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1.) Grundsatze

1.1.) Geltungsbereich

Der Planbereich umfasst einen kleinen Teilbereich des bestandskréftigen Bebauungsplans, beste-
hend aus den Flurstiicken 24/15 und 24/16 der Flur 4, Gemarkung Staphel.

Die Planzeichnung beruht auf der Planzeichnung des urspriinglichen Bebauungsplans, die fiir den
betreffenden Bereich ersetzt wird. Uberlagernd wird die aktuelle ALK (Stand Juli 2014) eingeblen-
det.

Angesichts der Lage innerhalb des Siedlungsbereichs sowie der bestehenden baulichen Vorpra-
gung der Grundstiicke wird das Anderungsverfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung
nach § 13a BauGB durchgefiihrt. Angesichts der geringen Grélle des Plangebiets werden die
Grenzwerte des § 13a (1) Nr. 1 BauGB nicht erreicht.

1.2.) Ziele der Planung

Der urspriingliche Bebauungsplan ist hinsichtlich der Ausweisungen fiir den betreffenden Bereich
unklar. Zudem ist fir das bebaute Grundstiick im Norden ein allgemeines Wohngebiet, im Siiden
ein Ferienhausgebiet festgesetzt, was eine festsetzungskonforme Umsetzung nahezu unméglich
macht.
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Im Zuge der Anderung wird das Grundstiick einheitlich dem Ferienhausgebiet zugeschlagen; der
rickwartige Bereich wird als private Griinflache festgesetzt. Zudem erfolgt die Ausweisung eines
Baufensters flr das bestehende, genehmigte Ferienhaus. Auf die Festsetzung zum Baumschutz
konnte verzichtet werden, da fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans (berlagernd die
Baumschutzsatzung (Satzung zum Schutz des Bestandes an Bdumen und Gehdlzen in der Stadt
Sassnitz) einschlagig ist.

1.3.) Ubergeordnete Planungen

1.3.1.) Flachennutzungsplan

Der Bereich des Bebauungsplans ist im
Norden als Wohnbaufldche, im Slden als |
Ferienhausgebiet dargestellt. Angesichts
der nicht parzellenscharfen Vorgaben des
Flachennutzungsplans steht die geringflgi-
ge Korrektur der Abgrenzung der Baugebie-
te nicht im Widerspruch zu den vorgegebe-
nen Grundzigen der Bodennutzung, so
dass der Bebauungsplan sowie die Ande-
rung auch weiterhin nach § 8 BauGB aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt sind.

5 i

Abbildung 1 Flachennutzungsplan Ausschnitt un-

1.4.) Zustand des Plangebietes maBstablich

1.4.1.) Nutzung innerhalb bzw. im Umfeld des Plangebietes

Das Bebauungsplangebiet umfasst einen inzwischen weitgehend bebauten Bereich, der im Norden
durch die Gemeindestralle (Neu-Mukran), im Westen, Stiden und Osten durch Wald begrenzt wird.
Der gesetzliche Waldabstand von 30 m wird allgemein nicht eingehalten; es gilt der &rtlich geprag-
te Waldabstand.

Im Anderungsbereich besteht ein Ferienhaus (Ferienhaus Erlengrund mit 6 Betten). Das Gebaude
entstand als Umbau eines alteren Bungalows (Baugenehmigung 02492-07-16 vom 29.01.2008).

1.4.2.) Schutzgebiete und Objekte

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Schutzgebiete oder -objekte im Sinne des Natur-
schutzrechts. Ostlich schlieBt an das Plangebiet das Biotop RUW 05762 Bruchwaldkomplex bei
Neu-Mukran (Naturnahe Bruch-, Sumpf- und Auwélder; Naturnahe Stimpfe) an.

Westlich in einer Entfernung von rund 210 m sowie nordlich in einer Entfernung von rund 60 m
liegt das Europdische Vogelschutzgebiet DE 1446-401 ,Binnenbodden von Riigen“. Die nordliche
Flache des EU-Vogelschutzgebiets ist Uberlagernd als Naturschutzgebiet NSG 285 ,Wostevitzer
Teiche" ausgewiesen.

Uberlagernd und erganzend zu o.g. Schutzgebieten sind die Flachen im Umfeld des Siedlungsbe-
reichs Staphel — Neu Mukran Bestandteil des Landschaftsschutzgebiets Ostriigen. Das Land-
schaftsschutzgebiet Ostriigen wurde mit Beschluss des Rates des Bezirkes Rostock vom
04.02.1966 gemal § 2 und § 6 des Gesetzes zur Erhaltung und Pflege der heimatlichen Natur
(Naturschutzgesetz der DDR) vom 04.08.1954 zum Landschaftsschutzgebiet erklart. Es erstreckt
sich (Ober eine Fldche von ca. 47.500 ha und umfasst die Fldche zwischen der Gstlichen Ostsee-
kiiste und einer Linie Kap Arkona - Bergen auf Riigen — Wreecher See, d.h. die éstliche Hilfte der
Insel Riigen.
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2.) Stadtebauliche Planung

2.1.) Festsetzungen

Mit der Planung soll der im Plangebiet hinsichtlich der Festlegungen nicht eindeutige Bebauungs-
plan entsprechend der allgemeinen Grundziige der Planung ausgedeutet sowie hinsichtlich der
vorhandenen genehmigten Nutzungen angepasst werden.

