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6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 14 ,Stadtmitte* der Stadt Sassnitz

1. EINLEITUNG

1.1 Anlass und Ziel der Planung

Die Stadt Sassnitz hat am 23.06.2020 die Aufstellung der 6. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 14 ,Stadtmitte” mit zwei Teilgeltungsbereichen beschlossen.

Ein Vorhabentrager méchte das Grundstiick Waldmeisterstral3e 5/ von der Stadt
Sassnitz kaufen, um die vorhandene Gebaudesubstanz fur eine Wohnnutzung umzu-
bauen. Im Rahmen der Prufung der Genehmigungsfahigkeit stellte sich heraus, dass
diesem Vorhaben die in der 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 14 festgesetzte
Geschossigkeit von zwei Vollgeschossen entgegensteht. Mit dieser Regelung sollte
ursprunglich erreicht werden, dass der vorhandene Bestand in seiner jetzigen Ge-
schossigkeit erhalten, im Falle eines Abbruchs aber nur mit einem Neubau mit zwei
Vollgeschossen wieder bebaut werden kann. Damit die vorhandene Gebaudesub-
stanz umgenutzt werden kann, wird eine Anderung des Bebauungsplans erforderlich.
Gleichzeitig ist vorgesehen, die vorhandenen Gebaude mit Balkonen auf der Sud-
seite zu versehen, wofur auch eine Anpassung des bestehenden Bebauungsplans
erforderlich ist.

Vorrangiges Ziel der Planung ist die stadtebaulich vertraglich integrierte Entwicklung
eines Wohnstandortes in hoher Wohn- und Aufenthaltsqualitat in der Nahe zu zent-
rumsnahen Infrastrukturen. Mit der gezielten Entwicklung von attraktivem Wohnraum
in direkter Nachbarschaft zum Stadtzentrum verfolgt die Stadt Sassnitz die nachhal-
tige Beeinflussung der demographischen und sozialen Struktur der Stadt. Unter Be-
rucksichtigung des demographischen Wandels ist die Stadt Sassnitz der Auffassung,
dass neben dem Abbau von Kapazitaten unattraktiven bzw. leerstehenden Wohn-
raums die Entwicklung von attraktivem kleinteiligem Wohneigentum geboten ist. Das
Plangebiet liegt in fulBlaufiger Entfernung zur Stadtmitte und auch zum Stadthafen.
Hier ist eine Zielgruppe von Menschen tatig, fur die der Wohnstandort in direkter
Nahe zum Arbeitsplatz von wesentlicher Bedeutung ist.

Mit der 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 14 ,Stadtmitte* werden fir den Gel-
tungsbereich alle vorangegangenen Plananderungen abgelost.

1.2 Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebietes

Der Geltungsbereich liegt nérdlich der Waldmeisterstrale und umfasst die Flursticke
68, 69 und 70 sowie Teile des Flurstiucks 168/10 der Flur 3 in der Gemarkung Stub-
nitz mit Flachengrdlie von circa 7.638 m>2.

1.3 Verfahren

Der Bebauungsplan soll gemal’ § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren eines
Bebauungsplans der Innenentwicklung aufgestellt werden. Es handelt sich bei dem
Planvorhaben um eine Nutzungsanderung mit dem Ziel Wohnraum zu schaffen und
dient damit MalRnahmen der Innenentwicklung.

Die maximale Grundflache von 20.000 m?2wird nicht Uberschritten.

Der Geltungsbereich liegt nicht im Bereich von Natura 2000-Gebieten. Etwa 15 m
nordostlich des Plangebiets liegt das FFH-Gebiet ,Jasmund® (DE 1447-302). Da
durch diese Plananderung lediglich geringfligige Anderungen im Bestand
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6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 14 ,Stadtmitte* der Stadt Sassnitz

vorgenommen werden, sind keine Auswirkungen auf die Schutzgebiete zu erwarten.
Eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzguter be-
steht nicht.

Ebenso wird keine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchflihrung ei-
ner Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltver-
traglichkeitsprafung oder nach Landesrecht unterliegen, begrundet. Aufgrund der ein-
geschrankten Zulassigkeiten des Allgemeinen Wohngebiets bestehen keine Anhalts-
punkte dafur, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind.

Es wurden angestrebt gemal 13a Abs. 2 Nr.1 BauGB die Verfahrensvorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB anzuwenden und gemaf} § 13 Abs. 2 Nr.
1 BauGB von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4
Abs. 1 BauGB abzusehen. Da im Laufe des Verfahrens durch die Beteiligung der Be-
hérden und Trager offentlicher Belange festgestellt, dass noch Planungskonflikte mit
dem gepragten Waldabstand bestehen, wurde das Verfahren auf ein zweistufiges
Verfahren umgestellt.

