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A Grundsiétze der Planung
1.1 Ausgangssituation / Stidtebauliche Rechtfertigung (§ 1 Abs. 3 BauGB)

Die Sell & Muller Sassnitz GbR, Bad Camberg als Vorhabentrégerin, vertreten durch die Herren
Willi Sell und Hans-Josef Miller beabsichtigen die ErschlieBung und Entwicklung einer teils
bebauten und teils unbebauten Gewerbebrache im Norden der Stadt Sassnitz zu einem
Wohngebiet. Das Gebiet ist an der Nordseite des Quartiers BachstralRe/Lindenallee/Stubben-
kammertralle belegen. Zielstellung ist die stadtebaulich vertrégliche Integration des Vorhabens
nach Malgabe geltenden Planungsrechts und unter Berlcksichtigung vorhandener Rahmen-
bedingungen.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des im Zusammenhang bebauten Stadtgebietes der Stadt
Sassnitz und innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 14 ,Stadtmitte”. Der BP
Nr. 14 ist seit 1998 in Kraft. Seither ist die Verlangerung der Bachstrale mit Anschluss an die
Stubbenkammerstrale erstellt worden, jedoch ist insbesondere im Quartier nérdlich der ,neuen’
BachstralRe vor allem aufgrund schwieriger Eigentumsverhéltnisse keine geordnete, stadtebauliche
Entwicklung erfolgt. Aufgrund des Erwerbs der weitaus meisten Grundstiicksflaichen des Quartiers
durch die Vorhabentrager entsteht ein Neuordnungsdruck, flr den planungsrechtliche Grundlagen
zu schaffen sind.

Die 1998 im BP Nr. 14 formulierten Planziele sind zwischenzeitlich teilweise tberholt. So
entsprechen insbesondere Trassenfiihrungen von Verkehrsflichen und mit Geh-, Fahr- &
Leitungsrechten belasteten Flachen nicht mehr den veranderten Nutzungen bzw. Eigentums-
verhaltnissen. Desweiteren sind bisher viele Baugrenzen an Kubaturen zwischenzeitlich nicht mehr
vorhandener oder kinftig nicht zu erhaltener Altbebauung orientiert. Die Bebaubarkeit des
Gebietes ohne planerische Anpassung ist hierdurch erheblich eingeschrénkt.

Mit der Satzung (ber die 3. Anderung des BP Nr. 14 ,Stadtmitte* soll das Baurecht innerhalb des
Anderungsbereiches fiir die zum Vorhaben gehérenden Nutzungen erméglicht werden. Die im
Plangebiet potentiell betroffenen Interessen von Eigentimern und Tragern o6ffentlicher Belange
sind planerisch abzuwégen. Das Gebiet ist auf der Grundlage von § 4 BauNVO nach den
vorgesehenen Nutzungen den verdnderten Rahmenbedingungen anzupassen, so dass die
ErschlieBung und Entwicklung des allgemeinen Wohngebietes dem Entwicklungskonzept
entsprechend verwirklicht werden kann. Mit Inkrafttreten der Satzung soll die Beurteilung der
Zulassigkeiten innerhalb des Anderungsbereiches weiterhin aufgrund § 30 Abs. 1 BauGB
herbeizuflhren sein.

1.2  Aufstellung und Verfahren (§ 13 BauGB)

Auf Initiative der Vorhabentriger hat die Stadt Sassnitz Gber den Antrag auf Einleitung eines
Bauleitplanverfahrens entschieden. Die Stadtvertretung der Stadt Sassnitz hat in ihrer Sitzung am
12. April 2010 den Beschluss Nr. 22-02/10 STV gefasst, die 3. Anderung des BP Nr. 14 ,Stadt-
mitte®, Stadt Sassnitz im vereinfachten Verfahren gemaR § 13 BauGB aufzustellen. Dieser Be-
schluss wurde im Amtsblatt der Stadt Sassnitz Nr. 04/2010 vom 19. April 2010 bekannt gemacht.

Mit den Vorhabentragern soll ein Durchfihrungsvertrag nach § 11 BauGB geschlossen werden,
mit dem die Verpflichtung zur Ubernahme der Planungs- und ErschlieBungskosten zu regeln sind.
Die Stadt Sassnitz ist kostenfrei zu halten.

