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1. Planungserfordernis, Planungsziele, Rechtsgrundlagen

Planungserfordernis:

Die 2. Anderung des B-Plans Nr. 04 ist am 24.10.2000 rechtskréftig geworden. Im Geltungsbereich der 3.
Anderung ist nach dem derzeit geltenden Planungsrecht dffentliche Griinflache — Spielplatz - festgesetzt,
Aufgrund einer hinreichenden Ausstattung des Baugebietes ,Mukraner StraBe / 2. BA" mit Spielplatzen
und der anhaltenden értlichen Nachfrage nach Eigenheimstandorten veréuBerte die Stadt Sassnitz das
Areal zum Zwecke der Bebauung mit Eigenheimen.

Die Wohnbebauung ist nach derzeit geltendem Planungsrecht auf der Flache nicht zuldssig. Ihre Durch-
setzung berihri die Grundziige der bisherigen Planung und verlangt daher eine Plandnderung. Das all-
gemeine Planungsziel des B-Plans — die Wohnbebauung - bleibt dabei unverdndert bestehen.

Am 03.04.02 wurde der Aufstellungsbeschluss zwecks Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung der Sat-
zung iiber die 3. Anderung des B-Plans Nr. 4 gefasst.

Planungsziele:
Mit der Plananderung verbindet die Stadt Sassnitz die Absicht, auf dem bisher als Aktivspielplatz vorge-

sehenen Areal am Dwasiedener Wald die Errichtung von Eigenheimen zu erméglichen und verkehrliche
ErschlieBungssituation entsprechend neu zu ordnen.

Rechtsarundlagen fiir die 3. Anderung:
Die 3. Anderung des Bebauungsplans erfolgt auf der Grundlage der §§ 1 (3), 2 (1) i.V.m. §§ 8-10 BauGB.

Fir die Aufstellung und den Vollzug der 3. Anderung dieses Bebauungsplanes gelten folgende Rechts-

grundlagen:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141),
geandert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 27. Juli 2001 (BGBI. | S. 1950),

- Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung) i.d.F. der Be-
kanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), geédndert durch das Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz vom 22.04.93 (BGBI | S. 466).

- Raumordnungsgesetz i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.08.97, verkiindet als Art. 2 des Bau- und
Raumordnungsgesetzes vom 18.08.97 (BGBI. | S. 2081);

- Bundesnaturschutzgesetz i.d.F. der Bekanntmachung vom 12.03.87 (BGBI. | $.889), gedndert durch
Artikel 11 des Gesetzes vom 27. Juli 2001 (BGBI. | S. 1950),

- Landesbauordnung Mecklenburg - Vorpommern (LBauQ M-V) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 06.05.98 (GVOBI. M-V, S. 468), geédndert durch das Erste Gesetz zur Anderung der Landesbau-
ordnung (1. AndG-LBauO M-V) vom 28.03.2001 (GVOBI. M-V S. 60).

Die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 04 ist nach § 8 (2) S. 1 BauGB aus dem wirksamen Flachen-
nutzungsplan der Stadt Sassnitz entwickelt. Eine Genehmigung oder Anzeige ist deshalb aufgrund § 10
BauGB und § 5 AG-BauGB M-V i.V.m. § 1 AnzVO v. 05.02.98 nicht erforderlich.

2. Geltungsbereich, Bestand

Geltungsbereich:

Die 3. Anderung des B-Planes Nr. 04 betrifft den Teilbereich des Geltungsbereiches des B-Planes Nr, 04,
welcher durch eine schwarze Balkenlinie eingegrenzt ist. Der Anderungsbereich liegt siidlich der Schloss-
allee. Er grenzt im Osten an den Dwasiedener Wald und wird im Westen und Stiden durch die Bebauung
am Queliweg bzw. an der StraBe Zu den Hinengrabem begrenzt

Die erste Anderung umfasst Anderungen in Teil A (Art d. Nutzung, MaB d. Nutzung, Bauweise, (berbau-
bare Grundstucksflache) und in Teil B (6rtliche Bauvorschrift zur Dachneigung) der Satzung.

Bestand:

Das Plangebiet (Geltungsbereich der Anderung) ist als Spielplatz hergerichtet und mit einer Grasnarbe
Uberzogen. Das Gelénde ist derzeit durch einen FuBweg mit Anbindung an den Quellweg erschlossen.
Beidseitig dieses FuBweges sind giebelsténdig Einfamilienhauser angebaut, die gartenseitig auf den An-
derungsbereich weisen.

