreichen der Freiflichen zwischen den
Héusern ist eine Feuerwehrzufahrt zu sichern. Zur Planung und Einrichtung der Zufahrt sind
entsprechende Abstimmungen zwischen der Stadt Sassnitz und der Vorhabentrégerin

erforderlich. Die verkehrstechnische ErschlieBung innerhalb des Plangebietes erfolgt Uber
private Verkehrswege. Die Zufahrt zu den Stellplatzbereichen kann kinftig durch Bewohner
sowie durch Versorgungsfahrzeuge befahren werden. Alle anderen Verkehrsfiachen dienen
fast ausschlieBlich zur Nutzung als FuBwege. Nur in Ausnahmefallen und -situationen kénnen

sie befahren werden (z.B. Versorgungs- und Leitungstrager, Notsituationen).

Der durch die bauliche Nutzung verursachte Stellplatzbedarf ist gemaB der Stellplatzsatzung
der Stadt Sassnitz auf dem Baugrundstlick sicherzustellen .Eine Stellplatzanlage ist in Form
einer zweigeschossigen Tiefgarage unter dem Baufeld 4 an der HauptstraBe ([ca. 15
Stellplatze) zu emichten. Zudem konnten ca. 50 teils Uberdachte PKW-Stelplatze im
AuBenbereich der Wohnanlage verwirklicht werden. Die Ermittlung der Stellplatzkapazitét
erfolgte gemdaB den Richtzahlen der Stellplatzsatzung der Stadt Sassnitz vom 12. September
2006.

&  IMMISSIONSSCHUTZ

Immissionsschutzkonflikte, die sich aus dem Plangebiet selbst zu kritischen Immissionsorten
(Nachbarn) ergeben, sind aufgrund der vornehmlich geplanten Wohnnutzung nicht zu erwar-
ten. Immissionsschutzrechtliche Probleme, die sich aus der Lage des Plangebietes zum Ort
und seinen Nutzungen ergeben, sind abgesehen vom Verkehrslérm ebenfalls nicht zu erwar-
ten. Die nahere Umgebung des Plangebietes tragt den Gebietscharakter eines Mischgebie-
tes. Hier bestehen bei reguldrer Betreibung keine Vorhaben, die Immissionskonflikte mit an-

grenzenden Nutzungen hervorrufen.

Die durch den Fahrzeugverkehr entlang der HauptstraBe auf das Plangebiet einwirkenden
Gerduschimmissicnen wurden mit vergleichbaren Emissionsorten im benachbarten weiteren
Verlauf der HaupftstraBe verglichen und nach einer dort vorliegenden Gerauschimmissions-
prognose beurteilt. Diese wurde im Méarz 2004 von der TUV NORD Umweltschutz Rostock
GmbH & Co. KG (Bericht-Nr. 02LM080) durchgefUhrt. Danach sind innerhalb des direkt an die
HauptstraBe angrenzenden Baufeldes 4 teilweise deutliche Uberschreitungen der schalltech-
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nischen Orientierungswerte der DIN 18005 und geringfigige Uberschreitungen der Grenzwer-

te der 16. BImSchV durch den Verkehrsléarm zu erwarten.

Durch die geplante straBennahe SchlieBung der derzeitigen Baulicke ist eine erhebliche Re-

duzierung der Gerduschimmissionen auf die dahinter liegenden Gebietsteile zu erwarten.

Aufgrund in der Nachbarschaft ermittelter Larmpegelbereiche (LPB Il fir Baufeld 4 und LPB
Baufeld 3) wurden in den Textlichen Festsetzungen Anforderungen an den baulichen Schall-
schutz festgesetzt. So sind z.B. Schlafrfbume an der larmabgewandten Seite des Gebdudes
anzuordnen, Ist die Moglichkeit der Anordnung der schutzbedirftigen RGume an der larmab-
gewandten Seite nicht gegeben, sind fensterunabhdangige Liftungseinrichtungen gema&B VDI

2719 zu installieren.

7  NATUR UND LANDSCHAFT

Im beschleunigten Verfahren nach§ 13a BauGB wird von der Umweltprifung nach§ 2 (4),
dem Umwelibericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 (2) Satfz 2, welche Arten umweltbe-
zogener Informationen verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklérung nach § 6
(5) Satz 3 und § 10 (4) abgesehen; § 4c ist nicht anzuwenden. Die naturschutzrechtliche Ein-
griffsregelung wird in den Fallen des § 13 a Absatz 1 Safz 2 Nr. 1 BauGB (Grundflache bis 20
000 m?) nicht angewendet (§ 13 a Absatz 2 Nr. 4 BauGB). Es bleibt allerdings bei der Beach-
tung des Naturschutzes in der Abwagung (§ 1 Absatz 6 Nr. 7a BauGB).