Die 3. Anderung des BP Nr. 14 ,Stadtmitte” beinhaltet die Anpassung ausgewabhiter Planinhalte
zwecks kinftiger Grundsticksnutzung fur das Quartier nérdlich der ,neuen” Bachstralle in einem
Allgemeinen Wohngebiet nach § 4 BauNVO. Hierbei umfasst die 3. Anderung weiterhin den in der
urspringlichen Satzung zum BP Nr. 14 zum Ausdruck gebrachten planerischen Willen der Stadt
Sassnitz. Das zugrunde liegende Leitbild und die planerischen Grundgedanken bleiben erhalten,
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die Anderungen sind von minderem Gewicht. Die Stadt Sassnitz geht nicht davon aus, dass Beein-
trachtigungen durch die 3. Anderung eintreten werden, da die Grundziige der Planung erhalten
bleiben. Insbesondere die Festsetzungen zu Art und MaBl der baulichen Nutzung bleiben
unverdndert bestehen. Unter Berlicksichtigung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung
wird eine nachhaltige Entwicklung angestrebt. Nachrichtlich zu Ubernehmende Schutzgebiete und -
objekte innerhalb des Plangebietes sind bekannt und finden entsprechende Beachtung.

Im vereinfachten Aufstellungsverfahren gelten die Vorschriften nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1
BauGB. Von einer frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB
kann abgesehen werden. Es muss lediglich eine férmliche Offentlichkeits- und Behérden-
beteiligung nach §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB stattfinden. Statt der férmlichen Offentlichkeits-
und Behérdenbeteiligung kann wahlweise auch eine Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit und
der Behorden erfolgen. Im vereinfachten Verfahren wird von einer Umweltprifung nach § 2 Absatz
4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB und von der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz
2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind, abgesehen. Auch ein
Monitoring ist nicht erforderlich.

1.3 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet der 3. Anderung des BP Nr. 14 ,Stadtmitte’ befindet sich an der Nordseite der
J,neuen” Bachstralle. Die betroffenen Flidchen werden im Westen durch die Lindenallee und im
Osten durch die Stubbenkammerstrale begrenzt. Im Norden des Gebietes verlduft die
Stadtgebietsgrenze entlang der bewaldeten Kreidefelsen der siidlichen Auslaufer der Stubnitz.

Bei dem Plangebiet handelt es sich im Wesentlichen um durch die DBAG aufgegebene Flachen
sowie ein ehemaliges Minoltanklager mit Verladegleis. Die ehemaligen baulichen Nutzungen und
Gleisanlangen sind im Westen des Gebietes gréfitenteils berdumt, im Osten teils noch vorhanden.
Hier handelt es sich um leer stehende Lager, Betriebsgebdude und Baracken. Der vollstandige
Abbruch der noch vorhandenen Gebaude steht unmittelbar bevor,

Nur ein kleiner Bruchteil des Gebietes ist bereits gepragt durch eine im BP Nr. 14 erwlnschte
Wohnbebauung mit Mehrfamilienhdusern im Stil der typischen Sassnitzer Villen- und Logierh&duser
des ausgehenden 19. Jhs. und war teilweise schon bei Aufstellung des BP Nr. 14 vorhanden. Die
stdlich der BachstralRe angrenzenden Flachen sind mit ihren Nutzungen meist der Hauptstralle
zugewandt und in ortstypischer Weise relativ dicht bebaut. Hier Uberwiegen Wohn- und Geschéfts-
nutzungen.

Das Plangebiet ist durch eine Topographie mit relativ starkem Gefélle nach Suden gekenn-
zeichnet. Die hier bestehenden Sichtbeziehungen auf die nérdliche Stadtkulisse aus Kreidefelsen
und begrinten Hangen der Stubnitz stellen ein pragendes Merkmal dar, dem eine mafRgebliche
planerische Bedeutung beigemessen wird.

Die zur 3. Anderung des BP Nr. 14 vorgesehenen Flachen umfassen eine GréRe von ca. 3,0 ha.
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Auszug aus Planzeichnung (Teil A) B-Plan Nr. 14 ,Stadtmitte” (MaRBstab ohne)

Uberplant werden folgende Flurstiicke
der Gemarkung Sassnitz, Flur 5:

15/7, 15/8, 28/1, 29/3, 29/4, 29/5, 30/1, 31/1, 32/4, 32/5, 32/6, 35/1, 38/1, 39/1, 40/4, 40/6, 43/2,
44, 44/13, 45/4, 45/6, 46/4, 4617, 4711, 4715, 4717, 4719, 48/2, 48/3, 49/2, 49/4, 50/2, 50/4, 51/12,
53/3, 58/1, 59/1, 60/1, 61, 62/1, 63/1, 64 sowie teilweise 30/3, 38/5, 39/2, 43/1, 45/7, 51/13, 53/4

