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Bebauungsplan Nr. 75 "Sondergebiet 'Gesundheitseinrichtungen’ und Wohnen, Sanitzer StraRe", Stadt Ribnitz-Damgarten

und Infrastruktur sowie der Versorgung mit Wohnraum gleichermafRen Rechnung ge-
tragen, sodass vorstehende Anforderungen in besonderem MaRe erfillt sind.

SchlieRlich gelten bei Bebauungsplédnen nach § 13a BauGB, im Falle der Einhaltung
vorgenannter Obergrenze der Grundflache entsprechend § 19 Abs. 2 BauGB von
20.000 m?, Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten
sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig.

3 Raumliche Lage

Das Plangebiet befindet sich in ca. 750 m Entfernung (Luftlinie) stdlich des Stadt-
kerns von Ribnitz. Nérdlich vom Plangebiet in ca. 250 m (Luftlinie) und in ca. 800 m
(Wegstrecke) Entfernung befindet sich der Bahnhof "Ribnitz-Damgarten West".

4 Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 75 umfasst die Flurstlicke: 147/1,
148/1, 149, 150 und 155/1 der Flur 11 der Gemarkung Ribnitz.

Der Geltungsbereich wird damit begrenzt
- im Norden durch das Grundstiick "Sanitzer Stralle 5a/5b",

- im Osten durch das Finanzamt und das Bebauungsplangebiet Nr. 55 "Wohnge-
biet Sandhufe 1",

- im Siden durch landwirtschaftlich genutzte Flachen,
- im Westen durch die "Sanitzer Stralle".
Die GréRe des Geltungsbereichs betragt 0,87 ha.

5 Kartengrundlage

Die Vermessungsgrundiage wurde vom Vermessungsbiro Stechert, Andreas Ste-
chert, am 29.08.2012 gemessen. Der dargestellte katastermafige Bestand entspricht
der Grenzermittlung des OBVI Andreas Stechert vom 10. und 17.10.2012.

Die Daten sind bis zur Ubernahme in das Liegenschaftskataster des Kataster- und
Vermessungsamts, Landkreis Vorpommern-Riugen (Dienststelle Stralsund) noch
nicht rechtsverbindlich.

6 Planungsrechtliche Situation

6.1 Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung

6.1.1 Regionalves Raumentwicklungsprogramm

Die Stadt Ribnitz-Damgarten liegt in der Planungsregion Vorpommern und damit im
Zustandigkeitsbereich des regionalen Raumentwickiungsprogramms Vorpommern
(RREP VP), welches in der Fassung der Bekanntmachung vom 19.08.2010 vorliegt.

Folgende allgemeine Ziele und sonstige Darstellungen sind im RREP VP hinsichtlich
Planungsgegenstand und Flache des Bebauungsplans Nr. 72 ,Photovoltaik Putnitz"
enthalten: '

Gesamtraumliche Entwicklung

Die Stadt Ribnitz-Damgarten und damit auch das Plangebiet sind dem landlichen
Raum zugehérig. Die landlichen Raume sind nach Ziffer 3.1.1(1) des RREP VP als
Wirtschafts-, Sozial- und Naturraum weiter zu entwickeln. Nach Ziffer 3.1.1(2) sollen
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6.3

6.4

6.5

6.5.1

6.5.2

6.6

6.7

Gebaude, die dem Denkmalschutz unterliegen, bestehen weder im Geltungsbereich
noch direkt daran angrenzend.

Trinwasserschutzzone, Wasserhaushaltsgesetz und Landeswassergesetz

Der Geltungsbereich ist Bestandteil der festgesetzten Schutzzone lil der Wasserfas-
sungen Ribnitz/Ehmkenhagen. Die fur die Ausdehnung der Schutzzone in diesem
Bereich maRgebliche Wasserfassung wird nach Aussage der Unteren Wasserbehor-
de nicht mehr betrieben. Besondere MaRnahmen zum Schutz des Grundwassers auf
Grund der Lage im Wasserschutzgebiet sind nicht erforderlich.

