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Stadt Sassnitz Zusammenfassende Erklarung zum BP 28 Wohnanlage Villa Clara — Hafenstrale®

1. Einleitung / Planungsziele

Ankntipfend an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung wird mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 28 der Stadt Sassnitz Planung die Umnutzung, Erneuerung und Ver-
dichtung einer innerstadtischen brachliegenden Flache vorbereitet, um damit dem Ziel der
Nachhaltigkeit in der Stadtentwicklung durch Dichteerhéhung und schonenden Umgang mit
Grund und Boden Rechnung zu tragen.

Die Stadt Sassnitz verfolgt im Rahmen ihrer planerischen Méglichkeiten das Ziel, die stadte-
bauliche und soziale Struktur der Stadt im Sinne einer soliden Einwohnerentwicklung zu steu-
ern und damit der demografischen Entwicklung Rechnung zu tragen. Neben der Riicknahme
von Uberangeboten an Wohnbauflachen in Randlagen ist dazu die gezielte Innenstadtentwick-
lung geboten. So kann auch die Abnahme der Siedlungsdichte und damit verbundene Verteu-
erung der Infrastruktur aufgehalten werden.

Der Bebauungsplan soll die Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung einer innerstadtischen
Brachflache (ehemals Kasernennutzung), gelegen an der Hangkante oberhalb des Fischerei-
hafens und der Promenade, vorbereiten. Die Stadt Sassnitz plant auf der rd. 1,02 ha groRen
Fldche einen Wohnstandort mit Beherbergungsfunktion (ca. 95 Wohneinheiten - WE), der zu
ca. jeweils einem Drittel aus altengerechtem Wohnen, Eigentums- und Mietwohnungen beste-
hen soll. In hafennaher Lage kommen ergénzend hafentouristische Nutzungen hinzu. Die er-
forderlichen Stellplatze (100-120) werden mithilfe einer unterirdischen Tiefgarage gesichert.
Die raumliche Lage des Plangebietes im Stadtgebiet ist in nachstehendem Ubersichtsplan rot
gekennzeichnet.
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Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:
- im Norden und Osten durch vorhandene Bebauung an der Hafenstrale und Muhlen-
stralle
- im Siden durch die Hafenstrale, die Strandpromenade und vorhandene Bebauung
- im Westen durch die Hafenstralle und die Herman-Bebert-Stralte
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2. Verfahrensablauf

Die Stadtvertretung hat den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 28 am
21.04.2008 gefasst.

Die Planung wurde gemaR § 17 LPIG M-V (Landesplanungsgesetz M-V) der fir Raumordnung
und Landesplanung zustandigen Stelle mit Schreiben vom 06.08.2013 angezeigt. Das Amt fir
Raumordnung und Landesplanung Vorpommern bestatigt mit seiner landesplanerischen Stel-
lungnahme vom 23.08.2013, dass sich die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 28 der Stadt
Sassnitz unter Beachtung der gegebenen Hinweise in Ubereinstimmung mit den Erfordernis-
sen der Raumordnung und Landesplanung befindet.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 (1) BauGB (Baugesetzbuch) fand in der
Zeit vom 27.04.2011 bis zum 11.05.2011 in Form einer offentlichen Auslegung statt.

Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR
§ 4 (1) BauGB, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt wird, wurde mit Schreiben
vom 09.05.2011 und vom 18.07.2011 durchgefihrt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 28 mit seiner Begriindung wurde am 25.06.2013 in
offentlicher Sitzung von der Stadtvertretung gebilligt und seine 6ffentliche Auslegung beschlos-
sen.

Der Entwurf Uber die Satzung des Bebauungsplans Nr. 28, bestehend aus der Planzeichnung
(Teil A), dem Text (Teil B) und &rtlichen Bauvorschriften (Teil C) sowie der Begriindung und
die wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmeni.S. des § 3 (2) Satz
1 BauGB haben gemall § 3 (2) BauGB in der Zeit vom 22.07.2013 bis einschlie8lich
23.08.2013 und vom 17.06.2014 bis einschliefilich 18.07.2014 &ffentlich ausgelegen.

Mit Schreiben vom 06.08.2013 und vom 16.06.2014 wurden die von der Aufstellung der Sat-
zung des Bebauungsplans Nr. 28 berhrten Behorden und sonstigen Trager &ffentlicher Be-
lange sowie die Nachbargemeinden gemaR § 4 (2) BauGB beteiligt.

