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1. Anderung des B-Plan Nr. 50 “Wohnpark Mehrzweckplatz” Proj.-Nr. LA 2016/001

Satzung der Stadt Bergen auf Riigen

Uber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 50 "Wohnpark Mehrzweckplatz" als Bebauungsplan der
Innenentwicklung nach & 13a BauGB ohne Umweltbericht.

Aufgrund §§ 10, 13a Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. 1 S. 3634) wird nach Beschlussfassung durch die Stadtvertretung vom ..................... folgende
Satzung iiber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 50 "Wohnpark Mehrzweckplatz" als
Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB ohne Umweltbericht gefasst.

§ 1) Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Satzung Uber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 50 "Wohnpark
Mehrzweckplatz" umfasst die Baugebietsteilflaichen WA, (Teilflachen) und WA; des Bebauungsplans Nr. 50
,Wohnpark Mehrzweckplatz”.

Diese Baugebietsteilflaichen werden zur Konkretisierung der baulich zuldssigen max. Firsthéhen Gber NHN
in die Baugebietsteilflichen WA2a sowie WA3 und WA3a untergliedert.

§ 2) Bezeichnung des Bebauungsplans

Die Bezeichnung des Bebauungsplans Nr. 50 ,,Wohnpark Mehrzweckplatz” wird nicht geandert.

§ 3) Planzeichnung (Teil A)

Die Planzeichnung wird fir den Bereich der Flurstiicke 393/26; 393/27; 393/28; 393/29; 393/30; 393/31;
393/32; 393/33; 393/34; 393/35; 393/36; 393/37; 393/38; 393/39; 393/40; 393/41; 393/42; 393/43; 393/44
und 393/45 der Flur 2, Gemarkung Bergen geindert (siehe Planzeichnung, Teil A).

§ 4) Planungsrechtliche Festsetzungen

Die textlichen Festsetzungen (Teil B) des Bebauungsplans werden im Punkt 1.1.2 wie folgt neu gefasst:
(Anderungen in kursiv, Streichungen als solche sichtbar).

1.1.2) Mald der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 Abs. 2 BauNVO)

Die Firsthéhe der baulichen Anlagen darf in der Baugebietsteilfliche WA,, mit der in § 16 Abs. 2 Nr. 4
i.V.m. § 18 BauNVO bezeichneten Hoéhe Firsthhen von 55,00 m iiber NHN nicht iiberschreiten. Max—FH
53 00 Gber NH!

Die Firsthéhe der baulichen Anlagen darf in der Baugebietsteilfliche WAz mit der in § 16 Abs. 2 Nr. 4
i.V.m. § 18 BauNVO bezeichneten Héhe Firsthhen von 51,00 m iiber NHN nicht iiberschreiten. Max—FH
50,00 Gber NH!

Die Firsthéhe der baulichen Anlagen darf in der Baugebietsteilfliche WAz, mit der in § 16 Abs. 2 Nr. 4

i.V.m. § 18 BauNVO bezeichneten Hoéhe Firsthhen von 53,00 m liber NHN nicht iiberschreiten. Max—FH
50,00 Gber NH!

Bergen auf Riigen, den .................e....
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1.Anderung des B-Plan Nr. 50 “Wohnpark Mehrzweckplatz” Proj.-Nr. LA 2016/001
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1. Anderung des B-Plan Nr. 50 “Wohnpark Mehrzweckplatz” Proj.-Nr. LA 2016/001

Begriindung Grundsitze/Ausgangslage

1. Grundsétze / Ausgangslage

1.1 Umfang der Anderung

Der Geltungsbereich der Satzung iber die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 50 ,Wohnpark
Mehrzweckplatz” erstreckt sich auf Teilflachen des Bebauungsplans.

In der Planzeichnung (Teil A) erstreckt sich die 1. Anderung nur auf die Flurstiicke fiir den Bereich der
Flursticke 393/26; 393/27; 393/28; 393/31; 393/32; 393/33; 393/34; 393/35; 393/36; 393/37; 393/38;
393/39; 393/40; 393/41; 393/42; 393/43; 393/44 und 393/45 der Flur 2, in der Gemarkung Bergen.

Fiir den Bereich soll das MaR der baulichen Nutzung und hier die Héhen der baulichen Anlagen neu gefasst
und vereinfacht werden. Statt den bisherigen Hohenangaben bezogen auf NHN werden die max. zuldssigen
Hohen der baulichen Anlagen und hier der Firsthéhen (FH) bezogen auf NHN.