3. Planinhalt
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3.1. Grundzige der Planung
Mit der 3. Anderung werden die bisherigen Grundzlige der Planung beriihrt.

Die bisherige Spielplatzflache wird nunmehr durch einen Stichweg mittig erschlossen. Beidseitig entlang
dieser Strafle soll je eine Reihe Einfamilienh&user ermiglicht werden.

Die bisherige Planungsabsicht ,Spielplatz’ wird dabei ersatzlos aufgegeben.

Mangels gesetzlicher Vorgaben in M-V orientiert sich die Stadt Sassnitz bei der Bedarfsfeststellung fiir
Spielflachen im Baugebiet ,Mukraner StraBe" am einschlagigen Runderlass des Innenministers Schl.-H..
Hier wird von 1 Spielplatz fir schulpflicht. Kinder je 300 WE bzw. 1000 EW ausgegangen. Die DVO Kin-
derspielplatzG Schl.-H. schreibt flr einfache Spielplatze einen Einzugsbereich R max. 300 .. 500 m bzw.
einen FuBweg L max. 400 .. 750 m vor. Fir schulpflichtige Kinder gilt eine GréBe von mind. 450 m2 nutz-
barer Spielflache als allg. anerkannte Norm fr einen Einzelplatz.

Aufgrund dieser Erwagungen und unter Beriicksichtigung der Gesamtkapazitat des Baugebietes von ca.
1030 WE erscheinen zusatzlich zu den nach § 8 (3) LBauO auf den Privatgrundstiicken vorzuhaltenden
Spielflachen fir die Versorgung des Gebietes 3 bis 4 ffentliche Spielplatze als ausreichend. Im Plange-
biet sind neben dem Aktivspielplatz weitere 5 Spielplatze mit einer Flache von jeweils deutlich mehr als
450 m? festgesetzt. Nach Aufgabe des Aktivspielplaizes ist eine angemessene Spielplatzausstattung des
Gesamtgebietes deshalb gewahrt.

3.2. Art und MaB der baulichen Nutzungen, Bauweise:

Art der Nutzung;
Die Bauflachen werden als Allgemeine Wohngebiete festgesetzt.

Die Vorschriften der §§ 4, 12-14 BauNVO werden damit nach § 1 (3) BauNVO Bestandteil des Bebau-
ungsplans mit Ausnahme der besonderen Festsetzung bzgl. des Ausschlusses von Laden bzw. der Aus-
nahrmen nach § 4 (3) Nr. 2-5 BauNVO.

Die Festsetzungen zur Art der Nutzung bleiben von der 3. Anderung der Satzung unberiihrt und gelien
somit auch fir den Geltungsbereich der 3. Anderung fort.

MaB der Nutzung:
Das MaB der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung der zuléssigen Grundflachenzahl von 0,3 und die

Zahl der Vollgeschosse (Z = 1) geregelt. Zusétzlich wird die Bauhéhe mit einer Traufhdhe von 4,15 m
sowie indirekt durch Vorgabe eines Rahmens von 22° - 50° flr die Dachneigung festgesetzt. Im Kontext
zwischen Bauhohe und Zahl der Voligeschosse ergibt sich damit die Maglichkeit zur Errichtung von Ein-
familienhausern, die in der Ansicht eingeschossig erscheinen, deren Dachraum jedoch als Voligeschoss
ausgebaut werden kann.

Bauweise, (berbaubare Grundstiicksilachen:

Die tiberbaubaren Grundstiicksflachen werden in dem Anderungsbereich durch Baugrenzen neu festge-
setzt (Baufelder 70, 71). Durch Festsetzung der offenen Bauweise wird das Abstandsflachenrecht der
LBauO M-V (§ 6) verbindlicher Bestandteil des B-Plans.

Die Flachen, die innerhalb eines Abstandes von 30 m bis zum Waldrand liegen, diirfen nach § 20 LWaldG
M-V nicht durch bauliche Anlagen genutzt werden. Hierfir werden nachrichtlich Flachen festgesetzt, die
von der Bebauung freizuhalten sind, soweit die Flachen im privaten Bereich liegen. (Fir die Bauflachen,
die dariiber hinaus im 50 — m — Waldabstand liegen, wird ein entsprechender Ausnahmeantrag nach § 20
LWaldG M-V an die Unt. Forstbehorde gerichtet.)