Die Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetzes des Bundes (WHG) und des Lan-
deswassergesetzes MV (LWaG) in der jeweils aktuell gultigen Fassung sind einzu-
halten.

Hochwasserschutz

Fur den Ribnitzer See wird seitens des fiir den Hochwasserschutz zusténdigen Staat-
lichen Amts fur Landwirtschaft und Umwelt (StALU) Stralsund ein Bemessungshoch-
wasser (BHW) von 1,75 m tiber HN angenommen. Betrachtet man die Hohenentwick-
lung des Plangebiets, so liegen sémtliche Flachen mit 13 m Uber HN {iber dem Be-
messungshochwasser.

Stidtebauliche Planungen der Stadt

Flichennutzungsplan, Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB

Fur den Flachennutzungsplan der Stadt Ribnitz-Damgarten erfolgte mit Beschluss
der Stadtvertretung 10.09.2008 eine Neubekanntmachung.

Der Flachennutzungsplan stellt fir den Bereich des Bebauungsplans Nr. 75 Ge-
mischte Bauflachen nach § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO dar. Die Zielstellungen und Plan-
darstellungen des Flachennutzungsplans sind im Rahmen der Aufstellung des Be-
bauungsplans zu beachten; nur so kann eine stadtebaulich geordnete Entwickiung
gesichert werden.

Aufgrund der Anwendung von § 13a BauGB kann der Bebauungsplan trotz Abwei-
chung von der Darstellung des Flachennutzungsplans (FNP) aufgestellt werden, be-
vor der FNP geandert oder erganzt ist. Wie bereits angesprochen darf die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Stadtgebiets dabei allerdings nicht beeintrachtigt
werden, was in vorliegendem Fall durch die gegebene Integration des Vorhabens in
das vorliegende Erschlieungs- und Siedlungsgeflige sowie durch die geplanten mit
dem Umfeld vertraglichen Nutzungen gewahrleistet ist. Der FNP ist im Nachgang im
Wege der Berichtigung anzupassen. Das Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB
ist damit in vorliegendem Fall erfillt.

Die Satzung tangierende Planungen

Ostlich grenzt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 55 "Wohngebiet Sandhufe I" an
das Plangebiet. Das entsprechende Geldnde ist voll erschlossen und bereits gut zur
Halfte bebaut.

Bestandsaufnahme

Topographie

Die Topographie des Geltungsbereich ist weitestgehend eben mit Héhen zwischen
ca. 12,0 und 13,0 m Uber HN.
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6.10.4 Wasserversorgung
Die Wasserversorgung wird durch die Wasser und Abwasser GmbH Boddenland ge-
wahrleistet.

6.10.5 Abwasser

Niederschlags- und Schmutzwasser werden im sudlichen Stadtbereich getrennt ab-
geleitet.

Die Entsorgung des anfallenden Schmutzwassers ist durch die Kanalisation des Ab-
wasserzweckverbands Kérkwitz grundséatzlich gewahrleistet.

Das auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist groRflachig zu versi-
ckern.

6.11 Abfallentsorgung

Die Mullentsorgung obliegt gemaR Abfallsatzung des Landkreises Vorpommern-
Rlgen sowie dem seitens des Landkreises beauftragten Entsorgungsunternehmen.

6.12 Loschwasserbereitstellung

Das in den offentlichen Verkehrsflachen verlegte Trinkwasserleitungsnetz enthalt in
den vorgeschriebenen Abstianden Hydranten, die fur die Erstversorgung zur Brand-
bekampfung eingesetzt werden kénnen. Ein Hydrant befindet sich innerhalb, am
westlichen Rand, des Geltungsbereiches des BP Nr. 75 auf der StraRenverkehrsfla-
che der Sanitzer StraRe. Die Léschwasserversorgung kann nur im Rahmen der Ka-
pazititen des vorhandenen Trinkwassernetzes erfolgen. Eine ordnungsgemalie
Kennzeichnung der Wege, Stralen, Platze bzw. Gebaude ist fur die bessere Erreich-
barkeit der Einsatzfahrzeuge vorzunehmen.