Die Kompensationspflicht entféllt als sich an die Abwégung stellende spezifische Aufgabe aus
der naturschutzrechilichen Eingriffsregelung des § 18 BNatSchG. Damit entfdéllt auch die
Rechtsgrundlage fur eine KostenUbertragung von angestrebten AusgleichsmaBnahmen nach
§§ 1 a Absatz 3 Satz 2 bis 4, 135 a bis 135 ¢ BauGB. Der Standard der Abwdagung im Hinblick
auf die Umweltbelange ist dadurch allerdings nicht veréndert. Auch die Prifung der Kom-
pensationserfordernisse kann nach Lage der Dinge Gegenstand der Abwégung sein. Eine

allgemeine Kompensationsverpflichtung besteht aber nicht.

Nachfolgend werden die méglichen BeeintrGchtigungen fir Natur und Landschaft darge-
stellf.
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7.1 Vorhandene Situation

Boden

Die Boden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kdnnen als anthropogen vorbelastet
eingestuft werden. Sie sind teilweise durch ehemals vorhandene Bebauung versiegelt oder
durch die heutige Nutzung verdichtet. Stellenweise erfolgten Aufschittungen bzw. Ablage-
rungen. Nach Aufgabe der frlheren Nutzung Uberwiegt heute im S0den Rohboden, auf den

Ubrigen Flachen Siedlungsbrache mit Gebuschen.
Grund- und rilGchenwasser

Von der Planung ist keine Trinkwasserschutzzone betroffen. Still- oder FlieBgewdsser befinden
sich nicht im Plangebiet. Die Versickerung von Niederschlagswasser im Flangebiet ist voraus-
sichtlich nicht méglich. Die AbfUhrung des unverschmutzten Niederschlagswassers ist daher

im Rahmen des weiteren Verfahrens zu prifen.

Klima, Mikroklima

An den Grenzen zum Geltungsbereich finden sich stellenweise flachig GebUsche, Ziergehdlze
oder einzelne jungere Bé&ume. Sie tragen heute neben den sonstigen Freiflachen mit krautiger
Vegetation (KaltluftentstehungsflGchen) als kleine Frischluftentstehungsflachen zum ausgegli-
chenen Mikroklima im unbebauten Plangebiet bei. Die Niederschldge werden in Sassnitz in
diesem Bereich mit rund 650 mm im Jahr angegeben und sind somit im Verhdalinis zu anderen

Gebieten auf der Insel RUgen deutlich hdher.

Biotope, Tiere

Sassnitz ist gemaB der naturrdumlichen Gliederung den GroBlandschaften Nr, 12, dem nérdli-
chen Insel- und Boddenland, zuzuordnen. Als potenziell natiriche Vegetation sind hier subat-
lantische Buchenmischwidlder (Perlgras-, Eschen-Buchenwdalder) charakteristisch.

Das Plangebiet sUdlich der HauptstraBe ist durch die ehemalige und benachbarte Nutzung
bereits anthropogen Uberformt, so dass Relikie der potenziell natirichen Vegetation kaum
noch nachzuweisen sind. Rohboden, Gebdude(-reste), Aufschittungen und Ablagerungen
sowie die Nutzung als Stellflache préigen das Gebiet heute. Ausgedehnte BrombeerflGchen

entlang der Grenzen und B&schungen, sowie Ziergehdlze ergénzen die Biotopstrukturen.,

Die Fiachen im Geltungsbereich wurden den Siedlungsbiotopen zugeordnet. Da voraussicht-
lich der vollstindige Bestand entfernt werden muss, ist eine Bilanzierung des Eingriffes erfor-
derlich,

Diese erfolgt fUr die Grundfldchen nach den Hinweisen zur Eingriffsregelung in M-V [LUNG M-V
1999) und wird im weiteren Verfahren dargestellt. Ein Kompensationsbedarf muss nicht er-
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bracht werden, denn das Verfahren nach § 13 a BauGB entbindet von der Verpflichtung der
Kompensation des Eingriffes. Hiervon ausgenommen sind ggf. einzelne B&Gume und Straucher

den Plangebietes, die der Gehdlzschutfzsatzung unterliegen.

Unabhéngig davon wdare eine spatere Kompensation im Geltungsbereich des Bebauungs-

planes nur eingeschréankt moéglich.

Die Uberplante FiGche ist zurzeit unbebaut, dennoch Uberwiegend verdichtet. Folgende Bio-

tope wurden nachgewiesen:
= Brache der Siedlungsgebiete mit aufkormmende GebUschen, standorttypisch
o Jiergeholze, Nadelgehdlze, einzelne jungere Gehdlze
» ruderale Trittflur, gestorte Stellen, Rohboden
+ bebaute und versiegelte Fidchen

Im Folgenden werden die Biotope mit den SchiUsselnummern nach der Kartieranleitung be-

schrieben.
Brachflache der stadtischen Siedlungs: iete (14.

Nach Aufgabe der Nufzung hat sich eine Brache eingestellt, in der aspekibildend seitlich be-
reits Gebusche (Brombeeren) dominieren. Ansonsten ist die FlGche u.a. mit Landreitgras be-
wachsen oder durch die Nutzung als Stellfléche (Rohboden) stark verdichtet. An einigen Stel-

len sind die Fldchen durch MUIl beeintréchtigt.