Es wird gemal § 13 Abs. 3 BauGB von der Umweltprtifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,
von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind sowie von der zusam-
menfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen. § 4c BauGB wird
nicht angewendet.

Es wird gemal’ § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB eine Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung
durchgefuhrt.

1.4 Ubergeordnete Planungsvorhaben

Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP) wird die Stadt
Sassnitz als Grundzentrum eingestuft. Das Plangebiet liegt in einem Tourismus-
schwerpunktraum.

]
i

Abb. 1: Kartenauszug RREP 2010, Quelle: Regionaler Planungsverband Vorpommern
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6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 14 ,Stadtmitte* der Stadt Sassnitz

Gemal § 8 BauGB muss sich ein Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan
entwickeln (Entwicklungsgebot). Im Flachennutzungsplan der Stadt Sassnitz wird der
Geltungsbereich als Wohnbauflache dargestellt. Ostlich befindet sich eine Grinfla-
che mit der Zweckbestimmung eines geschutzten Landschaftsbestandteils. Da ein
Flachennutzungsplan nicht flurstlicksgenau ist und vor allem an den Randern un-
scharfen der Ubergénge der einzelnen Nutzungsarten zulésst, ist hier eine parzellen-
scharfe Abtretung des geschutzten Landschaftsbestandteil nicht mdglich. Die Betrof-
fenheit des geschitzten Landschaftsbestandteils regelt die verbindliche Bauleitpla-
nung im Rahmen dieser Anderung. Damit entwickelt sich der Bebauungsplan aus der
Darstellung des Flachennutzungsplans.

Um im Zuge der beabsichtigen Entwicklung Baurecht fir das geplante Vorhaben zu
schaffen und um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, ist die
Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplans erforderlich, der mindestens Festset-
zungen zu Art und Mal} der baulichen Nutzung, zu den Uberbaubaren Grundsticks-
flachen und Uber die ortlichen Verkehrsflachen trifft.

1.5 Stadtebauliche Ausgangssituation & Entwurfskonzept

Ausgangssituation

Im Geltungsbereich befinden sich zwei durch ein Nebengebaude verbundene zwei-
und dreigeschossige Gebaude mit ausbaufahigen/ausgebauten Dachgeschossen so-
wie weitere Schuppen und Garagen. Es sind zwei Ein- und Ausfahrten vorhanden
und auf der Nordseite der Gebaude sind Stellplatze vorhanden.

Der nordliche und ostliche Teil ist mit Strauchern und Geholzen bestanden und stellt
sich als naturbelassene Grinflache dar. Westlich, siidlich und 6stlich schlief3t sich
Wohnbebauung an und im Norden grenzt der Nationalpark Jasmund an. Die Flache
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6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 14 ,Stadtmitte* der Stadt Sassnitz

ist bereits voll erschlossen. Die Verkehrserschlielung erfolgt Gber die Waldmeister-
stralle.

Entwurfskonzept

Die Anderung des Bebauungsplans nimmt die stéadtebauliche Konzeption der Be-
standsbebauung auf. Der Standort der Gebaude bleibt bestehen, da es hier Ein-
schrankungen durch das Landeswaldgesetz gibt und der gepragte Waldabstand ein-
gehalten werden muss.

Die Hohe der zukunftigen Gebaude orientiert sich an dem Bestand, sodass hier
keine Veranderung in dem Landschaftsbild entsteht. So wird vor allem das stadte-
bauliche Gesamtbild von der Ostsee aus blickend gewahrt.

Die Geschossigkeit orientiert sich an der Hohe und kann mit bis zu 3 Vollgeschossen
ermoglicht werden. Zusatzlich ist das oberste Geschoss als viertes Vollgeschoss in
Form eines Staffelgeschosses auszubauen. Dies schafft AuRenflachen, die die Qua-
litat des Wohnens starken.

Um modernen stadtebaulichen Qualitaten zu entsprechen und ein modernes Ange-
bot an Wohnraum zu ermdglichen, werden im Rahmen der 5. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 14 untergeordnete Bauteile, hier vor allem die Balkone Richtung Su-

den mit betrachtet und planungsrechtlich bertcksichtigt.

Der ruhende Verkehr wird durch eine zentrale Flache mit ausreichend Stellplatze ge-
ordnet. Die Zufahrt verbindet die Stellplatze auf dem direkten Wege mit der Wald-
meisterstralie.

2 PLANINHALT
2.1 Art der baulichen Nutzung

Gemal} § 4 BauNVO wird die Art der baulichen Nutzung als allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Um den Charakter der angestrebten Nutzung zu entsprechen, werden
die ausnahmsweisen Zulassigkeiten gemafl} § 1 Abs. 6 BauNVO eingeschrankt.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke gemal § 4
Abs. 1 Nr. 2 BauNVO sind ausnahmsweise zugelassen, solange sie der Hauptnut-
zungsart des Wohnens untergeordnet sind.