1.4 Entwicklungsgebot (§ 8 Abs. 2 BauGB)

Die Stadt Sassnitz verfugt Uber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP). Hier sind das
Anderungsgebiet und die nahere Umgebung als ,Wohnbaufldchen" ausgewiesen. Danach ist die 3.
Anderung des BP Nr. 14 ,Stadtmitte” gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem FNP entwickelt.
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2. Ziele der Planung / Stidtebauliches Konzept
21 Ziele der Planung

Die Stadt Sassnitz verfugt im Bereich der 3. Anderung des BP Nr. 14 ,Stadtmitte” (ber eines der
stadtebaulich noch nicht geordneten und bisher nur geringfiigig bebauten Bereiche im Stadtgebiet.
Der Standort bedarf sowohl aufgrund des landschaftsésthetischen Anspruchs als auch aus
stadtebaulicher und verkehrlicher Sicht einer geordneten Entwicklung. Mit dieser Planung bekennt
sich die Stadt Sassnitz zum Plankonzept der Vorhabentrager. Durch Anpassung des geltenden
Ortsrechts bt die Stadt Sassnitz ihre Steuerungsaufgabe aus und unterstiitzt die Vorhabentrager
bei der Schaffung der baurechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung und ErschlieBung eines
Allgemeinen Wohngebietes.

Vorrangiges Ziel der Planung ist die stadtebaulich vertréglich integrierte Entwicklung eines Wohn-
standortes in hoher Wohn- und Aufenthaltsqualitat in direkter Ndhe zur zentrumsnahen Infra-
struktur. Mit der gezielten Entwicklung attraktiver Wohnbauflachen in direkter Nachbarschaft zum
Stadtzentrum verfolgt die Stadt Sassnitz die nachhaltige Beeinflussung der demografischen und
sozialen, aber auch touristischen Struktur der Stadt.

Das Gebiet nérdlich der ,neuen" BachstraRe hat erhebliche Defizite die stidtebauliche Ordnung
und die Aufenthaltsqualitét betreffend. Der weitere Leerstand der dominanten, hochgelegenen
Flachen ist ein funktioneller Missstand und steht den Entwicklungsabsichten der Stadt entgegen.
Dieser Umstand ist in erster Linie den bisher schwierigen Eigentumsverhiltnissen am Ort
geschuldet. Nunmehr wurden fast alle Flachen des Quartiers durch die Vorhabentriger erworben.
Hieraus erdffnet sich die Moglichkeit, das Gebiet in einem Zuge zu Uberplanen und zu erschlieRen.

Der Bau der ,neuen" Bachstralle war mit erheblichen Kosten verbunden. Diese hat nicht nur eine
malgebliche Verbindungsfunktion fir den innerértlichen Durchgangsverkehr, sondern dient auch
der AufschlieBung der bisherigen Brachflachen des Quartiers. Die stadtebauliche Verdichtung
entlang der Bachstrale ist zwingende Voraussetzung zur Senkung der Infrastrukturkosten der
Stadt. Auch darin ist das Interesse der Stadt Sassnitz begriindet, den planungsrechtlichen
Rahmen als Voraussetzung fiir eine zeitnahe Belegung und Nutzung des Gebietes zu schaffen.

Aufgrund der Funktion der Stadt Sassnitz als Erholungsort wurden bereits mit der Satzung zum BP
Nr. 14 ,Stadtmitte” die sonst nur ausnahmsweise zuldssigen Beherbergungsbetriebe nach §1(5
BauNVO als allgemein zul&ssige Nutzungen festgesetzt. Durch die Entwicklung des Allgemeinen
Wohngebietes sollen hier daher nicht nur unterschiedlich motivierte Wohnformen ermdglicht,
sondern auch Impulse fir die touristische Entwicklung der Stadt Sassnitz gegeben werden.