3.3. Auswirkungen auf den Verkehr, Flachen fiir den Verkehr

Der Anderungsbereich wird verkehrlich durch einen 5,5 m breiten Stichweg (PlanstraBe S) erschlossen.
Durch Festsetzung einer Wendeanlage (& 18m) wird den Belangen des Rettungswesens und der Mill-
entsorgung genugt. Die Breite der Verkehrsflache wird so bemessen, dass ein Begegnungsfall von
Pkw/Lkw sowie ein senkrechtes Abbiegen von Pkw auf die Baugrundstiicke maglich ist.

Mit der PlanstraBe S wird das bisher als Wohnbaufléche festgesetzte Flst. 47/29 teilweise in Anspruch
genommen.
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Aufgrund der geringen Breite der Planstralle S kommt eine Bepflanzung des StraBenraumes mit Baumen
nicht in Betracht, um den unterirdischen Bauraum als Trassenkorridor fir die erforderlichen Versorgungs-
medien freizuhalten.

Aut die Forderungen der Verwaltungsvorschrift zur StVO beim Ausbau der verkehrsberuhigten Bereiche
wird hingewiesen. Geschwindigkeitsmindernde MaBnahmen sollen die Ausprégung der StraBen mit (ber-
wiegender Aufenthalts- und ErschlieBungsfunktion und untergeordneter Bedeutung des Fahrzeugverkehrs
gewabhrleisten. Soweit das Zeichen 325 (,verkehrsberuhigter Bereich") zur Anwendung kommen soll, ist
darlber hinaus auf niveaugleichen Ausbau der Gesamtflache zu achten. Bei Beschilderung mit dem Zei-
chen 247.2-40 (,Zone 30") sind keine gesonderten baulichen MaBnahmen erforderlich.

Ein Beschilderungs- und Markierungsplan ist der StraBenverkehrsbehérde zur Genehmigung vorzulegen.

3.4. Auswirkungen auf Natur und Landschaft, Grilnordnung

Eingriffe in Natur und Landschaft, Ausgleich und Ersatz:

Die Bebauungsplananderung schafit die planungsrechtlichen Voraussetzungen flrr zusétzliche Eingriffe in
Natur und Landschaft. Nach § 8a BNatSchG i.V.m. § 14 LNatG M-V ist damit die Verpflichtung verbunden,
den Eingriffsumfang zu ermittein und MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung oder zum Ausgleich von
Beeintrachtigungen festzusetzen. Besonderes Augenmerk gilt dabei der MaBgabe, den Entzug bisher
unverbauten Bodens zu kompensieren und Ausgleichsméglichkeiten zugunsten unbebauter Freiflachen
zu schaffen. )
Aufgrund der Anderungssatzung ist gegentiber der am 24.10.00 bekannt gemachten Satzung (2. Ande-
rung) eine Zunahme der Flachenversiegelung durch flachenméBige Ausdehnung des Wohnbaulandes zu
erwarten. Die aufgrund der Anderungssatzung zulassige Grundflache i.S. v. § 19 (2) BauNVO steigt um
1.967 m2, aufgrund der PlanstraBe S ist mit einer zusétzlichen Versiegelung von 987 mz2 zu rechnen.

Da die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des B-Plans Nr. 04 und die externe AusgleichsmaB-
nahme auf dem Flst. 47/22, Flur 3 der Gemarkung Lancken bereits vollstandig in der bisher schliissigen
Ausgleichsbilanzierung berticksichtigt sind und weitere AufwertungsmaBnahmen hier weder zweckmagig
noch méglich erscheinen, wird fiir den Ausgleich in der Flur 3 der Gemarkung Lancken das Flst. 54 (9.210
m?) bereitgestelit. Auf der an das Gewerbegebiet angrenzenden Wiesenflache soll durch Gehdlzanpflan-
zungen an der Grenze zum Gewerbegebiet eine Aufwertung der Flache erfolgen. Nach Abstimmung mit
der Unt. Naturschutzbehtrde ist die MaBnahme durch stadtebaulichen Vertrag (vgl. § 1a (3) BauGB) ver-
bindlich mit dem Eingriffsverursacher zu vereinbaren.