Siedlungsgehdlze. -hecken. u.a. mit Zier- und Nadelgehdizen (13.2.1. 13.2.3 und 13.2.4):

Im Sbden wird das Plangebiet von einer Hecke begrenzt, in der neben LaubstrGuchern auch

Zier- bzw. Nadelgeholze zu finden sind.

Westlich haben sich enflang der Hauswdande StrGucher gestdrter Stellen, u.a. Holunder aus-
gebreitet. Ostlich und nérdlich befinden sich ausgedehnte Fidchen mit Brombeere, die von
krautigen Arten der Brachen durchsetfzt sind. Die GrundstUcksgrenzen werden stellenweise

von Schnitthecken gepragt (auBerhalb des B-Planes).

Ruderale Trittflur (10.2.1.)

Im Ubergang zwischen Rohboden und fiéichig vergrasten Bereichen hat sich ruderale Pionier-

und Trittflur ausgebreitet.
Artenschutz

Wé&hrend der Begehungen der FlGdchen wurden keine besonderen Beobachtungen von Tier-

arten, insbesondere streng geschitzter Arten, gemacht. Die Biotoptypen lassen jedoch ver-
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muten, dass in den Hecken und GebUschen der Grundsticksflache Vogelarten der Siedlun-
gen briten sowie Klein- und Raubséuger die FliGchen nutzen. Sofern die Hecken, Einzelgehdl-
ze und Straucher entfernt werden missen, hat dies zum Schutz der Brutvogelarten ausschlieB-
lich in den Wintermonaten auBerhalb der Brutzeit zu erfolgen (NiststGtenschutz), um Verbots-
tatbesténde nach § 44 BNatSchG zu vermeiden. Gleiches gilt fur den Abfrag der krautigen
Bodenvegetation, da bodennah britende Vogelarten, z.B. Bachstelze, als Kulturfolger nicht

auszuschlieBen sind.

Da Uberwiegend ungefahrdete und haufige Arten wie Meisen, Schwarzdrosseln etc. solche
innerstadtischen Gebischflachen zur Brutsaison nutzen, sind Verschlechterungen der lokalen
Populationen durch die Entnahme der Gehdlze nicht zu erwarten. Im Umfeld sind zudem
noch zahlreiche geeignete BrutlebensrGume fUr die an den stadtischen Raum gut angepass-

ten Vogelarten mit kleineren Revieren vorhanden.

Gebdudebriter oder Hinweise auf Fledermdause gab es nicht. Das zwischenzeitlich bereits
abgerissene kleine Gebdude im Norden des Plangebietes war in einem baulich noch guten
und verschlossenen Zustand und hatte keine sichtbaren Nistplatze an den Fassaden.

Der Luftfraum oberhalb des Plangebietes ist fir Vigel, Fledermduse oder Libellen weiterhin,
auch wahrend der Bauphase, uneingeschrankt nutzbar. Alle Ubrigen Gruppen mit streng ge-
schitzten Arten, wie GefdBpflanzen, Moose, Weichtiere, Kafer, Falter, Landséuger, Amphi-
bien, Reptilien und Libellen oder deren Reproduktionsstétten sind nicht im Plangebiet nach-

gewiesen bzw. es sind keine fur diese Arten geeigneten Lebensbedingungen vorhanden.
Ortshild

Das Plangebiet wird gepréigt von der umgebenden Bebauung sowie den innerbrilichen

Grunstrukturen und Freifldchen, die angrenzen.

Schutzgebiete und -objekte nach Naturschutzrecht

Im Geltungsbereich wurden keine geschitzten Biotope, Geotope oder Alleen nach§ 20 oder
§ 19NatSchAG M-V erfasst. Die GebUsche und kleineren Baume wurden den Siedlungsbioto-
pen zugeordnet, die durch die Aufgabe der Nutzung der Flachen und Einstellung der Pflege

entstanden sind.
Auch nationale Schutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen,

Der bebaute Teil von Sassnitz liegt in keinem NATURA 2000- Gebiet. Nordlich, in einem Ab-
stand von rund 200 m; grenzt an der Waldkante das FFH-Gebiet DE 1447-302 , Jasmund", wei-
ter dstlich liegt eine Teilflaeche des Punkt - FFH-Gebietes DE 1447-303 |, Sassnitz, Eiskeller und Ru-

inen Dwasieden", in dem das GroBe Mausohr Uberwintert,
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Da das FFH-Gebiet ,,Jasmund" innerhalb eines 300 m - Radius um das Plangebiet liegt, erfolgt
an dieser Stelle eine kurze Betrachtung bezlglich der genannten schutzwirdigen Lebens-

raumtypen und der Anhang II- Arten.

Das Schutzgebiet ist ein einzigartiges, mit einer komplexen Naturausstattung versehenes Ge-
biet mit ausgedehnten Buchenwdldern, Quell-, Kessel- und Versumpfungsmooren, Kleinge-

wdassern und B&achen sowie einer einmaligen Kreide-SteilkUste.