Das Dilemma der Schrumpfung der finanziellen Méglichkeiten zwingt die Kommunen, ihren stédte-
baulichen Gestaltungsanspruch mit privaten Investoren zu teilen. Daher ist im Einzelfall zu hinter-
fragen, ob fiir ein Entwicklungsgebiet ein solventer und ernsthaft interessierter Investor gegen-
wartig ist. Die Grundstiicke ,Galitz Erben” wurden durch die Vorhabentrdger erworben, zum
Zwecke der Entwicklung zu einem Wohngebiet. Die Investoren sind entschlossen, die Entwicklung
und ErschlieBung des Gebietes auf ihre Kosten konsequent und zeitnah voranzutreiben. Voraus-
setzung ist die Vereinbarkeit des Vorhabens mit den stidtebaulichen Zielen der Stadt Sassnitz.

Mit der 3. Anderung des BP Nr. 14 ,Stadtmitte* sollen durch Anpassung ausgewdéhlter Planinhalte
unvorteilhafte Nutzungsbeschrankungen fir kinftige Bauherren aufgehoben werden und die
zwischenzeitlich veranderten Rahmenbedingen Beriicksichtigung finden. Die Trassenflhrungen
von Verkehrsflachen und mit Geh-, Fahr- & Leitungsrechten belasteten Flachen entsprechen nicht
mehr den verénderten Eigentumsverhaltnissen. Die Lage und Ausdehnung vieler Bauteppiche in
der geltenden Planung sind nicht mehr zweckmaRig. Insbesondere im &stlichen Bereich des
Anderungsgebietes verlaufen die Baugrenzen meist entlang der Kubaturen von Altbebauung, die
bereits abgebrochen ist oder kinftig nicht erhalten wird. Aufgrund des hieraus erwachsenden
Neuordnungsdrucks ist eine planerische Anpassung geboten.
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2.2 Umfang der Anderung / Bestehende & kiinftige Nutzungen

Die Vorhabentrager planen zunachst die verkehrs- und versorgungstechnische ErschlieBung des
Gebietes. Als dann ist die teilweise Bebauung durch die VHT selbst, sowie die VerduRerung von
Baugrundsticken an Bauwillige vorgesehen.

Im Rahmen der 3. Anderung des BP Nr. 14 ist zun&chst die Uberprifung und Neuordnung der
verkehrstechnischen ErschlieBung erforderlich. Letztere orientierte sich in der geltenden Planung
zwangsléufig am baulichen Altbestand. Auch war zum Zeitpunkt der Planung nicht absehbar, dass
die Grundstiicke des Quartiers fast vollstédndig an einen einzigen Eigentumer fallen, der ferner in
der Lage und gewillt ist, dass Gebiet in einem zeitlichen und rdumlichen Zusammenhang zu
entwickeln.

In der geltenden Planung war die verkehrs- und versorgungstechnische ErschlieBung aller ndrdlich
der ,neuen“ Bachstralle belegenen Wohnbauflachen nur Uber 2 kurze StichstraRen sowie Uber
eine von der Lindenallee iiber die westliche bis zur ostlichen Stichstralle reichende, mit Geh-,
Fahr- & Leitungsrechten belastete Trasse geregelt. Ostlich dieser Verkehrsflachen waren bis zur
StubbenkammerstraBe keinerlei weitere AufschlieBungen vorgesehen, da der hier belegene
Bestand als Nutzungseinheit betrachtet worden war. Diese Verkehrs- und Versorgungsstruktur war
vor allem den damaligen Eigentumsverhéltnissen geschuldet. Unter heutigem Gestaltungs-
anspruch und unter Beriicksichtigung bedarfsorientierter Verkehrsfliachen ist die geltende Planung
zur Umsetzung ungeeignet.

Desweiteren sind sowohl die bisher &stlich geplante Stichstrale als auch die westlich zur
Lindenallee verlaufende, mit Geh-, Fahr- & Leitungsrechten belastete Trasse in der Zwischenzeit
durch bauliche Anlagen tUberbaut und kénnen ihre planungsrechtliche Funktion gegensténdlich
nicht mehr erfiillen.

Mit dem Entwurf der 3. Anderung wird die Trassenfilhrung und Dimension der Verkehrs- und
Versorgungsflachen neu geordnet. Dabei erfolgt die neue Verkehrsfuhrung ausschlieBlich Gber
Flachen, die im Besitz der Vorhabentrager sind. Andere im Geltungsbereich der 3. Anderung
belegene Grundstiicke weiterer Eigentumer werden hierflir nicht beansprucht. Eine Beein-
trachtigung sich aus der geltenden Satzung zum BP Nr. 14 ergebender Nutzungsrechte fur andere
Eigentimer wird ebenfalls vermieden.