Alle Gbrigen plangraphischen Festlegungen, einschlielRlich der Festlegung zum Mal} der baulichen Nutzung
und zur Uberbaubaren Grundstiicksfliche fiir den Anderungsbereich sowie die textlichen Festsetzungen
insgesamt, bleiben mit Ausnahme der redaktionellen Anpassung unverandert erhalten. Um den
beschrinkten Anderungsumfang kenntlich zu machen, wird die Anderung als unselbstindige Anderung
aufgestellt.

Da sich der Anderungsbereich auf bebaute Grundstiicke im Innenbereich erstreckt, kann die Anderung wie
bereits der Ursprungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt werden.

1.2 Ausgangspunkt / Ziele der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 50 wird beabsichtigt, die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fir die Fortentwicklung, die Anpassung und den Umbau in Verbindung mit der Nachverdichtung einer
Wohnbauflache auf einer ungenutzten innerstadtischen Freifliche zu schaffen. Mit dem Bebauungsplan
werden die duReren Grenzen des Siedlungsbereiches / der baulich Uberpragten Fliachen nicht in den
stadtebaulich, landschaftlich und naturrdaumlich klar erkennbaren Grenzen des Siedlungsbereiches in den
AuBenbereich hinein erweitert. An diesem Ziel der Planung wird auch mit der 1. Anderung des
Bebauungsplanes grundsatzlich festgehalten.

1.3 Ubergeordnete Planungen

Ableitung aus dem Flédchennutzungsplan
Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Bergen auf Riigen stellt fir den groRten Teil des Plangebietes
Wohnbauflichen dar. Eine Anderung erfolgt zu einem spiteren Zeitpunkt.

Erfordernisse der Raumordnung

GemaR Plansatz 4.1 Nr. 2 LEP ist die Wohnbauentwicklung auf die zentralen Orte und Siedlungsschwerpunkte
zu konzentrieren. Bergen auf Riigen ist zentraler Ort, weshalb die Ziele der Siedlungsentwicklung erfillt
werden. Dies geht konform mit den Zielen der Siedlungsentwicklung im RREP Vorpommern (Plansatz 4.1. 3).

Die Ausweisung neuer Wohnbauflachen erfolgt in Anbindung an bebaute Ortslagen und tragt nicht zur
Entstehung von Splittersiedlungen bei (entsprechend Plansatz 4.1. Nr. 6 LEP).
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1. Anderung des B-Plan Nr. 50 “Wohnpark Mehrzweckplatz” Proj.-Nr. LA 2016/001

Begriindung Grundsitze/Ausgangslage

1.4 Bestandsaufnahme

Im Anderungsbereich besteht Baurecht nach § 30 BauGB als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO).
Zuladssig sind eine eingeschossige Bauweise im WA; und eine zweigeschossige Bauweise im WA, in offener
Bauweise mit einer dem Standort angemessenen, hohen baulichen Verdichtung (GRZ 0,4 WA,
beziehungsweise 0,35 WA;).

Immissionsschutzrechtlich liegt der Anderungsbereich weitgehend im Liarmpegelbereich | fiir die
Baugebietsteilfliche WA, und im Larmbereichspegel Il und kleinflachig Il fiir die Baugebietsfliche WA;. Nur
der KonigstraBe zugewandte Fassade im Larmbereichspegel Il erfordert einen Larmschutz gemaR
Larmpegelbereich lll.

1.5 Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzrechts

Angesichts der Lage in der Innenstadt von Bergen auf Rigen befinden sich Schutzgebiete und -objekte im
Sinne des Naturschutzrechts erst in gréReren Entfernungen.
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1. Anderung des B-Plan Nr. 50 “Wohnpark Mehrzweckplatz” Proj.-Nr. LA 2016/001

Begriindung Stadtebauliche Planung
2. Stadtebauliche Planung

2.1 Nutzungskonzept

Der Bebauungsplan Nr. 50 ,Wohnpark Mehrzweckplatz” dient der ErschlieBung einer Freizeitflache in der
Innenstadt der Stadt Bergen auf Riigen. Er verfolgt folgende Ziele:

= Sicherung baulicher Entwicklungsflaichen fiir die Stadt als allgemeines Wohngebiet, welches
vorrangig dem Wohnen dient,

= Urbanisierung der innerstadtischen wenig genutzten Freizeitflachen,
= Sicherung der verkehrlichen ErschlieBung (Wegeverbindungen, Verkehrsflachen),
= Ergdnzung der ErschlieBung des Grundstiickes bei Beibehaltung des Grundstiickzuschnitts,

= Verlust / Umwandlung von stddtebaulich ungeordneter, aus naturschutzfachlicher Sicht wenig
wertvoller Freiflache,

= Sicherung der bestehenden Baumstrukturen gemals den Planungszielen,

=  Rickbau von nicht mehr genutzten Gebduden (ehemaliges Heizhaus).