In dem ca. 3.622 ha groBen FFH-Gebiet sind zahlreiche Lebensraumtypen geschitzt, die in
der Regel durch ungeeignete forstiche MaBnahmen, durch die Verdnderung des (Boden-)
Wasserhaushaltes oder durch anthropogene Beeintrchtigungen in Form von Schadstoff-
oder Nahrstoffeintrdgen gefahrdet werden kénnen. Der Uberwiegende Teil wird vom Lebens-
raumtyp ,Riffe" bestimmt, die durch Erosion sténdig verandert werden. Zum jetzigen Zeitpunkt
ist nicht erkennbar, dass durch einzelne Festsetzungen im B-Plan stdlich der HauptstraBe die
im FFH-Gebiet , Jasmund" vorkommenden Lebensraumtypen in irgendeiner Weise geféhrdet
werden oder sich ihre Erhaltungszusténde im Schutzgebiet durch die mit der Planung verbun-

denen Auswirkungen verschlechtern.
Folgende schutzwirdige FFH-Arten werden fUr das Gebiet benannt:

Frauenschuh, Bauchige Winde/schnecke, Zierliche Tellerschnecke, Bachneunauge, Kamm-

molch, Rotbauchunke, Kegelrobbe.

Die aufgefUhrten Arten leben in Biotopen im FFH-Gebiet, die durch die Planung in keiner Wei-

se beeintrachtigt werden.

Auch finden sich im Plangebiet selbst keine geeigneten oder essentiellen Lebensrume fir
die FFH-Arten, die an anderer Stelle fehlen oder deutlich schlechter vorhanden sind, so dass
wichtige Teillebensrdume der Arten auBerhalb des o.g. FFH-Gebietes, z.B. im Geltungsbereich

des Plangebietes, nicht zu erwarten sind.

Durch die Planung werden somit keine Vorhaben erlaubt, die Beeintrachtigungen des FFH-
Gebietes, deren Lebensraumtypen oder -arten im Umfeld erwarten lassen.

7.2 Planerische Auswirkungen

Die Hachen, die neu bebaut werden sollen, sind gegenwdrtig als vorbelastete Brachflachen
der Siedlungsgebiete einzustufen. Die geplante Bebauung wird voraussichilich zu einer maxi-
malen Versiegelung von GRZ 0.4 bis 0,6 fUhren. Somit ist mit einem erheblichen Verlust der

noch vorhandenen Grunstrukturen bzw. vegetationslosen unbebauten Fléchen zu rechnen.
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Die Neubebauung wird sich kleinklimatisch auswirken, da das Gebiet relativ dicht bebaut
wird (GRZ 0,4). Mikroklimatisch gehen durch die Bebauung der innerstédtischen Grinflache
kleine Frischluft- und Kallluftentstehungsflachen verloren. Grundsatzlich bedeuten die Versie-
gelung von Flachen eine Einschrénkung der Verdunstung und der Verlust der Transpiration
von Pflanzen, die zu einer Verénderung des lokalen Kleinklimas durch die Aufheizung von Fla-

chen fuhren kénnen.

Die nérdlich, auBerhdlb des Geltungsbereiches auf noch unbebauten FlGchen entstehende
Kaltluft wird voraussichtlich nicht mehr vollstandig dem natirlichen Gefdlle folgend, ins Plan-
gebiet abflieBen kdnnen. GroBklimatisch wird sich die Neubebauung nicht auswirken. Die La-
ge des Gebietes an der Kiste und der sténdige Windeinfluss werden zu keinen negativen

Auswirkungen auf das Klima fihren.

Die Versiegelung der Fidchen ist als Eingriff nach § 12 NatSchAG M-V zu werten, da Biotope
entfernt und Boden zusatzlich beeintrachtigt wird. Darlber hinaus ist stellenweise mit einer
Anpassung des Geléndes durch Auftrag und Abtrag von Schotter- oder Bodenmassen zu

rechnen.

Verbliebene Puffer-, Speicher- und Grundwasserneubildungsfunktionen gehen verloren. Der
Boden steht nicht mehr als Lebensraum fUr bodenbewohnende Arten zur Verfigung und

geht als biotisch aktive FiGche verloren.

Die Uberbauung fuhrt zum Verlust von Siedlungsbrache mit Gebischen und von Biotopen fir
Pflanzen und Tiere. wenngleich der dkologische Wert aufgrund der Vorbelastungen deutlich
geringer ist, als im Bereich von Fldchen, die mit héherwertigen Biotopen bestockt sind. Es ist
davon auszugehen, dass die kinftig verbleibenden GrundsticksfreiflGchen als Staudenrabat-
te mit einzelnen niedrigwachsenden Gehdlzen angelegt und durch SolitGrgehdlze erganzt
werden. Angepasste Arten der Stadte finden hier einen Lebensraum.