Die ausnahmsweisen zugelassenen Anlagen fur Verwaltung gemaf § Abs. 3 Nr. 3
BauNVO werden ausgeschlossen, da diese Nutzung nicht mit den 6rtlichen Gege-
benheiten vereinbar ist. Die Ordnung des ruhenden Verkehrs einer solchen Nutzung
wurde die zu beanspruchende Flache fur den ruhenden Verkehr so sehr ausweiten,
dass der Eingriff in die Natur und Umwelt nicht mehr zu rechtfertigen ist.

Gartenbaubetrieb und Tankstellen werden grundsatzlich ausgeschlossen, da diese
dem Charakter des Vorhabens nicht entsprechen und die Qualitat des Wohnens
stark beeintrachtigen wirde.

2.2 MaR der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl wird mit 0,40 festgesetzt. Damit wird die GRZ um 0,1 erhdht
und richtet sich nach den Orientierungswerten der BauNVO gemaf § 17 BauNVO.
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6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 14 ,Stadtmitte* der Stadt Sassnitz

Darlber hinaus wird eine zulassige Uberschreitung der Grundflache gemaR § 17
Abs. 2 BauNVO fur Stellplatze, deren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des §
14 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von maximal 0,70 festgesetzt. Damit soll
sichergestellt werden, dass alle erforderlichen Stellplatze im Plangebiet unterge-
bracht werden kdnnen und einer Belastung der Waldmeisterstral3e durch ruhenden
Verkehr entgegengewirkt wird.

Die maximale zulassige Hohe der Oberkante Attika bzw. der Firsthdhe mit 62,60 m
NHN entspricht der Hohe der vorhandenen Bestandsbebauung. So wird trotz der Er-
héhung der Geschossigkeit das Stadtbild gewahrt und die Gebaude werden die
Hohe der Bestandsbebauung nicht berschreiten. Ebenso wird eine Effektivierung
der nutzbaren Geschossflache auf ahnlicher Grundflache geférdert.

Um das stadtebauliche Gesamtbild nicht zu durch herausragende flachige Bauteile
zu stéren werden Photovoltaik- und Solaranlagen dahingehend beschrankt, dass sie
auf Dachflachen flach aufliegen missen oder die Oberkante der Attika nicht Gberra-
gen durfen. Ebenso mussen Photovoltaik- und Solaranlagen an Balkonen flach auf-
liegen und dirfen die Bristungsmale nicht Uberschreiten der die Brustungen Uberra-
gen.

2.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstuckflache wird durch die Baugrenze bestimmt. Diese ist
nordlich durch den gepragten Waldabstand eingeschrankt. Die Baugrenze orientiert
sich an der vorhanden Bestandsbebauung, lasst aber auch westlich und 6stlich
Spielraum fur eine lockere Bebauung und Sichtachsen, sodass nicht zwingend eine
Art Riegel entstehen muss.

Um die Wohnnutzung mit Balkonen bzw. im Erdgeschoss mit Terrassen ausstatten
zu kénnen und dadurch dem Grundsatz der gesunden Wohnverhaltnisse gemal § 1
Abs, 6 Nr. 1 BauGB zu entsprechend , ist eine Uberschreitung der Baugrenze siidlich
von bis zu 2 Metern fur diese Nutzung zulassig. Um den gepragten Waldabstand
nicht zu verletzten, ist eine Uberschreitung an den anderen Seiten der Baugrenze
nicht zulassig.

Die Bauweise wird aus der vorrangegangen 5. Anderung tibernommen und als ab-
weichende Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt und der besseren
Nachvollziehbarkeit mit aufgeflhrt, planungsrechtlich aber nicht im Rahmen der 6.
Anderung geéndert. Die abweichende Bauweise begriindet sich aus der zulassigen
Langenuberschreitung der offenen Bauweise, die damit nicht mehr allen Kriterien ge-
maf § 22 Abs. 2 BauNVO entsprechen wurde.

2.4 VerkehrserschlieBung

Die Erschlielfung des Geltungsbereiches erfolgt Uber die Waldmeisterstralle. Zur Si-
cherstellung der ErschlieBung werden Bereiche der Waldmeisterstral3e in den Gel-
tungsbereich mit aufgenommen und als Verkehrsflache festgesetzt. Ebenso werden
Zufahrten festgesetzt.