2.2 Flachenbilanz

Die 1. Anderung wirkt sich nicht auf die Flichenbilanz aus.

2.3 ErschlieBung

Aus der 1. Anderung entstehen keine geidnderten Anforderungen hinsichtlich der ErschlieBung. Die
Aussagen in der Begriindung zur Ursprungsfassung bleiben grundsatzlich weiterhin giiltig.
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1. Anderung des B-Plan Nr. 50 “Wohnpark Mehrzweckplatz” Proj.-Nr. LA 2016/001

Begriindung Auswirkungen
3. Auswirkungen

3.1 Abwigungsrelevante Belange / Zusammenfassung

Grundsitzlich gilt fir Anderungsverfahren der Leitsatz des Urteils vom 20.03.2013 des VGH Baden-
Wiurttemberg — Az. 5S 1126/11: ,Bei einer Bebauungsplandanderung sind in der Abwé&gung nur
schutzwiirdige Belange einzustellen, die gerade durch die Plandnderung beriihrt werden. Die Belange der
Ursprungsplanung sind demgegentiber grundsatzlich nicht mehr in den Blick zu nehmen und gegen- und
untereinander abzuwdagen”; vgl. auch BVerwG, Beschluss vom 13.11.2012 — 4 BN 23.12 und Beschl. V.
06.03.2013v —4 BN 39.12).

Vor dem Hintergrund des sehr eingeschriankten Anderungsumfangs, der nur die Bezugshéhe der baulichen
Nutzung betrifft, sind daher in der Abwagung v.a. zu bericksichtigen:

Die Belange des Bodenschutzes; Angesicht der beabsichtigten Anderung der Bezugsgrundlage fiir die
Hohen der baulichen Anlagen erfolgt ein geringerer Eingriff in das Schutzgut Boden und im Hinblick auf
eine Starkung der nach § 2 Abs. 2 Nr. 1 BBodSchG definierten natiirlichen Bodenfunktionen. Hierbei
insbesondere fiir die Bodenfunktionen

- Abbau-, Ausgleichs— und Aufbaumedium fiir stoffliche Einwirkungen auf Grund der Filter,
Puffer— und Stoffumwandlungseigenschaften, insbesondere auch zum Schutz des Grundwassers

- Filter sowie Puffer fir Schadstoffe

Sonstige Belange des Umweltschutzes, einschlieflich des Naturschutzes und der Landschaftspflege
sind von der 1. Anderung nicht betroffen (siehe Abschnitt 3.2).

Private Belange werden durch die Anderung der Nutzungsmoglichkeiten nicht verindert. Die Plandnderung
wurde durch einen Grundstickseigentiimer angestofRen, um die Umsetzung von Vorhaben zu erleichtern.

Mit der Planung werden keine bisher zuldssigen Nutzungen ausgeschlossen.

Mit der Planung werden auch keine Nutzungen zugelassen, die im Plangebiet bzw. in der nadheren
Umgebung nicht bereits vorhanden oder zumindest zuldssig waren. Nutzungskonflikte sind nicht
erkennbar.

3.2 Auswirkungen auf Natur und Umwelt

Die 1. Anderung erstreckt sich auf einen Bereich mit Baurecht nach § 30 (1) BauGB. Die Anderung beriihrt
nicht die Bebaubarkeit der Grundstiicke (MaR der baulichen Nutzung), so dass keine zusatzlichen Eingriffe
entstehen und die diesbeziiglichen Aussagen des urspriinglichen Bebauungsplans zu den Auswirkungen auf
Natur und Umwelt weiterhin giiltig bleiben.

Durch die gednderte Nutzung entsteht fiir das Umfeld keine wesentlich andere Situation. Die Verbreiterung
des Nutzungsartenkatalogs entspricht grundsatzlich der vorhandenen und zuldssigen Art der
Umgebungsnutzung. Es werden keine Nutzungen zugelassen, die nicht bereits im Umfeld zul&ssig waren, so
dass keine Nutzungskonflikte zu erwarten sind.

Aufgestellt: Bergen auf Riigen, den 26. Februar 2018

Thomas Niellen

Biro fiir Landschafts- und Freiraumarchitektur
Thomas Niessen
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