Ortsbild

Das Ortshild wird sich durch den Verlust einer groen innerstGdtischen Freifliche édndern. Die
geplante Bebauung ist der Umgebung gestalterisch anzupassen, so dass erhebliche Beein-
tréichtigungen der orfstypischen Bebauung im Umfeld vermieden werden und Sichtbeziehun-
gen, 2.B. zur Kirche nordlich des Plangebietes, weitgehend erhalten bleiben.
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7.3 Vermeidungs-, Verminderungs- und SchutzmaBnahmen

Vorhandene bodenbelastende Stoffe sind fachgerecht zu entsorgen. Wahrend der Baupha-
se ist die BeeinfrGchtigung des Bodens durch Bau- und Betriebsstoffe zu vermeiden. Zur Ver-
ringerung der Vollversiegelung und zur Verbesserung des Mikroklimas im Plangebiet wird fir

Stellplatze und FuBwege die Verwendung von versickerungsfahigem Material vorgeschlagen.

Ferner sind die baulich nicht in Anspruch genommenen F&chen innerhalb des Plangebietes
nach Abschluss der Bauarbeiten dauerhaft zu begriinen. Die Pflanzung von einzelnen Béu-
men auf den Grundsticksfreiflachen sollte zur strukturellen Anreicherung im Verfahren be-

rUcksichtigt werden.

Zum Schutz der zum Erhalt festgesetzten Baume, sofern von Bedeutung, sind die DIN 18 300
w«Erdarbeiten”, DIN 18 215 ,,Bodenarbeiten" und die DIN 18 920 ,Schutz von Baumen, Pflan-
zenbestdnden und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen® einzuhalten.

Das zur Verfillung oder zur Gelénderegulierung vorgesehene Material muss den Prif- und
Vorsorgewerten der BBodSchV, Anlage 2, hinsichtlich der beabsichtigten Nachnutzung ent-
sprechen und hat kontaminationsfrei zu sein. Entsprechend ist die DIN 19 731 (Ausgabe

5/98)"Verwertung von Bodenmaterial" zu beachten.

7.4 Kompensation des Eingriffes
Die Erstellung der Eingriffs- und Ausgleichsbilanz erfolgte auf der Grundlage des Naturschutz-
ausfUhrungsgesetzes M-V (NatSchAG M-V) in der aktuellen Fassung.

Nach § 12 des NatSchAG M-V sind Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne dieses Gesetzes
u.a. Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von GrundflGchen oder Gewdssern aller Art,
welche die tkologische Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild er-
heblich oder nachhadltig beeintrachtigen kdnnen. Gema&B NatSchAG M-V sind Eingriffe vom
Verursacher so gering wie moglich zu halten (Vermeidungsgrundsatz} und bei Unvermeidbar-
keit innerhalb einer bestimmten Frist auszugleichen bzw. ErsatzmmaBnahmen durchzufihren.
Hierbei hat eine Wiederherstellung vorhandener Biotope bzw. Biotopfunktionen vor der Neu-

gestaltung/Neuanlage Vorrang. Zu berUcksichtigen ist auch das Landschafts- bzw. Ortsbild.

Die Satzung zum Schutz des Bestandes an Baumen und Geholzen in der Stadt Sassnitz - Baum-
schutzsatzung - vom 03.09.2007 regelt den Schutz des Bestandes innerhalb des Stadtgebietes
Sassnifz einschlieBlich der Ortsteile. In der Regel sind Baume ab 60 cm Stammumfangin 1.3 m
Hoéhe geschitzt, Sonderregelungen mit Details zu einzelnen Arten sind der Satzung zu ent-
nehmen. Nach§ é sind Ausnahmen von den Verboten nach § 4 der Satzung zuléssig.
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Im Plangebiet werden keine Baume festgesetzt. Die im Rahmen der Kartierung erfassten ein-
zelnen jungeren Baum- und Strauchgruppen wurden zu den Siedlungsbiotopen gestellt. Die
Biotope haben heute aufgrund der Vorbelastungen eine Wertigkeit von durchschnittlich 0 bis
1 gemdB den Hinweisen zur Eingriffsregelung in M-V. Diese werden entsprechend den Vorga-
ben kompensiert. Fir die Berechnung wurde eine GRZ von 0,4 zzgl. 50% berUcksichtigt. Fla-
chen, die sich hinsichtlich der Wertstufe nicht andern (z.B. Versiegelung] oder aufgrund der

spéateren Umwandlung rechnerisch gleichwertig einzustufen sind, wurden nicht berlcksichtigt.

TABELLE 1: Kompensationsermitiiung

o (Kompensationsfaktor + Versleg- i .
(ha} lungsfakior + Korrekturfaktor)

Umwandlung von Siedlungsgehdlzen, Siedlungsbra-
che, ruderale Trittflur, Wertstute 1 in Vollversiegelte | 0.2306 1.5+0,5x075 - 0,3459
Fi&aiche, Weristufe 0

Umwandlung von Siedlungsgehdlzen. Siedlungsbra-

che, ruderale Trittflur, Wertstufe 1 in Grundsticksfrei- | 0.2936 0.5%0.75 — 0.1101
flache, Wertstufe 0.5, Wertdiffernz 0.5
Summe 0.4560

Es wurde ein Bedarf von insgesamt 0,4560 Fidchendquivalenten (FA) erechnet.