Im Rahmen der HochbaumaRnahmen ist eine Abstimmung mit den zusténdigen Ver-
sorgungseinrichtungen wie der Wasser und Abwasser GmbH Boddenland und der
értlichen Feuerwehr zu fihren.

7 Planung

71 Das der Planung zu Grunde liegende stidtebaulich-funktionale Konzept

Der Standort gliedert sich in eine der Sanitzer StraRe zugewandte Bebauung, in der
die geplanten medizinischen Einrichtungen einschlieRlich der zugehérigen Parkie-
rungsflachen eingeordnet sind sowie in eine ruckwértige Wohnbebauung. Hierdurch
werden die publikumsintensiven und verkehrstrachtigen Einrichtungen der starker
larmbelasteten HaupterschlieBung zugeordnet, wahren die schutzbedurftigere
Wohnbebauung auf der dem Schall abgewandten Seite platziert ist.

MaR der baulichen Nutzung und Héhenentwicklung gehen leicht Uber die entspre-
chenden Werte fiir die Bestandsbebauung hinaus. Hierdurch wird den geplanten
Nutzungsanforderungen von medizinischen Einrichtungen und einer verdichteten
Wohnbebauung, vorzugsweise als altengerechtes bzw. betreutes Wohnangebot,
Rechnung getragen.

Die ErschlieBung des Standorts beschrankt sich auf den funktional erforderlichen
Umfang; so werden die Nutzungen an der Sanitzer Strae direkt von dieser aus er-
schlossen und die riickwartige Wohnbebauung tber eine Stichstrake angedient.

Mittel- bis langfristig ist entsprechend der Darstellung des Flachennutzungsplans
stdlich anschlieBend eine Erweiterung der Bebauung geplant. Hierzu soll die im
Rahmen des B-Plans Nr. 75 zu realisierende StichstraRe nach Stiden verléngert und
in Form eines Ringschlusses wieder an die Sanitzer StraBe anbinden. Insgesamt
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7.2.3

7.2.4

7.2.5

Ortsbild oder die Umwelt kénnen aufgrund der insgesamt geringfiigigen GroRe der
betroffenen Flache ausgeschlossen werden.

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Zur Bauweise werden im Hinblick auf die aus wirtschaftlichen und funktionalen Grin-
den erforderliche Flexibilitat fir eine zukiinftige Bebauung keinerlei Einschréankungen
getroffen.

Die tiberbaubare Grundstiicksflache erméglicht durch Festsetzung von jeweils einem
gréReren zusammenhéngenden Baufenster fur die Wohn- und die Sondergebietsnut-
zung ebenfalls eine den wirtschaftlichen und funktionalen Anforderungen folgende
flexible Grundstiicksnutzung. Zu den Réndern des Bebauungsplans hin sorgt ein
durchgéngiger Abstand der Baugrenzen von 5,0 m zur Grundstlicksgrenze flr eine
hinreichende Distanz zu den benachbarten kleinteiligen Nutzungen.

VerkehrserschlieBung

Die Nutzungen im Bereich des SO1 werden direkt von der Sanitzer Stralte aus er-
schlossen. Fir diejenigen im SO2 und fur die Nutzungseinheiten im Allgemeinen
Wohngebiet erfolgt die ErschlieBung Uber eine éffentlich gewidmete Stichstrale, wel-
che aufgrund der anzunehmenden geringen Verkehrsbelastung als verkehrsberuhig-
ter Bereich festgesetzt wird. Die Dimensionierung der Fahrbahn ist mit 4,75 m vorge-
sehen. Bei einer Gesamtdimensionierung der Verkehrsflache von 8,0 m besteht hin-
reichend Raum fir erforderliche Abstandsstreifen, flir einen unbefestigten Versor-
gungskorridor und zur optionalen Anlage eines begleitenden Gehwegs, sollte der
weitere Ausbau des Siedlungsbereichs diesen erforderlich machen. Am Ende der
StichstraRe ist eine Wendeanlage fur PKW und LKW bis 9,0 m Lénge berlcksichtigt,
was das Wenden von Mébelwagen und sonstigen zur Versorgung des Gebiets rele-
vanten Lieferfahrzeugen erméglicht. Das Mullfahrzeug wird in diesem Falle die Stich-
straRe nicht befahren und der Mull wird an der Sanitzer Strale bereit gestellt und ab-
geholt. (siehe Punkt 7.2.4)