Die Stadtvertretung hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit, der Behérden und sonstigen
Tréger offentlicher Belange und der Nachbargemeinden am 16.12.2014 geprift und abgewo-
gen. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Der Bebauungsplan Nr. 28, bestehend aus Planzeichnung (Teil A), dem Text (Teil B) und den
ortlichen Bauvorschriften (Teil C) wurde am 16.12.2014 von der Stadtvertretung zur Satzung
beschlossen. Die Begriindung wurde gebilligt.

Der katastermafRige Bestand im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 28 wurde am
06.12.2016 durch einen 6ffentlich bestellten und vereidigten Vermesser als richtig dargestelit
bescheinigt. Hinsichtlich der lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dass
eine Prifung nur grob erfolgte, da die rechtverbindliche Liegenschaftskarte (ALK) im MaRstab
1:1000 (aus dem urspringlichen Mafistab 1.777 abgeleitet -d.h. mit unbekanntem Ursprungs-
mafstab-) vorliegt. Regressanspriiche kénnen nicht abgeleitet werden.

Am 22.06.2017 ist die Satzung des Bebauungsplans Nr. 28 durch den Biirgermeister der Stadt
Sassnitz ausgefertigt worden.

Die Satzung des Bebauungsplans Nr. 28 wurde am 26.06.2017 offentlich bekannt gemacht
und ist mit Ablauf des 26.06.2017 in Kraft getreten.
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3. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Im Rahmen des Umweltberichts zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 28 wurden der Um-
weltzustand und die besonderen Umweltmerkmale schutzgutbezogen dargestelit und die Wir-
kungen auf die Umwelt bewertet. So konnten die besonderen Empfindlichkeiten von Umwelt-
merkmalen gegeniber der Planung herausgestellt und Hinweise auf ihre Berlicksichtigung ge-
geben werden.

Denkmalschutz — Baudenkmale
Baudenkmale sind nach derzeitigem Kenntnisstand von der Planung nicht betroffen.

In unmittelbarer Nachbarschaft zum Anderungsbereich befindet sich jedoch das Einzeldenk-
mal ,Haus des Hafenkapitéans®, Hafenstralke 11.

Alle Verénderungen am Denkmal und in seiner Umgebung sind gemaR § 7 (1) DSchG M-V
durch die Untere Denkmalschutzbehérde bzw. gemal § 7 (6) DSchG M-V durch die zustéan-
dige Behorde zu genehmigen.

Natur und Landschaft

NATURA 2000

FFH-Gebiete

Das Plangebiet liegt in einem Abstand von ca. 450 m zu der nérdlich verlaufenden Waldkante
des FFH-Gebiets DE 1447-302 ,Jasmund®. Die hier verlaufende Schutzgebietsgrenze stelit
zugleich den ndérdlichen Siedlungsrand des Ortskernes von Sassnitz dar.

Als weiteres NATURA 2000 - Gebiet ist fur das Stadtgebiet von Sassnitz das FFH-Gebiet DE
1447-303 ,Sassnitz, Eiskeller und Ruinen Dwasieden” gemeldet. Das Gebiet besteht aus zwei
Habitaten, die dem Grolken Mausohr als Winterquartier dienen. Der Eiskeller befindet sich in
einem Abstand von ca. 500 m &stlich des Plangebietes. Die bewohnten Gebauderuinen befin-
den sich ca. 2.200 m sudwestlich in Dwasieden.

Unter Verweis auf die Entfernung zu den Schutzgebieten, auf den fur den Geltungsbereich
des Bebauungsplan Nr. 28 erstellten artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (siehe Anlage 1 zur
Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 28) sowie die vollstandige Berlicksichtigung resp. Si-
cherung seiner Hinweise durch artenschutzrechtliche Festsetzungen wird im Ergebnis im Még-
lichkeitsmaRstab eingeschétzt, dass die Bauleitplanung fur die FFH-Schutzgebiete offensicht-
lich zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen in ihren fur die Erhaltungsziele oder die Schutz-
zwecke mafgeblichen Bestandteilen flhren kann.

Die Stadt Sassnitz kommt daher zu dem Ergebnis, dass auf eine vertiefende Untersuchung
der FFH-Vertraglichkeit verzichtet werden kann.

Artenschutz gem. § 44 BNatSchG

Zur Beurteilung und Berlicksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange wurde durch Herrn
Dr. Ralf Grunewald fur den Bebauungsplan Nr. 28 ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag er-
arbeitet (siehe Anlage 1 zur Begriindung des Bebauungsplanes).
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Zusammenfassend ergab die gutachterliche Einschatzung der Verbotstatbesténde, dass mit
hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden kann, dass die Schadigungsverbotstatbe-
stéande fUr die nachgewiesenen bzw. potenziell vorkommenden Arten unter Beriicksichtigung
und voller Umsetzung der vorgeschlagenen AusgleichsmaRnahmen erflllt werden. Die gut-
achterlichen Hinweise sind als artenschutzrechtliche Festsetzungen in den Textteil des Be-
bauungsplanes Nr. 28 Ubernommen worden.