Stellplatze werden als Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung ,Stellplatze” festge-
setzt. Der Standort der Stellplatze wurde in enger Abstimmung mit der unteren Natur-
schutzbehorde festgelegt, da dies ein Eingriff in bestehende Naturstrukturen bedeu-
tet. Die Stellplatze decken den Bedarf gemal den vorgeschriebenen Stellplatzen der
Stellplatzsatzung der Stadt Sassnitz.
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2.5 Griinflachen

Die festgesetzten Grunflachen werden zur Sicherung des Landschaftsbildes sowie
als geordneten Ubergangs in die nordlich gelegene Landschaftsbereiche festgesetzt.
Zusatzlich liegen die Grunflachen teilweise in einem gesetzlich geschutzten Biotop.
Die Grunflachen sind naturbelassen herzustellen, um den aktuellen Zustand zu be-
wahren.

2.6 Ver- und Entsorgung, Loschwasserversorgung

2.6.1 Trinkwasserversorgung
Die Versorgung mit Frischwasser erfolgt durch Anschluss an die vorhandene Leitung
des ZWAR in der Waldmeisterstral3e.

2.6.2 Schmutzwasserentsorgung
Das anfallende Schmutzwasser wird Uber den vorhandenen Schmutzwasserkanal
des ZWAR in der Waldmeisterstralle abgeflhrt.

2.6.3 Regenwasserbeseitigung
Das Oberflachenwasser der Dachflachen und der befestigten Grundstucksflachen
wird in den vorhandenen Regenwasserkanal eingeleitet.

2.6.4 Energieversorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Elektrizitat erfolgt Uber das vorhandene Netz der
E.ON edis AG. Die Versorgung mit Erdgas erfolgt Uber die vorhandene Leitung der
EWE AG.

2.6.5 Telekommunikation

Die Versorgung des Plangebiets mit Telekommunikation im Festnetz soll Uber das
vorhandene Netz der Deutschen Telekom AG erfolgen. Fur Anschlisse an die Netze
der Ver- und Entsorger gelten generell deren Anschlussbedingungen.

2.6.6 Loschwasserversorgung
Es wird von einem Léschwasserbedarf von 48 cbm / h ausgegangen. Dieser Bedarf
soll uber die vorhandene Trinkwasserleitung des ZWAR bereitgestellt werden.

2.6.7 Abfall- und Wertstoffentsorgung
Die Mullbeseitigung erfolgt durch das beauftragte Unternehmen entsprechend der
Satzung des Landkreises Vorpommern-Rugen.

2.7 Immissionsschutz

Die vorgesehene Wohnnutzung fuhren zu keinen erkennbaren Emissionen. Sudlich
des Plangebiets verlauft innerortlich die Waldmeisterstralle.

Bei den etwa 90 bis 120 m sudlich der Plangeltungsbereiche liegenden Gleisanlagen
handelt es sich um die Abstell- und Wendeanlage des Bahnhofs Sassnitz. Der Bahn-
hof selbst befindet sich etwa 150 m sudwestlich der Plangeltungsbereiche. Sowohl
im Bereich des Bahnhofs, als auch im Bereich der Abstell- und Wendeanlage ist nur
mit sehr langsam fahrenden Zigen zu rechnen. Der Zugtakt betragt derzeit einen
Zug pro Stunde. Daruber hinaus ist sudlich der Waldmeisterstral’e, zwischen den
Plangeltungsbereichen und den Gleisanlagen ein etwa 50 m breiter Streifen eben-
falls als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Aufgrund dieser Tatsachen geht die
Stadt davon aus, dass die geltenden Immissionsrichtwerte fur Schall eingehalten
werden und sich auch die moglicherweise zu erwartenden Erschutterungen deutlich
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im tolerierbaren Bereich liegen. Malihahmen zur Minderung von Larm und anderen
Immissionen sind damit nicht erforderlich.

2.8 Natur und Landschaft

Der Geltungsbereich liegt in einem bereits besiedelten Raum und beeintrachtigt
keine ungestorten Landschaftsteile.

Ein Grolteil der Grunflache liegt in dem als gesetzlich geschutztes Biotop RUE
05637. Hier wird ein Eingriff durch die Planung von Stellplatzen vorgenommen. Die
Gesamtflache der Stellplatze betragt 826 m? und bedeutet eine Totalversiegelung der
Grundflache.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemaly Bundesnaturschutzgesetz und Natur-
schutzausflihrungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern zu vermeiden, zu mindern und
soweit nicht vermeidbar, auszugleichen. Der Eingriff wird im Rahmen eines arten-
schutzrechtlichen Fachbeitrages sowie einer Eingriff- und Ausgleichsbilanzierung be-
trachtet.

Entsprechende MalRnahmen, die aus der Betrachtung resultierten und zum Schutz
der Natur und Landschaft dienen, sind Bestandteil dieser Planung und werden ge-
sondert in der Anlage 2 betrachtet.

Auch wenn ein Eingriff in die Natur und Landschaft besteht, sind diese nicht als er-
heblich anzusehen, da keine deutlich negative Veranderung des Naturhaushalts aus
der Planung erfolgt.