Im Weiteren sind die an der bisherigen VerkehrserschlieBung sowie groliteils am baulichen
Altbestand orientierten Baufelder neu zu ordnen. Der noch auf den Flachen ,ehem. Galitz Erben”
befindliche Altbestand baulicher Anlagen wird vollstandig beseitigt. Der Abbruch der Gebdude und
die Berdumung der Flachen wurden durch die Vorhabentrdger bereits beantragt und stehen
unmittelbar bevor. Danach ist der Verlauf der Baugrenzen zu Uberprifen und nach stadtebaulichen
Grundsétzen neu zu ordnen. Auch die Neuordnung der Baufelder erfolgt ohne Nutzungsein-
schrankungen fiir andere Eigentiimer innerhalb des Geltungsbereiches der 3. Anderung.

Die mit der geltenden Planung zum BP Nr. 14 fixierten Sichtbeziehungen zur nérdlichen Stadt-
kulisse aus Kreidefelsen und begriinten Hangen der Stubnitz stellen ein pragendes Merkmal des
Landschaftsbildes dar. Die Sichtbeziehungen sind als Grundziige der vorangehenden Planung zu
betrachten und bei der Neuordnung der Baufelder beizubehalten. Die im Osten in Héhe des E-
Werkes belegene Sichtachse wird neu (zu den Kreidefelsen hin) orientiert, da die bisherige Achse
aufgrund des Altbestandes nicht optimal verlief.

Die Neuordnung der Verkehrsflachen und der Baufelder erfolgt unter Bezugnahme auf die nach-
folgende Flachenbilanz.
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Alt Neu
Baufelder GRZ 0,4 1729 Baufelder GRZ 0,4 4505
1727 455
1133 472
579 2163
1926 1097
1555 793
950 1201
3650 1405
1261 2023
Summe 14510 Summe 14114
Verkehrsfldchen 339 Verkehrsflaichen
782 Wohnstralte mit Steliflachen 2148
Geh-, Fahr- u. Leitungsrechte 946 Gehwege 52
683 103
Stellplatze 342
Summe 3092 Summe 2303
Gesamtsumme 17602 Gesamtsumme 16417
Griinflachen 211 Grinfiichen 662
1610 2750
Summe 1821 Summe 3412

Danach tritt durch die 3. Anderung eine Reduzierung der vollversiegelten Flachen und Erhéhung
der Grinflachen ein.

23 Verkehrliche ErschlieBung

Der Entwurf zur verkehrlichen ErschlieBung beinhaltet anstelle der bisherigen Stichstralen einen
verkehrsberuhigten Straenring, klassifiziert als Kombination aus Wohnweg und Wohnstral3e im
Sinne der RASt 06. Der Verkehrsraum ist abschnittweise in zwei Breiten (Wohnweg 6 m/
Wohnstralle 9 m) gestaffelt. Innerhalb dieser Breiten sind Strafenkérper von 4,5 bis 5,5 m, mit
oder ohne Gehweg méglich.

Die Ringstralle verlduft von 2 neu positionierten Anbindungen von der Bachstralle aus, weitest-
gehend im Verlauf der vormaligen Trasse der mit Geh-, Fahr- & Leitungsrechten belasteten
Flachen. Die BachstralRe hat eine Verbindungsfunktion fir den innerértlichen Durchgangsverkehr
und eine Entlastungsfunktion fur die parallel verlaufende Hauptstrale. Daher ist fir die Anschlisse
an die BachstraBe ein jeweiliger Verkehrsraum von 9 Metern vorgesehen, um auch im Begeg-
nungsfall ein zlgiges AbflieRen des aus der Bachstralle kommenden Verkehrs zu erméglichen.

Im Verlauf der Ringstralle sind zwei weitere Aufweitungen des Verkehrsraumes auf 9 m Breite
vorgesehen. Hier kénnen sowohl Vorkehrungen fir den ruhenden Verkehr als auch zur Verkehrs-
beruhigung oder fir den Begegnungsfall (Milifahrzeug/PKW) geplant werden. Die Unterbringung
der privaten Stellflachen ist grundsatzlich auf den Baugrundstiicken vorgesehen.