Die GrundstiUcksfreiflachen sollten deshalb als extensiv genutzte Gartenflachen mit heimi-

schen Straucharten oder Stauden angelegt werden.
Vorschlage fur eine freiwillige Teilkompensation des Eingriffs:
e Pflanzung von 20 Baumen (HochstGmmen, 16/18 STU) im Plangebiet (25m?/ Baum)

» im Plangebiet kbnnen auf einer Fidche der Wertstufe 0 fOr rund 0,05 ha SolitGrgehdlze
gepflanzt werden ( Kompensationsfaktor 3,5, Leistungsfaktor 0,5); entspricht 0,0875 FA

8  VER- UND ENTSORGUNG UND SONSTIGE INFRASTRUKTUR

Wasserversorgung
Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser kann Ober die Anlagen und LeitungsfUhrun-

gen des Iweckverbandes Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Rigen (ZWAR) abge-
sichert werden. Derzeit werden alle im Plangebiet bestehenden Nutzungen ausreichend mit

Trinkwasser versorgt, ein ggf. erforderlicher Ausbau der Anlagen ist moglich.

Vor der Umsetzung dieses Bebauungsplanes ist der vorhandene Bestand der Trinkwasserver-
sorgung fUr das gesamte Plangebiet zu Uberprifen. Das Wasserdargebot muss fUr die Ge-
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samtplanung ausreichend sein. Ggf. ist in den oberen Etagen der geplanten Gebdude eine

Druckerhéhung technisch vorzusehen.

Mit dem IWAR sind die entsprechenden VertrGge hinsichtlich .der ErschlieBung des Plange-
bietes mit Trinkwasser abzuschlieBen sowie die Fachplanungen abzustimmen. Es ist anzustre-
ben, dass die Anlagen und Leitungsfihrungen, die in Rechistragerschaft des ZWAR Uberge-
hen werden, im offentlichen Bereich liegen.

Abwasserbeseitigung
GemdB § 40 Abs. 1 LWaG M-V obliegt die Abwasserbeseitigungspflicht den Gemeinden im

Rahmen der Selbstverwaltung, soweit sie nicht anderen Kérperschaften des &ffentlichen
Rechts Ubertragen wurde. Die Stadt Sassnitz hat ihre Zustdndigkeit an den Zweckverband
Wasserversorgung und Abwasserbehandlung RUgen (IWAR) Ubertragen. Anlagen des ZWAR
sind fOr das B-Plangebiet vorhanden. Die Schmutzwasserentsorgung ist mit dem ZWAR zu re-

geln.

FUr die geplanten Bauvorhaben sind die Neuerrichtung und der Anschluss an die zentrale
Schmutzwasserentsorgung erforderlich und technisch méglich. Der nutzbare Anschlusspunkt
ist im konkreten technischen Planungsverfahren mit dem ZWAR zu kléiren. Das Schmutzwasser
wird danach in das zentrale Leitungssystem Ubernommen Ubergeben. Die Einleitbedingun-

gen richten sich nach der Abwassersatzung des ZWAR.

Nieder wasser

Das von bebauten oder kUnstlich befestigten Fidchen abflieBende Niederschlagswasser ist
Abwasser gemdaB § 39 Landeswassergesetz (LWaG M-V). Mit Ausnahme des von 6ffentlichen
Verkehrsflachen im AuBenbereich abflieBenden Niederschlagswassers (Trager der StraBen-
baulast) unterliegt die Abwasserbeseitigungspflicht der zustandigen Korperschaft (§ 40 Abs. 1
und 4 LWaG). In diesem Fall ist der Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbehand-

lung RUgen(ZIWAR) Entsorgungspflichtiger.

Der IWAR kann durch Safzung regeln, dass Niederschlagswasser auBerhalb von Wasser-
schutzgebieten auf den Grundsticken, auf denen es anfdllt, oder auf besonders hierfir aus-
gewiesenen Fachen erlaubnisfrei versickert werden - kann (§ 32 Abs. 4 LWaG). FUr solcherart
verbrachtes Niederschlagswasser entfallt die Pflicht zur Abwasserbeseitigung (§ 40 Abs. 3 Nr. 2
LWaG). Da aber eine solche Satzung des ZWAR noch nicht existiert, kénnen Regelungen zur
Niederschlagswasserbeseitigung auch bereits in Flachennutzungsplénen und insbesondere
Bebauungsplanen unter Beachtung des § 9 BauGB aufgenommen werden. Die Festlegungen
zur Niederschlagswasserbeseitigung zum B-Plan miUssen durch den IWAR erfolgen. Die Was-
serbehérde hat dabei beratende Funktion hinsichtlich einer sach- und fachgerechten Beur-
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teilung der Versickerungsbedingungen und der Herstellung der erforderlichen Anlagen. Soll-
ten im Rahmen der Bauleitplanung Festlegungen zur Versickerung von Niederschlagswasser
erfolgen, muss eine solche Méglichkeit grundsétzich nachweislich gegeben sein (Unter-

grundverhdaltnisse, GrundsticksgroBe usw. sind zu beachten].