2.9 Ortliche Bauvorschriften

Die festgesetzten Dachformen entsprechen der naheren Umgebung. Fur Flachda-
cher ist zur Wahrung des Charakters eine maximale Neigung von 5 % zulassig. Da
das Satteldach und Kruppelwalmdach bereits in der Bestandsbebauung vorkommt
sind diese als Bezug zur Bestandsbebauung weiterhin zulassig. Zusatzlich wird das
Flachdach als zulassig festgesetzt, um weitere Ausnutzungsmaoglichkeiten fur Wohn-
flache oder aber auch die Nutzung regenerativer Energien optimal ausnutzen zu kon-
nen.

Des Weiteren ist zur Sicherung gestalterischer Fassadenstrukturen eine maximale
Attikahdhe von 0,70 Meter zulassig.

Aus der Stellung der Gebaude ergeben sich Probleme mit den erforderlichen Ab-
standsflachen gemal § 6 LBauO MV. Beide Gebaude stehen sehr dicht am Stralen-
flurstiick, so dass hier der Anbau von Balkonen zu einer geringfiigigen Uberschrei-
tung der Stral3enmitte durch die Abstandsflachen fuhren wird. Dies resultiert ebenso
aus der Einhaltung des gepragten Waldabstandes, der das Baufeld stark begrenzt.
Dadurch ist ein nordliches Abrucken einer Bebauung Richtung Norden nicht moglich.
Zur Sicherstellung des Vorhabens wird die Tiefe der Abstandsflachen an der Sud-
seite gemalk § 6 Abs. 5i. V. m. § 86 Abs. 1 Nr. 6 LBauO MV von 0,4 H auf 0,30 H re-
duziert. Eine ausreichende Belichtung sowie der Brandschutz sind weiterhin gewahr-
leistet.

Sollten innerhalb der Baugrenze mehrere Gebaude entstehen, die einer Abstandsfla-
che bedurfen, wird flr den Bereich zwischen den Gebauden die Tiefe der Abstands-
flachen gemal § 6 Abs. 5i. V. m. § 86 Abs. 1 Nr. 6 LBauO MV von 0,4 H auf 0,15 H
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reduziert. Der gepragte Waldabstand schrankt hier ebenfalls den stadtebaulichen
Spielraum sehr ein. Auch hier sind eine ausreichende Belichtung sowie der Brand-
schutz weiterhin gewahrleistet.

Die textlichen Festsetzungen 5.2 bis 5.4. tragen zur einheitlichen und abgestimmten
farblichen AulRengestaltung der baulichen Anlagen bei. So wird das stadtebauliche
Bild gestalterisch gewahrt und geordnet.

Aufgrund der prominenten Lage in Sassnitz und der direkten Aussetzung von Son-
nenstrahlung sind ausschlieflich blend- und reflexionsfreie Materialien fur Dachein-
deckungen und Photovoltaik- und Solaranlagen zu verwenden.

Zur Berucksichtigung artenschutzrechtlicher Belange werden ebenso die textliche
Festsetzungen 5.7 zur Aul3enbeleuchtung Bestandteil der Planung.

2.10 Nachrichtliche Ubernahmen

Waldabstand

Der Geltungsbereich liegt vollumfanglich im Waldabstand. Der gepragte Waldab-
stand gibt den Spielraum baulicher Anlagen vor. Festlegung, die Uber den Inhalt der
6. Anderung des Bebauungsplans hinausgeht, bedarf es einer gesonderten Geneh-
migung.

2.11 Hinweise

Hinweise zum Artenschutz, der Bauausflihrung sowie Belange des Bodendenkmal-
schutzes sind in den weiterfUhrenden Planungen (Ausfuhrungs- und Genehmigungs-
planung zu beachten.

3. BELANGE DES UMWELTSCHUTZES

Entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungspla-
nen die Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, zu bericksichtigen. Die Auswirkungen auf die betroffenen
Schutzguter werden im Folgenden untersucht und bewertet.

Gemal § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB besteht der Grundsatz: ,Mit Grund und Boden soll
sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zu-
satzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die Moglichkeiten
der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen, Nachverdichtung und andere MalRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen so-
wie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal} zu begrenzen.“ Dieser Grundsatz
wird im Bebauungsplan berucksichtigt. Es werden bereits bebauten Flachen fur die
Bereitstellung von Wohnraum Uberplant.

3.1 Naturschutz

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und Europaische Vogelschutzgebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes sowie nationale Schutzgebiete

Nordlich des Plangebiets liegt das FFH-Gebiet ,Jasmund (DE 1447-302) sowie der
Nationalpark Jasmund (NLP 1). Durch die geringfugigen Anderungen sind keine Aus-
wirkungen auf die Schutzgebiete zu erwarten.