Alternativ ist die Schaffung einer Umfahrungsmaglichkeit im Rahmen des geplanten
privaten Parkplatzes am Ubergang vom SO2 zum WA méglich; das Mullfahrzeug und
sonstige relevante Versorgungsfahrzeuge kénnten dann, ohne wenden zu mussen,
auch den hinteren Bereich des SO2 und das WA anfahren.

Nach spaterer Realisierung der geplanten sudlichen Siedlungserweiterung und Er-
weiterung der StichstraRe zu einem Ringschlusses mit durchgehender Fahrbahnbrei-
te von 4,75 m ist eine durchgehende Befahrung mit 3-achsigem Mdllfahrzeug und
sonstigen relevanten Lastkraftwagen ohnehin méglich.

Die fur die einzelnen geplanten Einrichtungen erforderlichen Steliplatze kénnen im
Bereich der einzelnen Baugebiete realisiert werden. Die Flachen sind hierflr ent-
sprechend groRziigig bemessen. Bei der Platzierung der Stellplétze sind die aus Im-
missionsschutzgriinden festgesetzten Einschrankungen zu beachten.

Ver- und Entsorgung

Der Standort wird an die Ver- und Endsorgungsmedien im Bereich der Sanitzer Stra-
Re angeschlossen.

Das auf den Grundstiicken anfallende Regenwasser ist grofflachig auf diesen zu
versickern.

Die Abfille aus dem WA werden an der Sanitzer StraRe zur Abholung bereitgestellt.
Hierfurr ist eine entsprechende Fléche festgesetzt. Alternativ ist auch die Schaffung
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Innerhalb des Plangebietes werden gewerbliche Gerauschimmissionen insbesondere
durch die geplanten Parkplatze hervorgerufen. Diese gewerblichen Ger&duschimmis-
sionen liegen an der benachbarten Wohnbebauung auBerhalb des Plangebietes tags
und nachts unterhalb der gebietsabhéngigen Orientierungswerte.

Geréauschspitzen, die durch Turen- und Kofferklappenschlagen auf dem Parkplatz vor
dem Gebaude der Dialyse hervorgerufen werden, liegen tags unterhalb der zuldssi-
gen Werte. Nachts kommt es an den westlich der Sanitzer Stralle gelegenen Wohn-
standorten zu einer Uberschreitung des zuléssigen Spitzenwertes; dies ist beachtlich,
da optional ein Nachtbetrieb des Dialysezentrums erméglicht werden soll.

Zum Schutz vor Stralenverkehrslarm innerhalb des Plangebietes wird auch in Anbet-
racht der Tatsache, dass das Wohnen in den der Strale zugewandeten Sonderge-
bieten nicht zuldssig ist, auf passiven Schallschutz abgestellt. Zur Ermittlung der er-
forderlichen Schallddmmung der Fassaden wurden die maRgeblichen Auenl&armpe-
gel nach DIN 4109 berechnet und Larmpegelbereiche festgesetzt. Die erforderliche
Schallddmmung ergibt sich in Abhangigkeit vom Larmpegelbereich und der Raum-
nutzung nach Tabelle 8 der DIN 4109.