Zur Beurteilung der Moglichkeit der Versickerung von Niederschlagswasser dient ein vorlie-
gendes Baugrundgutachten. Dieses Gutachten liefert umfassend Aufschiuss Uber die Bau-
grundbeschaffenheit. Danach ist eine oriliche Versickerung von Niederschlagswasser nicht
maglich, die vollstéindige Ableitung in die &ffentliche Regenwasserleitung ist erforderlich. Eine
zentrale Regenwasserleitung ist im offentlichen Bereich der HauptstraBe und der SeestraBe
vorhanden. Fir die geplanten Bauvorhaben ist die Uberpriifung der vorhandenen Dimensio-
nen und ggf. die Errichtung einer Zwischenhaltung (Regenrickhaltebecken) erforderlich. Die
anfallende Regenwasser-Menge aus dem Plangebiet ist zu ermitteln und dem ZWAR mitzutei-

len.

Dieser pruft, ob ggf. eine RW-RUckhaltung notwendig und vorzusehen ist. Die nutzbaren An-
schlusspunkte sind im konkreten technischen Planungsverfahren mit dem ZWAR zu kiGren. Das

Niederschlagswasser wird danach in das zentrale Leitungssystem Obernommen.

Stromversorgung
Im Plangebiet befinden sich Leitungen und Anlagen des Energieversorgungsunternehmens

E.ON edis, durch welche derzeit bereits eine innere ErschlieBung der Grundstlicke gesichert ist
und welche auch ausgebaut werden kénnen. Zu gegebenem Zeitpunkt ist dazu der erforder-

liche Leistungsbedarf bei uns anzumelden.

Léschwasserversorgung
GemdaB DVGW Arbeitsblatt W 405 und den fir den Brandschutz geltenden Rechtsvorschriften

(Kommunalverfassung, Brandschutzgesetz M-V usw.) ist der Brandschutz eine Aufgabe der
Gemeinde/ Stadt. Auf ausreichende Feuerwehrzufahrien gemdaB § 5 Landesbauordnung
Mecklenburg-Vorpommern ist zu achten und geeignete Léschwasserentnahmestellen sind zu

schaffen.

Die Zufahrten, inneren Fahrwege und Standflachen fUr die Feuerwehrfahrzeuge missen ge-
maBk DIN 14090 hergestellt und gekennzeichnet werden. Der Loschwasserbedarf ist entspre-
chend DVGW- Arbeitsblatt W 405 bereitzustellen. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind gemaB

§ 83 LBauO M-V durch offentlich-rechtliche Verpflichtungen [Baulasteintragungen) zu sichern.

Zur Sicherstellung des Loschwasserbedarfes fir das Plangebiet ist eine Wassermenge von
mindestens 96 m/h fir mindestens 2 Stunden nachzuweisen. Aufgrund der LeitungsfOhrungen
des IWAR von lediglich 48 m*/h, ist nur die Hdlfte des erforderlichen Grundschutzes abge-
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deckt. Kann der Loschwasserbedarf nicht vollsténdig Uber die LeitungsfUhrungen des ZWAR
abgedeckt werden, sind gezielt Ortliche Anlagen in ausreichender Anzahl einzuplanen. Als
Einrichtungen fUr eine unabhéngige Léschwasserversorgung kommen grundsatzlich in Frage:
Loschwasserteiche (DIN 14210), Léschwasserbrunnen (DIN 14220), Unterirdische Léschwasser-
behdlter (DIN 14230).

Die Loschwasserentnahmestelle sollte zentral eingerichtet werden, so dass der Loschbereich
(Entfernung zu den Gebd&uden/ Anlagen) nicht gréBer als 300 m ist.

Warmeversorgung

Die Stadt Sassnitz ist vollstandig zentral mit Erdgas erschlossen. Versorgungstréger ist hier die
Energieversorgung Weser- Ems- AG. Die LeitungsfUhrungen der EWE befinden sich im Plange-
biet und versorgen die vorhandenen Einrichtungen. Eine Erweiterung des vorhandenen Net-
zes ist méglich. Dazu sind ggf. neue Leitungen zu verlegen. Der Anschlusspunkt ist mit den
technischen Planungen zu ermitteln. FOr den Betrieb und Ausbau des Erdgasversorgungsnet-
zes der EWE gilt der mit der jeweiligen Gemeinde abgeschlossene Konzessions- bzw. Wege-
nutzungsvertrag und die Niederdruckanschlussverordnung (NDAV) mit den ,Ergéinzenden

Bedingungen".

Kommunikationsanlagen

Die Versorgung des Plangebietes ist gewdhrleistet. Im Plangebiet befinden sich Telekommuni-
kationsanlagen der Deutschen Telekom AG. Bei Verwirklichung der Planung ist eine Beein-
tfrchtigung des Richtfunkverkehrs der Telekommunikation nicht zu erwarten. Fir den rechizei-
figen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem StraBenbau
und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ab-
lauf der ErschlieBungsmaBnahmen so frih wie moglich, mindestens 2 Monate vor Baubeginn,
schriftich angezeigt werden. Im Vorfeld der ErschlieBung ist der Abschluss eines ErschlieBungs-

vertrages mit dem ErschlieBungstréger (BautrGger) notwendig.

bfallentsor.