Gesetzlich geschiitzte Biotope
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Im &stlichen Teil des Geltungsbereiches befindet sich ein gesetzlich geschutztes Bio-
top. Es handelt sich um einen aufgelassenen Kreidebruch (RUE 05637) mit der Be-
schreibung Steinbruch / Kreidebruch, Staudenflur, Gehdlz. Das Biotop wird in der
Planzeichnung als Grunflache mit der Zweckbestimmung einer naturbelassenen
Griinflache festgesetzt. Durch die geringfiigigen Anderungen sind keine Auswirkun-
gen auf die Schutzgebiete zu erwarten.

Gesetzlich geschiitzte Baume

Im Plangebiet kommen mehrere gesetzlich geschutzte Baume vor. Diese befinden
sich alle auf der festgesetzten naturbelassenen Grunflache. Durch diese Festsetzun-
gen wird der Erhalt der Baume ausreichend gesichert.

Schutzqut Wasser

Der Geltungsbereich liegt nicht innerhalb von Wasserschutzgebieten.

3.2 Artenschutzrechtliche Prifung

Aufgabe und Anlass

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ist zu prifen, inwieweit durch die
festgesetzte Art und Weise der Nutzung ein Verbotstatbestand nach § 44 Abs.1
BNatSchG vorbereitet wird.

Methodik

Auf der Grundlage der im Plangebiet vorkommenden Biotoptypen und einer Potenti-
alabschatzung wird eine Relevanzprifung vorgenommen. Fir die betroffenen Arten
wird auf der gleichen Grundlage eine Konfliktanalyse durchgefuhrt und gegebenen-
falls der entsprechende Verbotstatbestand benannt. Soweit erforderlich, werden Ver-
meidungs- und Ausgleichsmalinahmen aufgezeigt. Es werden bei der Prufung die
Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie berticksichtigt. Die Charakteristik des Plan-
gebietes und das Planungsvorhaben werden in unter Punkt 2 der Begrindung be-
schrieben.

Kurzdarstellung der relevanten Verbote
Schadigungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 1, 3 und 4 BNatSchG)

Es ist verboten, Fortpflanzungs- und Ruhestatten der wildlebenden Tiere der beson-
ders geschutzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zersto-
ren oder wildlebende Pflanzen der besonders geschutzten Arten oder ihre Entwick-
lungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen
oder zu zerstoren. Das Verbot tritt ein, wenn die 0kologische Funktion der Fortpflan-
zung- oder Ruhestatte fur die betroffenen Tierindividuen bzw. der Pflanzenstandort
nicht durch vorgezogene Ausgleichsmalinahmen im raumlichen Zusammenhang er-
halten wird. Unvermeidbare Tétung oder Verletzung von Tieren, die im Zusammen-
hang mit der Schadigung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten auftritt, kann eben-
falls durch MaRnahmen zur Funktionserhaltung ohne Eintreten des Verbotes ausge-
glichen werden.

Storungsverbot_(§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG)

Es ist verboten, wildlebende Tiere der streng geschutzten Arten und der europai-
schen Vogelarten wahrend der Fortpflanzung-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-
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und Wanderungszeiten erheblich zu stéren. Das Verbot tritt ein, wenn sich durch die
Storung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert. Das
Eintreten des Verbotstatbestandes kann durch populationsstitzende Malinahmen
vermieden werden.

Totungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr.1 und 4 BNatSchG)

Es ist verboten, wildlebenden Tieren der besonders geschutzten Arten nachzustel-
len, sie zu fangen, zu verletzen oder zu toten oder ihre Entwicklungsformen aus der
Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren. Das Verbot tritt ein, wenn
sich das Lebensrisiko von Individuen der geschutzten Arten aufgrund der Realisie-
rung des Vorhabens in der Regel betriebsbedingt signifikant erhdht. Das Verbot um-
fasst auch unbeabsichtigte Toétungen oder Verletzungen und es ist nicht durch vorge-
zogene Ausgleichsmalinahmen zu Uberwinden.

Ermittlung des priufungsrelevanten Artenspektrum

Aufgrund der vorhandenen Biotoptypen ist davon auszugehen, dass bis auf Fleder-
mause und Vogel im Vorhabengebiet keine der im Anhang IV der FFH-Richtlinie auf-
gefuhrten Arten vorkommen. Eine Beeintrachtigung der Arten durch das Vorhaben
kann dementsprechend ausgeschlossen werden.