Von einer durchgéngig gréReren Breite des Verkehrsraumes (9 Meter) wird bewusst Abstand
genommen. Die Ringstrale soll lediglich durch den Anliegerverkehr und Fahrzeuge der Ver- &
Entsorgung befahren werden. Eine Befahrung durch den d&ffentlichen Nahverkehr ist nicht
zweckdienlich. Eine rlickwartige Befahrung der an der Bachstralle belegenen Grundsticke ist
derzeit ebenfalls nicht vorgesehen. Bei Beachtung des Grundsatzes des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden, vor allem aber im Hinblick auf die erwiinschte Verkehrsberuhigung ist der
.Kleineren Lésung" der Vorzug zu geben. Erfahrungen zeigen, dass Autofahrer auf schmaleren
Wohnwegen ohne Gehweg eher zum langsamen Fahren veranlasst werden.
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Im Zentrum des Anderungsgebietes wird zwischen Bachstrale und geplanter Ringstrale eine
zusétzliche, fuBlaufige Verbindung angeordnet. Diese ist aufgrund des erheblichen Abstandes
zwischen den beiden Anschlissen Bach-/Ringstrale (ca. 250 m) geboten. Eine weitere fuBlaufige
Verbindung wird von der westlichen Zufahrt der Ringstrale zur nérdlichen Grenze des Anderungs-
bereiches bestimmt. Diese dient kinftig der Erreichbarkeit des dort nérdlich angrenzend im BP Nr.
14 geplanten Spielplatzes (Standort ehem. Minoltanklager).

Die im offentlichen Verkehrsraum verbleibenden, nicht versiegelten Freiflaichen kénnen so
gestaltet werden, dass Anliegerverkehr und Aufenthalt mit- und nebeneinander existieren kénnen
und gegenseitige Beeintrachtigungen soweit wie méglich vermieden bzw. minimiert werden. Die
Verkehrsanlangen koénnen in fachkundig zu planende Grunanlagen eingebettet und begrint
werden. Hierdurch kann sich die Wegefiihrung organisch in das Ortsbild einflgen.

2.4  Art & MaB der baulichen Nutzung, Bauweise, Ortliche Bauvorschriften

Die Art der baulichen Nutzung bleibt im gesamten Geltungsbereich der 3. Anderung unverandert.
Es ist ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt. Der Katalog der zuléssigen und
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen wir ebenfalls nicht veréndert. Es gilt die Verordnung Uber
die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO). Abweichend hiervon wurden aufgrund der
Funktion der Stadt Sassnitz als Erholungsort bereits mit der Satzung zum BP Nr. 14  Stadtmitte”
die sonst nur ausnahmsweise zuldssigen Beherbergungsbetriebe nach § 1 (5) BauNVO als
allgemein zuldssige Nutzungen festgesetzt. Auch diese Festsetzung wird beibehalten.

Das MaR der baulichen Nutzung ist innerhalb des Anderungsgebietes durch die Festsetzung der
Grundfidchenzahl GRZ 0,4 und der Zahl von 2 bis 3 Voligeschossen hinreichend bestimmt. Die
sich aus § 17 BauNVO ergebende Obergrenze der zuldssigen Geschossfldchenzahl GFZ 1,2 darf
auch ohne eine Festsetzung im Bebauungsplan nicht Uberschritten werden.

Die Bauweise ist in der geltenden Satzung zum BP Nr. 14 innerhalb des WA 10 als offene
Bauweise, in den Gebieten WA 9 und WA 12 als abweichende Bauweise az festgesetzt, bei der die
maximale Gebé&udelange der Einzelhduser auf 20 m beschrénkt wurde. Die offene Bauweise
(Gebaudelédngen bis 50 m erlaubt) im WA 10 war allein dem dort belegenen Altbestand
geschuldet. Mit dem Abbruch der baulichen Anlagen in diesem Gebiet wird diese Motivation
hinfallig. Die abweichende Bauweise a2 ist aufgrund der im BP Nr. 14 formulierten stadtebaulichen
Zielstellung zu bevorzugen und wird daher auf diesen Bereich erweitert.

Die einzige wesentliche Anderung der nach dem BP Nr. 14 geltenden Festsetzungen zum MaR der
baulichen Nutzung findet sich im neuen Gebiet WA 9.2 und bezieht sich lediglich auf die Zahl der
Voligeschosse. Diese ist bisher im gesamten Anderungsbereich mit mindestens 2 und maximal 3
Vollgeschossen bestimmt. Im nérdlich der geplanten RingstraBe belegenen Gebiet WA 9.2 wird
kunftig auf die Festsetzung eines Mindestmafies von 2 Vollgeschossen verzichtet. Das Maximal-
maf von 3 Vollgeschossen bleibt jedoch erhalten.