Zur Einhaltung des Spitzenpegelkriteriums der TA Larm an der Wohnbebauung west-
lich der Sanitzer Strale ist ein Mindestabstand der nachts genutzten Parkflachen von
30 m zur schutzbedirftigen Bebauung erforderlich. Diese Anforderung wird in der
Weise erfillt, dass fur den Fall, dass ein Betrieb der Dialyseeinrichtung auch zur
Nachtzeit geplant wird, die Installation Absperrvorrichtungen wie z. B. hochklappbare
oder ausziehbare Poller zur Sperrung der betroffenen Stellplatze festgesetzt wird. Im
Bereich des SO1 (1. Bauabschnitt) sind insgesamt 22 Stellplatze erforderlich von de-
nen nur 5-6 in den kritischen 30 m-Abstand hineinragen. Daher ist es mit vertretba-
rem Aufwand machbar, die wenigen betroffenen Stellplatze mit entsprechenden Ab-
sperrvorrichtungen wie z. B. hochklappbare Poller zu versehen. Die Stellplatze kon-
nen dann autorisierten Personen wie den Mitarbeitern der Tagschicht zur Verfligung
gestellt werden, bei denen eine Benutzung zur Nachzeit ausgeschlossen werden
kann. Zudem ist im Falle der Dialyseeinrichtung Gberhaupt davon auszugehen, dass
Patienten und Aufsichtspersonal im Normalfall deutlich vor 22:00 kommen und erst
nach 6:00 morgens die Einrichtung wieder verlassen werden. Lediglich in atypischen
Notféllen sind An- und Abfahrten zur Nachtstunde (berhaupt zu erwarten. Der Aus-
schluss der Nutzung der Stellplatze im kritischen Bereich zur Nachtzeit sowie die
Verpflichtung des Vorhabentragers, die Nutzer der Stellplatze entsprechend anzu-
weisen, kann in einem stadtebaulichen Vertrag nach § 11 BauNVO zwischen Vorha-
bentrager und Stadt geregelt werden. Es steht noch nicht fest, ob ein Nachtbetrieb
der Dialyseeinrichtung oder einer anderen im der im Bereich des SO1 und SO2 zu-
lassigen Nutzungen eingerichtet wird, aber die Betreiber wollen sich diese Moglich-
keit fur die Zukunft offen halten. Daher wird die Verpflichtung zur Herstellung der Ab-
sperrvorrichtungen entsprechend § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB, davon abhangig gemacht,
dass tatsachlich ein Nachtbetrieb der Dialyseeinrichtungen bzw. zu den sonstigen im
Bereich des SO1 und SO2 zuldssigen Nutzungen eingerichtet wird. Weiterhin wird
zur Vermeidung von Larmbeeintréchtigungen durch eine mdgliche Parkplatznutzung
gegeniber der nérdlich direkt angrenzenden Wohnbebauung fur den angrenzenden
Bereich des SO1 die Anlage von offenen Stellpldtzen durch Festsetzung ausge-
schlossen und stattdessen nur ein geschlossenes Garagendeck mit Einfahrt auf der
der o. g. schutzbedurftigen Nutzung abgewandeten Siidseite zugelassen (Festset-
zung S2).

Zur Vermeidung von Beeintréchtigungen relevanter schutzbedurftiger Nutzungen in-
nerhalb und auRerhalb des Plangebiets durch raumlufttechnische (RLT-) Anlagen
wird fur die Summe der Schalleistungspegel aller im Freien stationierten Gerate ein
Grenzwert (70 dB(A) festgesetzt. Nur fur den Fall, dass im Baugenehmigungsverfah-
ren nachgewiesen wird, dass durch geeignete Malnahmen dieser Schutzanspruch
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7.3.4

7.3.5

wasserbeseitigungspflichtiger dem éffentlichen Schmutzwassernetz zuzufiihren. Eine
Befreiung des Zweckverbandes flr die Beseitigung des anfallenden Niederschlags-
wassers wird in Aussicht gestellt, sofern eine Einleitung ins Grundwasser tber Versi-
ckerung unter Beachtung der anstehenden Boden- und Grundwasserverhéltnisse
méglich ist.