Fledermause

Im Betrachtungsgebiet befinden sich keine alteren Baume, die die potenzielle Quar-
tierstrukturen aufweisen kdonnten. Allerdings muss dort von einer Nutzung als Jagd-
gebiet ausgegangen wer-den. Daflir in Betracht kommen die in Tabelle 1 aufgefihr-
ten sechs Fledermausarten:

Grolder Abendsegler (Nyctalus noctula)
Fransenfledermaus (Myotis nattereri)
Muckenfledermaus (Pipistrellus pygmaeus)
Rauhautfledermaus (Pipistrellus nathusii)
Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus)

Breitfligelfledermaus (Eptesicus serotinus)

Vogel

In folgender Auflistung sind alle nachgewiesenen und potenziell vorkommenden Vo-
gelarten des Untersuchungsraumes verzeichnet, fur die eine Prufung bezuglich eines
baubedingten Versto-Res gegen die Verbote des § 44 (1) BNatSchG erforderlich ist.
Das Plangebiet ist potentieller Lebensraum von Gehdlzbrutern.

Folgende Arten kdnnen das Plangebiet besiedeln:
Zaunkonig (Troglodytes troglodytes)
Klappergrasmucke (Sylvia curruca)

Fitis (Phylloscopus trochilus)

Zilpzalp (Phylloscopus collybita)
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Blaumeise (Cyanistes caeruleus )
Kohlmeise (Parus major)

Amsel (Turdus merula)

Stieglitz (Carduelis carduelis)
Grinfink (Carduelis chloris)
Ringeltaube (Columba palumbus)
Goldhammer (Emberiza citrinella)
Buchfink (Fringilla coelebs)
Monchsgrasmucke (Sylvia atricapilla)

Singdrossel (Turdus philomelos)

Reptilien

Das Vorkommen der Zauneidechse ist nicht unwahrscheinlich, da Zauneidechsen-
vorkommen aus den Bahnanlagen und Kreidebrichen im Norden und von dem
Uferkliff im Stden von Sassnitz bekannt sind. Zudem weist das Gelande geeignete
Habitatstrukturen (Ruderalfluren, Gebusche) auf.

Zauneidechse (Lacerta agilis)

Konfliktanalyse

Fledermause

Das Nahrungshabitat fur die Fledermause wird im Geltungsbereich nicht einge-
schrankt. Die Gartenbiotope sind im direkten Umfeld grof3flachig vorhanden. Die 6ko-
logische Funktion der von dem Vorhaben betroffenen Nahrungshabitate im raumli-
chen Zusammenhang wird weiterhin erflllt. Im Rahmen Arbeiten an den vorhande-
nen Gebauden konnen potentielle Wochenstuben verschlossen werden. Vor Beginn
der Arbeiten am Gebaudebestand sind die Dacher und Fassaden auf ein Vorkom-
men von Fledermausen zu Uberprufen. Bei einem Fledermausvorkommen sind die
Arbeiten von Ende September bis Ende Marz durchzufiihren. Um die potentiellen Ru-
heplatze und Wochenstuben fur Fledermause an und im Gebaude zu erhalten, mus-
sen bei den Arbeiten entsprechende Fledermauskasten zur Vermeidung moglicher
Beeintrachtigungen eingebaut werden. Eine genaue Festlegung der erforderlichen
Schutzmalnahmen hat vor Beginn der BaumalRnahmen in Absprache mit der Unte-
ren Naturschutzbehorde und den ortlichen Fledermausbetreuern des Naturschutz-
bundes zu erfolgt.

Vogel

Der Lebensraum der genannten Arten wird im Geltungsbereich nicht eingeschrankt.
Die Gartenbiotope sind im direkten Umfeld grof3flachig vorhanden. Die 6kologische
Funktion der von dem Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im
raumlichen Zusammenhang wird weiterhin erfillt. Im Rahmen Arbeiten an den
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vorhandenen Gebauden kdnnen potentielle Nistplatze verschlossen werden. Vor Be-
ginn der Arbeiten am Gebaudebestand sind die Dacher und Fassaden auf ein Vor-
kommen von Nistplatzen zu Uberprufen. Bei einem Nistplatzvorkommen sind die Ar-
beiten von Ende September bis Ende Marz durchzuflhren. Eine genaue Festlegung
der erforderlichen SchutzmalRnahmen hat vor Beginn der Baumalinahmen in Abspra-
che mit der Unteren Naturschutzbehoérde und den ortlichen Fledermausbetreuern des
Naturschutzbundes zu erfolgt.

Reptilien

Durch die Baufeldfreimachungen sowie generellen Bauarbeiten wird der Lebensraum
der Zauneidechse beeintrachtigt. Eine Bauzeitenregelung zur Vermeidung des To-
tungstatbestandes stellt daher keine geeignete Vermeidungsmaflnahme dar. Durch
die Baufeldberaumung und die Rodungen kann es vereinzelt zur unabsichtlichen To-
tung von Individuen kommen. Deswegen sind krautigen Vegetation auf3erhalb der
Vogelbrutzeit unter Einsatz von schonen-dem Gerat wie Freischneider oder Balken-
maher zu entfernen. Des Weiteren ist das Baufeld vor und wahrend der Baufeldbe-
raumung grundlich auf Reptilien abzusuchen. Dabei sind vor allem liegende Geholze,
totes Pflanzenmaterial, Steine und Ablage-rungen zu untersuchen und umzudrehen.
Die Reptilien sind einzusammeln und in ungefahrdete Bereiche umzusiedeln.