Diese Festsetzung erméglicht neben der erwiinschten Bebauung mit Stadtvillen und Logier-
hausern in der ,ersten Reihe (entlang der Lindenallee — Bachstralle — Stubbenkammerstralte)
nunmehr auch kleinteiligere, gartenbezogene Wohnnutzungen im Ubergangsbereich zum
begriinten Kreidekliff. Dieser in zweiter Reihe liegende Bereich ist dem durch die Bachstralie
gepragten Stadtbild weitgehend entzogen.

Unter Berilicksichtigung des demografischen Wandels ist die Stadt Sassnitz der Auffassung, dass
neben dem Abbau von Kapazitdten unattraktiven bzw. leer stehenden Wohnraums eine mittel-
fristige Entwicklung des Angebotes zur Schaffung attraktiven, kleinteiligen und Garten bezogenen
Wohneigentums innerhalb geeigneter, stadtischer Siedlungslagen geboten ist. Das Plangebiet liegt
in fuBlaufiger Entfernung zur Stadtmitte und zum Hafen. Hier ist eine Zielgruppe von Menschen
tatig, fur die der Wohnstandort in direkter Nahe zum Arbeitsplatz u.U. von wesentlicher Bedeutung
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ist. Gleichzeitig kennzeichnet diese Zielgruppe neben der Kaufkraft ein nennenswerter Bedarf an
attraktiven Standorten zur Schaffung von kleinteiligem, gartenbezogenem Wohneigentum. Die
Umstimmung dieser Zielgruppe weg von der landlichen Peripherie hin zum attraktiven, grinen,
stadtischen Wohnstandort in direkter Nachbarschaft zum Arbeitsplatz wiirde die stadtische und
soziale Struktur der Stadt nachhaltig beeinflussen (u.a. geringerer Flachenverbrauch aufgrund
hoherer Bodenpreise, Reduzierung der stadtischen Infrastrukturkesten pro Kopf, Verkehrsredu-
zierung - u.U. Verzicht auf Zweitwagen).

Die Erganzung der Ortlichen Bauvorschriften ist in erster Linie im Zusammenhang mit der
kunftigen Mdglichkeit der Errichtung eingeschossiger Wohnh&user im WA 9.2 zu sehen. Dariiber
hinaus lassen aber auch erste unerwiinschte Beispiele in der Ortlichkeit darauf schlieRen, dass die
Formulierung wenigstens einiger weiterer Ortlicher Bauvorschriften angemessen erscheint.
Hierdurch soll insbesondere den aus dem Stadt- und Landschaftsbild resultierenden Umgebungs-
bedingungen Rechnung getragen werden. So sollen sich sowohl die Farben und Materialien der
Fassaden und der Dacheindeckung als auch die Dachformen und die Dachneidung an der
Eigenart des Ortes orientieren. Auf diese Weise soll ein groRes MaR an Authentizitit erreicht
werden, die Mdglichkeit der Verknupfung klassischer und moderner Architekturmerkmale soll
dennoch erhalten bleiben.

Die Ortlichen Bauvorschriften sind im Entwurf zu diesem vBP noch nicht vollstdndig enthalten und
sollen im Zuge der Abw&gung in detaillierter Abstimmung mit der Stadt Sassnitz erganzt werden.
Letztlich sollen alle Festsetzungen und Ortlichen Bauvorschriften dazu gereichen, das Erschein-
ungsbild des Plangebietes als harmonisches Ganzes zu erméglichen und einem Identitatsverlust
des Gebietes und des Stadtbildes entgegenzuwirken.

Vorangehend beschriebene Anderungen sind in der Planzeichnung und in den Textlichen Fest-
setzungen zu beriicksichtigen.

2.5 Geidnderte bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Nachfolgend werden alle sich aus der 3. Anderung ergebenden, geénderten bauplanungsrecht-
lichen Festsetzungen aufgelistet:

Teil A - Planzeichnung

¢ Anderung des Verlaufes von Baugrenzen, Erweiterung/Reduzierung von Baufeldern ent-
sprechend verénderter Rahmenbedingungen