Im Anderungsbereich verlauft die Nutzungsartengrenze zwischen WA und SO-Gebiet. Fir das SO-
Gebiet ist jedoch keine Nutzungsschablone angegeben; der siidlich angrenzende Bereich ist durch
die Verkehrsflache abgetrennt. Trotz des verzeichneten Bestandsgeb&dudes ist kein Baufenster
ausgewiesen. Da der Bebauungsplan keine Weilkflachen enthalten darf, ist davon auszugehen,
dass die Nutzungsschablone der jeweils angrenzenden Fléche gelten soll. Ebenso ist anzuneh-
men, dass die Beschriftung als Sonderbauflache versehentlich erfolgte und die Ausweisung eines
Baugebiets beabsichtigt war.

Im Zuge der Anderung soll das Grundstiick insgesamt entsprechend der genehmigten Nutzung
dem Ferienhausgebiet zugeschlagen werden. Die Nutzungsschablone des Nachbargebiets (mit
GRZ 0,4, 1 Voligeschoss, Einzel- und Doppelhéduser in offener Bauweise) wird mit Ausnahme der
GRZ iilbernommen, die GFZ kann wegen Funktionslosigkeit bei eingeschossiger Bebauung entfal-
len.

Bezogen auf den als Baugebiet ausgewiesenen Bereich des Grundstiicks (Flurstiicke 24/15 und
24/16) liegt die realisierte GRZ bei knapp unter 0,2 (180 gm Geb&udegrundfldche incl. Giberdachter
Terrasse / 930 gm Baugebiet).

Im Sinne einer bestandsorientierten Planung wird die geringe GRZ von 0,2 fir den Randbereich
dauerhaft gesichert. Nach § 19(4) BauNVO stehen damit fir Nebenanlagen gut 90 gm zur Verfi-
gung, was die Errichtung der erforderlichen Stellplatze (mind. 2 PKW), der Zuwegung zu den bei-
den Nutzungseinheiten sowie eines angemessenen Nebengebaudes erméglicht.

Das Baufenster wird hinsichtlich der Langenausdehnung eng an den Bestand angepasst. Im Si-
den ragt das Baufenster in den Waldabstand von 30 m nach § 20 - Landeswaldgesetz M-V hinein.
Eine Ausweisung als (iberbaubare Grundstlcksflache ist nur im Rahmen des gepréagten Waldab-
stands genehmigungsfahig. Die Bebauung darf auch zukiinftig nicht n&her an den Wald heranrei-
chen, als das bestehende Gebaude.

Die siidlich an das Gebdude anschliefende bestehende Terrasse befindet sich somit nicht inner-
halb des Baufensters. Als offene Terrasse kann sie in ihrem Bestand erhalten bleiben. Nach §
23(5) BauNVO koénnen auf den nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen bauliche Anlagen, die
nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuléssig sind, zugelassen werden. Dies gilt fur Vorbau-
ten nach § 6(6) LBauO M-V sowie allgemein fiir rein flichige Bauteile, von denen keine Wirkungen
wie von Gebduden ausgehen.

Der Bereich angrenzend an das Biotop wird als private Grunflache ausgewiesen, um einen von
baulichen Anlagen frei zu haltenden Pufferstreifen auszubilden.

Die textlichen Festsetzungen werden unverandert Ubernommen.

Auf die Festsetzung zum Einzelbaumschutz konnte verzichtet werden, da fir den Geltungsbereich
des Bebauungsplans tberlagernd die Baumschutzsatzung (Satzung zum Schutz des Bestandes
an Baumen und Geholzen in der Stadt Sassnitz) einschldgig ist. Die nach dieser Satzung ge-
schiitzten Baume und Gehdlze sind zu erhalten, zu pflegen und vor Gefdhrdung und Beeintréachti-
gung zu bewahren. Ausnahmen sind nur mdglich, wenn

¢ von einem Baum Gefahren fur Personen oder Sachen ausgehen und keine andere zumut-
bare Méglichkeit der Gefahrenabwehr gegeben ist,
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e ein Baum die natirliche Altersgrenze erreicht oder Uberschritten hat oder krank ist und sei-
ne Erhaltung mit zumutbarem Aufwand nicht moglich ist,

» aufgrund von bauplanungsrechtlichen Vorschriften ein Anspruch auf Nutzung besteht und
dieser Anspruch bei Erhaltung des Baumes nicht oder nur unter unzumutbaren Einschrén-
kungen oder Verénderungen der Lage des Baukdrpers verwirklicht werden kann, die Erhal-
tung des Baumes fUr die bewohnten Gebaude auf dem Grundstiick oder auf dem Nachbar-
grundstlick mit unzumutbaren Nachteilen verbunden ist und auf zumutbare Weise keine
Abhilfe geschaffen werden kann oder

* Einzelne Baume eines gréleren Baumbestandes im Interesse der Erhaltung des Gbrigen
Bestandes entfernt werden miissen (Pflegehieb) und keine 6ffentlichen Belange entgegen-
stehen.