Verwendete Quellen und Materialien

LUNG M-V (2010), Hinweise zum gesetzlichen Artenschutz gemal} § 44 Bundesna-
turschutzgesetz bei der Planung und Durchfuhrung von Eingriffen

Bundesnaturschutzgesetz (2009), Gesetz uber Naturschutz und Landschaftspflege
(BNatSchG) in der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI 2009 Nr. 51 S.2542)

4. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

4.1. Nutzungen und Bebauung

Mit den Darstellungen der Planung wird eine Erhohung des Maldes der baulichen
Nutzung im raumlichen Geltungsbereich ermdglicht. Die vorliegende Planung dient
unter Berucksichtigung des stadtebaulichen Umfelds der Schaffung der planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fur Wohnraum. Es sind im Plangebiet keine Verande-
rungen im stadtebaulichen Erscheinungsbild zu erwarten. Mit dem Bebauungsplan
sind Eingriffe in die Umwelt, speziell in das gesetzlich geschitzte Biotop, verbunden.
Diese Eingriffe haben keine erheblichen Auswirkungen.

Nachteilige Auswirkungen, die sich durch die Planung fur die unmittelbar Betroffenen
in ihren persdnlichen Lebensumstanden im wirtschaftlichen oder sozialen Bereich vo-
raussichtlich ergeben kdnnen, sind derzeit nicht zu erkennen

4.2. Umweltauswirkung

Mit der 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 14 sind Eingriffe in die Umwelt zu er-
warten. Da die Flache durch die bisherige Nutzung stark vorgepragt ist, sind die Ein-
griffe in die Natur und Umwelt nicht erheblich.

Die Wahl des raumlichen Geltungsbereichs entspricht somit dem Grundsatz des § 1
a BauGB, sparsam mit Grund und Boden umzugehen, Eingriffe in Natur und
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Landschaft zu vermeiden bzw. zu vermindern. Die Umweltauswirkungen werden in
Kapitel 4 der Begrindung beschrieben und bewertet.

5. ABSCHLIERENDE ERLAUTERUNG

5.1. MaBnahmen der Planrealisierung und der Bodenordnung

Minimierung der Umwelteinwirkungen

Zur Minimierung des Eingriffes in die Natur und Umwelt wurden MalRnahmen im ar-
tenschutzrechtlichen Fachbeitrag definiert. Diese mussen den gelten Rechtsgrundla-
gen entsprechend umgesetzt werden. Die MaRnahmen beinhalteten die Vermein-
dungsmalinahmen (V1 bis V 3), Ausgleichsmal3inahmen (A1) sowie Ersatzmalinah-
men (E1) und sind der Anlage 1 - Artenschutzfachliches MalBnahmenkonzept detail-
liert zu entnehmen.

Tiefbau

Zur Herstellung der Stellplatze fur die geplante Nutzungsart sind circa 856 m? Grund-
flache neu zu versiegeln.

Bodenordnung/ Vermessung

Malnahmen der Bodenordnung oder Vermessung sind nicht erforderlich.

Ver- und Entsorgung

Alle ErschlieRungsmedien liegen an den vorhandenen Bebauungen im Geltungsbe-
reich an und mussen von dort weiter verteilt werden.

5.2. Flachenbilanz

Flachenart GrofBe in m? Anteil in %
Geltungsbereich 7.638 100
Allgemeines Wohngebiet 3.755 49

davon uberbaubare Flache 1.502 40

davon nicht uberbaubare Flache  2.253 60
Verkehrsflache 1.574 21
Grunflache 2.309 30

Tab. 1: Flachenbilanz, eigene Darstellung
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5.3.

Rechts- und Plangrundlagen

Flr das Bauleitplanverfahren finden folgende Vorschriften Anwendung:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 8.August 2020 (BGBI. | S. 1728)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverord-
nung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786)

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 S.
58) geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Neufassung der Bekanntma-
chung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434)

Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfuhrung des Bun-
desnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfiihrungsgesetz - NatSchAG M-V)
vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V 2010, S. 66), zuletzt geandert durch Arti-
kel 3 des Gesetzes vom 5. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228)

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern vom 15. Oktober 2015
(GVOBI. M-V S. 344), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 5.
Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228)

Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V)
vom 9. Juni 2016

Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP) vom 19.
August 2010

Waldgesetz fur das Land Mecklenburg-Vorpommern (Landeswaldgesetz -
LWaldG) vom 27.Juli 2011

Plangrundlagen werden zum Satzungsbeschluss final ergénzt
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