Die Abfallentsorgung erfolgt gemd&B der Satzung Uber die Vermeidung, Verwertung und Ent-
sorgung von Abfdéllen im Landkreis Vorpommern RUgen vom 17. Dezember 2015, in der aktu-
ellen Fassung vom 19. Dezember 2016 durch den Landkreis Vorpommern-RUgen, Eigenbetrieb
Abfallwirtschaft, bzw. durch von ihm beaufiragte Dritte durchgefUhrt. Weiterhin erfolgt die
Abholung und Entsorgung von Weristoffen, wie Pappe, Papier, Glas und Verkaufsverpackun-
gen, durch hierfur beauftragte private Entsorger. Die Satzung kann Uber den Landkreis Vor-
pommern-Rigen, Umweltamt bezogen werden. Nach §§ 6 und 10 der AGS ist jedes genutzte
Grundstick mit einer ausreichenden Anzahl von Abfallbehdltern an die 6ffentliche Abfallent-
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sorgung anzuschlieBen. Die entsprechend notwendigen Behdlter sind nach Fertigstellung der
BaumaBnahme zu beziehen. Ein Befahren der Wohnanlage mit MUllfahrzeugen ist nicht not-
wendig. Dementsprechend miissen die Abfallbehélter nach § 16 Absatz 1 von den Uberlas-
sungspflichtigen an der ndchsten vom Sammelfahrzeug benutzbaren FahrstraBe bereitgestellt
werden. Der Eigenbetrieb Abfallwirtschaft des Landkreises kann den Bereitstellungsort der Ab-
fallbehalter und Abfallséicke bzw. des Sperrmllls bestimmen. Ein Bereitstellungsort fir Oberlas-
sungspflichtige Abfalle gemaB § 15 Absatz 5 der Satzung Uber die Abfallwirtschaft im Land-
kreis Vorpommern-RUgen (Abfdllsatzung) vom 17. Dezember 2015 ist festzulegen.

Altlastverdachtsstandorte sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht bekannt. In 2002 war
noch in einem Baugrundgutachten des IngenieurbUros Volker WeiBe ein Alllastverdachts-
standort im sUdwestlichen Bereich des Plangebietes nachgewiesen worden. Hier lag eine ge-
ringflUgig erhéhte MKW-Belastung (Kontamination mit Mineralélkohlenwasserstoffen) vor. Zwi-
schenzeitlich ist das Plangebiet berGumt worden. Mit einem neuen Gutachien desselben

Sachversténdigen wurden keine Altlastverdachtsstandorte nachgewiesen.

9  LUSAMMENFASSUNG

Die geplanten Nutzungen verbunden mit den baulichen Anlagen figen sich in das Plange-
biet, die umgebenden natUrlichen Faktoren sowie das Stadtbild der Stadt Sassnitz ein. Die
Nutzungen beschranken sich auf den Bedarf und die Entwicklungsziele der Stadt Sassnifz. Die
stdtebauliche Nachverdichtung erfolgt innerhalb eines umgebenden Mischgebietes mit
Anbindung an die stadtische Infrastruktur. Die ErschlieBung ist gegeben bzw. kann hergestellt

werden.

Schutzfaktoren finden mit der Planung Berlcksichtigung, wobei erwartet wird, dass diese die
Nutzung in dem dargestellten Umfang zulassen. Die Emichtung des Vorhabens im geplanten
Umfang begrindet nicht die Pflicht zur DurchfUhrung einer Umweltvertréglichkeitsprifung
nach UVPG, Anhaltspunkte fir eine Beeintrdchtigung von FFH-Gebieten, Europdischen Vo-
gelschutzgebieten oder artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinden nach § 44 BNatSchG
sind nicht gegeben. Mégliche Beeintrachtigungen der Schutzgiter kbnnen ausgeglichen

werden,

Im beschleunigten Verfahren nach§ 13a BauGB wird von einer Umweltprifung nach§ 2 Ab-
satz 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB und von der Angabe nach § 3 Ab-
safz 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, abgese-
hen. Auch ein Monitoring ist nicht erforderlich. Gleichwonhl stellen die Vorhaben einen Eingriff
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in Natur und Landschaft dar. Geeignete MaBnahmen zur Kompensation werden trotz fehlen-
der Rechtsgrundlage fir eine Kompensationsverpflichtung ermittelt.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die angezeigte Nutzung des Plangebietes als méglich
und stadtebaulich vertréglich integrierbar zu bewerten ist.

10 STADTEBAULICHE WERTE

Nutzungsart

Allgemeines Wohngebiet 6.746 m?
Verkehrsflache 277 m?
Geltungsbereich 7.026 m*

Die Begriindung wurde in der Sitzung der Stadtvertretung der Stadt Sassnitz am 10.10.2017

gebilligt.

Sassnitz, den 19.10.2017
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