Altlasten

Es liegt ein Gutachten zur Gefahrdungsabschatzung bezliglich vorhandener Altlasten der SGS
Intercontrol GmbH Institut fir Umweltschutzdienstleistungen aus dem Jahr 1997 vor. Die ehe-
malige Tankstelle auf dem Kasernengeldnde wurde unter fachtechnischer Begleitung zuriick-
gebaut. Die Empfehlung des Gutachtens lautete, dass danach die Entlassung der betreffenden
Flache aus dem Altlastenkataster erfolgen kann. Des Weiteren besagt das Gutachten, dass
aufgrund der geologischen Gegebenheiten des Bodens und der Bodenversiegelung fiir die
unter den Betonfundamenten vorgefundenen sanierungsrelevanten Belastungen keine akute
Geféahrdung der Schutzgiter vorliegt. Jedoch empfiehlt das Gutachten bei einer Nutzungsan-
derung bzw. baulichen Veranderung / den Abriss unter fachtechnischer Baubegleitung durch
einen Sachverstadndigen und die Auskofferung des kontaminierten Bodens.

Dartber hinaus liegt ein Bericht Uber die ,Ermittlung von Altlasten-Verdachtsflachen auf den
Liegenschaften der Westgruppe der sowjetischen Truppen (WTG)" fUr die Liegenschaft ,Gar-
nison Sassnitz" (Industrieanlagen-Betriebsgesellschaft mbH -IABG-, Ottobrunn, Niederlas-
sung Berlin, 23.02.1995) vor.

Nach Abstimmung mit dem Landkreis in Abstimmung mit dem Staatlichen Amt ftr Landwirt-
schaft und Umwelt (StALU) ist kiinftig Folgendes zu beachten:

Im Rahmen der Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 28 ist eine baubegleitende Altlasten-
untersuchung erforderlich.

Diese soll den Anforderungen an eine Detailuntersuchung nach § 3 Abs. 5 der Bundes-Bo-
denschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) geniigen. Die Anforderungen an eine Detai-
luntersuchung sind auch im Anhang 1, Pkt. 1.2 zur BBodSchV geregelt. Ihre Ergebnisse miis-
sen eine Bewertung der altlastenverdachtige Flache nach § 4 Abs. 4 u. 5 der BBodSchV er-
méglichen.

Durch den Grundstlckseigentiimer ist gem. § 10 (2) Landesbodenschutzgesetz M-V die Ge-
eignetheit und die Standsicherheit des Grundstiickes zu gewahrleisten und der zustéandigen
Behdrde nachzuweisen.

Schallschutz

Hinsichtlich der immissionsschutzrechtlichen Situation des Plangebietes wurde ein entspre-
chendes Gutachten fir den geplanten Neubaubereich des Bebauungsplanes Nr. 28 erarbeitet
(siehe Anlage 2 zur Begriindung des Bebauungsplanes). Das Gebiet wird vorwiegend von den
Gerauschen der Hafenstralle, des Parkplatzes an der Strandpromenade und vom Hafengebiet
beeinflusst.

Es befindet sich innerhalb der Larmpegelbereiche |l bis IV, die im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung durch Festsetzungen passiver LarmschutzmaRnahmen entsprechend beach-
tet werden.
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Eingriffs- Ausgleichsregelung

GemaR § 18 (2) Bundesnaturschutzgesetz sind auf Vorhaben in Gebieten mit Bebauungspla-
nen nach § 30 BauGB, wéahrend der Planaufstellung nach § 33 BauGB und im Innenbereich
nach § 34 BauGB die §§ 14 bis 17 BNatSchG fir die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
nicht anzuwenden. Der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 28 ist dem Innenbereichgeman §
34 BauGB zuzuordnen. Im Rahmen des Planverfahrens werden die Eingriffe daher beschrie-
ben, aber im Weiteren nicht bilanziert und keinem Kompensationserfordernis zugeordnet.

Landschaftspflegerische MaBnahmenj

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 28 der Stadt Sassnitz wurden Uber den
Umweltbericht landschaftspflegerische MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich, insbesondere unter Berlcksichtigung méglicher erheblicher Beeintrachtigungen
der o. g. Schutzglter entwickelt und soweit erforderlich im Bebauungsplan festgesetzt,

Zusammenfassung der Ergebnisse des Umweltberichts
Bei Durchfiihrung der vorliegenden Planung werden voraussichtlich erhebliche Umweltauswir-
kungen vorbereitet.