2.2.) Flachenbilanz
Insgesamt ergibt sich fiir das Plangebiet (Ergdnzungsbereich) folgende Fldchenbilanz:

Nutzung Planung GRZ Zul. Zul.

- Grundfliche Versiegelung
Ferienhausgebiete 9?3 gm 02 ‘ﬁ am 280 gm
Grinflachen 238 gm - e
Gesamtgebiet 1171 gm 186 gm 280 gm

2.3.) ErschlieBung
Das Plangebiet ist ortsiiblich erschlossen.
Die Anderung wirkt sich auf die Anforderungen an die ErschlieBung nicht aus.

3.) Auswirkungen

3.1.) Abwégungsrelevante Belange

Bei der Abwagung ist neben den erkldrten Planungszielen (siehe 1.2) insbesondere auf die im Fol-
genden Belange einzugehen.

Die offentlichen Belange sind angesichts der geringen GroRe sowie des beschrankten Umfangs
nur unwesentlich betroffen. Mit der bestandsorientierten Ausweisung des Baufensters wird den
Belange der Forst entsprochen, da der Ortlich gepragte Waldabstand nicht weiter verringert wird
(vgl. sinngeman § 3(2) Nr. 1 Waldabstandserlass M-V). Die Ausweisung einer Grinfliche als von
baulichen Anlagen freizuhaltender Pufferfliche zum Biotop beriicksichtigt die Anforderungen des
Naturschutzes.

Auswirkungen auf das benachbarte Industrie- und Gewerbegebiet Sassnitz-Mukran sind nicht zu
erkennen. Der Bereich ist bereits planungsrechtlich als Ferienhausgebiet bzw. im Norden als all-
gemeines Wohngebiet ausgewiesen. Zusétzliche Gebaude (und damit ein ,Heranriicken® der Be-
bauung an das Industrie- und Gewerbegebiet) werden nicht vorgesehen.

Insgesamt ist die sinnvolle Nutzung erschlossener Baugrundstiicke als Beitrag zu einem sparsa-
men Umgang mit Grund und Boden zu férdern.
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Die privaten Rechte (Bestandsschutz, Beachtung des Willkiirverbots) sind entsprechend zu be-
riicksichtigen. Hierbei sind bestehende Nutzungen zu beriicksichtigen.

3.2.) Auswirkungen auf Natur und Umwelt

3.2.1.) Allgemeines

Die Prufung der Auswirkungen auf Natur und Umwelt konzentriert sich auf das unmittelbare Plan-
gebiet sowie die moglicherweise vom Plangebiet ausgehenden Wirkungen auf das Umfeld. Be-
trachtet werden die Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiiter des Naturraums und der
Landschaft (Boden / Wasser, Kiima / Luft, Landschaft / Landschaftsbild), das Schutzgut Mensch
und Kultur-/Sachgter sowie deren Wechselwirkungen.

Von der Planung gehen keine erheblichen umweltrelevanten Auswirkungen aus:

A Anlagebedingt wird die Versiegelung im Plangebiet rechnerisch verringert, da statt der bis-
herigen GRZ von 0,4 nur eine GRZ von 0,2 fir das Baugebiet ausgewiesen wird. Das zu-
sitzliche Baufenster beschrankt sich auf ein bereits zulassigerweise bestehendes Ferien-
haus.

Der Baumschutz ist durch die auch im Plangebiet geltende Baumschutzsatzung auch ohne
ergdnzende Erhaltungsgebote gewéhrleistet. Die textlichen Festsetzungen zur Griinord-
nung werden unverédndert Ubernommen.

A Erhebliche betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht absehbar. Im Anderungsbereich kin-
nen keine zusatzlichen Hauptnutzungen entwickelt werden.

A Baubedingte Auswirkungen werden bei fach- und sachgerechter Ausfihrung (z.B. Einhal-
tung der gesetzlich geregelten Zeiten flir Baumféllungen, Schutz des Mutterbodens) als
nicht erheblich eingeschatzt und kénnen vernachlassigt werden.

Ohne erkennbare, der Planung zuzurechnende Auswirkungen kénnen weder Vermeidungs- noch
AusgleichsmaRnahmen formuliert werden.

Sassnitz, Geptember2846 ey 2706 70T

F. Kracht
Birgermeister
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