Die Wasserversorgung Uber das zentrale Netz der Wasser und Abwasser GmbH ist
Bedingung fir das Vorhaben.

Sofern fir die BaumaBnahmen WasserhaltungsmaBnahmen / Grundwasserabsen-
kungen erforderlich werden, ist bei der unteren Wasserbehérde des Landkreises die
wasserrechtliche Erlaubnis zur Gewasserbenutzung zu beantragen. Dabei sind Aus-
sagen zur Entnahmemenge in Bezug auf die Absenkdauer, die maximale Absenktiefe
und der Auswirkungen sowie der Verbleib des Grundwassers zu treffen. Ein geson-
derter Bescheid ergeht durch die untere Wasserbehérde.

Die Lagerung und der Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen ist gemal § 20
Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern anzeigepflichtig.

Bohrungen (Erkundungsbohrungen) sind Erdaufschlisse, welche gemaR § 49 Was-
serhaushaltsgesetz ebenfalls der Anzeigepflicht unterliegen.

Hinweise der E.ON edis AG, Regio.bereich M-V, Betrieb MS/NS/Gas, Ostseekiis-
te :

Die E.ON edis AG, Regionalbereich M-V, Betrieb MS/NS/Gas, Ostseekiiste gibt zur
Planung nachfolgende Hinweise:

Bitte beachten, dass rechtzeitig vor Baubeginn eventueller Bauarbeiten eine Einwei-
sung durch den Meisterbereich (Tel.: 03821-701220) erfolgen muss.

Grundsatziich sind die allgemeinen Absténde nach DIN VDE 0211 und die Schutzab-
stande nach DIN VDE 0105 Tab. 103 zu vorhandenen elektrischen Anlagen einzuhal-
ten.

Bei Freileitungen bis 1 kV darf der Abstand zwischen dufRerem, ausgeschwungenem
Leiter und Materialien, Baugeraten bzw. Personen 1 m nicht unterschreiten. Insbe-
sondere beim Einsatz von Baufahrzeugen ist darauf zu achten, dass diese Forderung
beim Unterqueren des Schutzbereiches berticksichtigt wird.

Fur den Anschluss an das Versorgungsnetz des E.ON edis ist eine Erweiterung der
Stromverteilungsanlagen erforderlich. Dazu ist die E.ON edis auf geeignete Flachen
im éffentlichen Bauraum gemal DIN 1998 angewiesen, wobei die E.ON edis eine
Verlegetiefe fiir Kabel von 0,60 m vorsehen.

Zur weiteren Beurteilung des Standortes, insbesondere zur Einschétzung der Auf-
wendungen fir die kiinftige Stromversorgung, benétigt die E.ON edis rechtzeitig ei-
nen Antrag mit folgenden Informationen:

- Lage- bzw. Bebauungsplan, vorzugsweise im Mafstab 1:500;

- ErschlieBungsbeginn und zeitlicher Bauablauf;

- Versorgungsstruktur und Leistungsbedarf des Baugebietes;

- vorgesehene Ausbaustufen mit zeitlicher Einordnung, insbesondere Baustrombe-
darf;

- Name und Anschrift des ErschlieBungstragers

Hinweise der Wasser und Abwasser GmbH, Boddenland

Die Wasser und Abwasser GmbH, Boddenland gibt zur Planung nachfolgende Hin-
weise:
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Bebauungsplan Nr. 75 "Sondergebiet 'Gesundheitseinrichtungen' und Wohnen, Sanitzer Strale”, Stadt Ribnitz-Damgarten

Gesundheitseinrichtungen" nach § 11 BauNVO

Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO 3.706

Verkehrsflache nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB 442

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung nach § 9 Abs. 1 Nr. 694

11 BauGB

Flachen fur die Abfallentsorgung nach § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB 10

gesamt 9.195
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