Im Rahmen des Umweltberichts werden der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerk-
male im derzeitigen Zustand schutzgutbezogen dargestellt und die Wirkungen auf die Umwelt
bewertet. So kénnen die besonderen Empfindlichkeiten von Umweltmerkmalen gegentiber der
Planung herausgestellt und Hinweise auf inre Berlicksichtigung gegeben werden.

Fur die Leistungsfahigkeit des Schutzgutes Fauna besteht nach derzeitigem Kenntnisstand
kein Risiko, wenn die mit dem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag entwickelten und mit den im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung dementsprechend festzusetzenden Malknahmen
bei der weiteren Entwicklung des Gebietes berlicksichtigt werden.

Fur die Leistungsféhigkeit des Schutzgutes Flora besteht hinsichtlich ihres Fortbestandes nach
derzeitigem Kenntnisstand ein sehr hohes Risiko. Es wird davon ausgegangen, dass dieses
Risiko durch die mit den im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung dementsprechend fest-
zusetzenden Pflanzbindungen sowie den sonstigen nach den rechtlichen Vorgaben zu leisten-
den Ersatzpflanzungen kompensiert werden kann.

Fur die Leistungsfahigkeit des Schutzgutes Landschaftsbild besteht nach derzeitigem Kennt-
nisstand kein Risiko.
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3. Ergebnis der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

3.1 Beriicksichtigung der Ergebnisse aus der Offentlich-
keitsbeteiligung

Die &ffentliche Auslegung gem. § 3 (1) BauGB fand in der Zeit vom 27.04.2011 bis zum
11.05.2011 statt.

Es wurden von mehreren Privatpersonen Stellungnahmen eingereicht. Die Stellungnahmen
wurden einzeln ausgewertet und in die Abwégung der Stadt Sassnitz eingestelit.

Die offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB fand in der Zeit vom 22.07.2013 bis zum
23.08.2013 sowie vom 17.06.2014 bis einschlieBlich 18.07.2014 statt. Es wurden jeweils von
mehreren Privatpersonen Stellungnahmen eingereicht.

Die Stellungnahmen wurden einzeln ausgewertet und in die Abwégung der Stadt Sassnitz
eingestelit.

Die in den Stellungnahmen insgesamt vorgebrachten Hinweise und Anregungen sowie die
diesbezugliche Entscheidung der Stadt Sassnitz zu deren Beriicksichtigung im weiteren Bau-
leitplanverfahren sind in den Abwagungstabellen detailliert zusammen gestellt und kénnen in
der Verfahrensakte eingesehen werden.

3.2 Beriicksichtigung der Ergebnisse aus der Behdérden-
beteiligung

Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berthrt wird, wurden gem. § 4 (1) BauGB mit Schreiben vom 09.05.2011 und vom
18.07.2011 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Nach Einarbeitung der Hinweise nach § 4 (1) BauGB wurden die Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange mit Schreiben vom 06.08.2013 und 16.06.2014 zur Abgabe einer
Stellungnahme gemaR § 4 (2) BauGB aufgefordert.

Samtliche Stellungnahmen wurden einzeln ausgewertet und in die Abwégung der Stadt Sass-
nitz eingestelit.

Die in den Stellungnahmen insgesamt vorgebrachten Hinweise und Anregungen sowie die
diesbezugliche Entscheidung der Stadt Sassnitz zu deren Ber{icksichtigung im weiteren Bau-
leitplanverfahren sind in den Abwéagungstabellen detailliert zusammen gestellt und kénnen in
der Verfahrensakte eingesehen werden.
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4. Grinde fiir den ausgewahlten Planbereich
(Prifung von anderweitigen Planungsmoglichkeiten)

Die mit den Planungszielen verbundene Innenbereichsentwicklung geht unmittelbar mit der
Konversion einer ehemaligen Liegenschaft der Westtruppen der sowjetischen Truppen einher.
Mit der Zuordnung der Planungsziele zu dem dargestellten Geltungsbereich gibt es demnach
im eigentlichen Sinne keine generelle Standortalternative resp. anderweitige Planungsmaog-
lichkeit mehr.

Dariber hinaus sind somit im Verhaltnis zur geplanten Nutzungsintensitat vergleichsweise ge-

ringe Eingriffe in den Naturhaushalt und besonders positive Effekte flr die Stadtentwicklung
verbunden.

Sassnitz, den _ 22 O€.201F
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