Grinflachen / Anpflanzgebote

Sudlich entlang der Schiossallee wird eine ca. 10 m breite Grinflache, die bisher Bestandteil des Spiel-
platzes war, als Gffentliche Grinverbindung festgesetzt. Westlich entlang des Dwasiedener Waldes wird
zur Fortfihrung des Spazierweges am Waldrand ebenfalls eine &ffentliche Griinverbindung (b = 5 m) mit
Anbindung an die PlanstraBe S festgesetzt. Die fortgeltenden Festsetzungen zu den Pflanzgeboten
(Kennzeichnung Nr. 3 — Gehélzsaum; Kennzeichnung Nr. 4 — B&dume im 12-m-Raster) werden Bestandteil
der 3. Anderungssatzung durch Festsetzung in Teil A. Innerhalb der éffentlichen Griinflache entlang des
Waldrandes veriduft auch eine Regenwasserleitung, die die Strae ,Zu den Hiihnengrabem’ mit der Versi-
ckerungsflache (Flst. 159/108) verbindet.

Die Flachen, die auBerhalb der vg. zusammenhéngenden Griinziige liegen, werden als private Hausgar-
tenflachen festgesetzt. Innerhalb eines Abstandes von 30 m zum Waldrand ist ein Bauverbot aufgrund
des § 20 LWaldG M-V nachrichtlich festgesetzt. Die ansonsten auf Gartenflachen zuléssigen baulichen
Anlagen (Gerateschuppen 0.4.) sind damit hier wegen des einzuhaltenden Waldabstandes ausgeschlos-
sen

3.5. Ver- und Entsorgung der Baugebiete

Far die stadttechnische ErschlieBung der Bauflachen sind neue Anlagen zu errichten. Dies gilt fir die
Versorgung mit Gas und Wasser wie fr die Ableitung von Oberflachenwasser bzw. die Schmutzwasser-
ableitung. Dabei kann bei allen Medien (auBer Regenentwasserung) an die im Quellweg vorhandenen
Anlagen angeschlossen werden. Die Regenentwésserung der PlanstraBe S kann an die entlang des
Waldrandes verlaufende Regenwasserleitung angeschlossen werden, die an die Versickerungsflache
(Flst. 159/108) anbindet.

Samtliche offentlichen Versorgungsleitungen werden innerhalb der éffentlich gewidmeten Verkehrsflachen
verlegt. Ist dies nicht moglich, sind den Versorgungstragern entsprechende Grunddienstbarkeiten fiir
Leitungstrassen zur Verfligung zu stellen.
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Soliten Umverlegungen von unterirdischen oder sonstigen Leitungen notwendig werden, sind die damit
entstehenden Kosten vom Verursacher zu tragen.

Bei der Bebauung der Baugebiete ist zu gewahrleisten, dass fir jedes Objekt im Geltungsbereich sowohl
wahrend der Bautatigkeit als auch nach der Fertigstellung grundstlicksbezogen eine vollstandige, ord-
nungsgemaBe Abfallenisorgung erfolgen kann. Alle Abfélle sind gem. AbfG, Abfallwirtschafts- und Altlas-
tengesetz MV, und der geltenden Abfallsatzung des Landkreises Riigen zu entsorgen.

Die Anforderungen an Anzahl und Erreichbarkeit der Abfallbehdélter sind mit dem kormunalen Umweltamt
abzustimmen. Die verkehrstechnische Erreichbarkeit der Bereitstellungsplétze ist ohne Einschrankungen
zu gewahrleisten. Grundstlckseigentlimer, deren Grundsticke nicht ausreichend durch Miillfahrzeuge
erreichbar sind, missen ihre Mllbehalter am Entsorgungstag eigenverantwortlich zum Bereitstellungs-
platz transportieren.

4. Flachenbilanz

Nr. Flachenbezeichnung FlachengroBe (m?2)
% I WA (Baufeld 70) 3.458,44
2. i WA (Baufeld 71) 3.097,72
3. i WA (zu Baufeld 56) 78,72
4. Bauflachen (netto) 6.634,88
5. Planstrale S (verkehrsberuhigt) 1.142,95
6. Verkehrsflachen 1.142,95
7. Verbindungsgriin 1.786,44
8. private Hausgéarten 695,23
9. Grinflachen 2.481,67
10. Gesamtflachen (Brutto) 10.259,50