» Anderung/Anpassung der Lage und Ausdehnung von Verkehrsflichen besonderer Zweck-
bestimmung entsprechend neuer Verkehrs- und Wegefiihrung

e  Wegfall des Mindestmafes von 2 Vollgeschossen in WA 9.2
* Anderung Bauweise in WA 10 von offen in abweichend azin WA 10.1
(Gebaudelangen max. 20 m)
» Festsetzung weiterer Griinflachen
* Ergédnzung von Festsetzungen zur verkehrlichen ErschlieBung (Stellflichen, Zuwegung)

Teil B - Textliche Festsetzungen
e Erganzung Ortliche Bauvorschriften

Alle weiteren bestehenden Festsetzungen in der Planzeichnung (Teil A) und in den Textlichen
Festsetzungen (Teil B) behalten unverandert ihre Giiltigkeit.
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3. Umweltvertrdglichkeit

Im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2 (4), dem
Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 (5) Satz 3
und § 10 (4) abgesehen; § 4c ist nicht anzuwenden. Es bleibt allerdings bei der Beachtung des
Naturschutzes in der Abwagung (§ 1 Absatz 6 Nr. 7a BauGB).

Die Kompensationspflicht entféllt als sich an die Abwégung stellende spezifische Aufgabe aus der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung des BNatSchG. Damit entféllt auch die Rechtsgrundlage
fur eine Kostentibertragung von angestrebten Ausgleichsmallnahmen nach §§ 1 a Absatz 3 Satz 2
bis 4, 135 a bis 135 ¢ BauGB. Der Standard der Abwé&gung im Hinblick auf die Umweltbelange ist
dadurch allerdings nicht verdndert. Auch die Priifung der Kompensationserfordernisse kann nach
Lage der Dinge Gegenstand der Abwé&gung sein. Eine allgemeine Kompensationsverpflichtung
besteht aber nicht.

Nachfolgend werden die moglichen Beeintrachtigungen fur Natur und Landschaft dargestelit.

3.1  Schutzgiiter

Boden und Relief

Die Béden im Plangebiet sind anthropogen stark Uberformt und durch Bebauung und Nutzung
weitgehend vorbelastet. Flr noch unbeeintrachtigte Béden in und am Rande der Bebauung ist die
Schutzwiirdigkeit hingegen sehr hoch (GLRP 2009). Es dominieren in und um Sassnitz sandige
bis tonige Lehme, haufig wechselnd und stark steinig mit Kreidekalk (Schollen) (GEOLOGISCHES
LANDESAMT M-V 1995).

Grund- und Oberflachenwasser

Still- oder FlieRgewasser befinden sich nicht im Plangebiet. Von der Planung sind auch keine
Trinkwasserschutzzonen betroffen.

Fir noch unbeeintrachtigte Fldchen in und am Rande des Plangebietes wird die Schutzwlrdigkeit
fur das Grund- und Oberflachenwasser als hoch eingestuft (GLRP 2009).

Klima, Mikroklima

Sassnitz liegt stdlich des Nationalparks Jasmund. Die Niederschlagsverhaltnisse liegen bei rund
650 mm im Jahr (GLRP 2009).

Die Versickerung des Niederschlagswassers erfolgt auf unversiegelten Flachen zurzeit
uneingeschrankt. Aufgrund der Sukzession in den vergangenen Jahren ist das Gebiet heute
stellenweise verbuscht. Neben den Gehdlzen tragen die unversiegelten Flachen, auf denen eine
Versickerung erfolgen kann, zu einem ausgeglichenen Mikroklima im Plangebiet bei.

Da bei Umsetzung der Planung eine volistéandige Versickerung auf den verbliebenen Grundsticks-
freiflachen voraussichtlich nur noch eingeschrankt méglich ist, ist die Abfuhrung und Nutzung des
unverschmutzten Niederschlagswassers im Rahmen des weiteren Verfahrens zu prifen.

Biotope, Tiere

Sassnitz ist nach der naturrdumlichen Gliederung Nr. 12 dem nérdlichen Insel- und Boddenland,
Unterordnung 122, nord- und ostriigensche Higel- und Boddenland zuzuordnen. Hinweise auf die
heutige potenziell natirliche Vegetation im Raum geben die nérdlich angrenzenden Flachen im
Nationalpark, die dem Orchideen-Buchenwald zuzuordnen sind.
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Das in der Vergangenheit bereits bebaute und genutzte Plangebiet im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 14 ,Stadtmitte® wird durch Siedlungsbrachen unterschiedlicher Stadien im
Ubergang zu Trockenbiotopen (aufgelassener Kreidebruch) bestimmt.

Waldfldchen sind direkt nicht betroffen. Im Verfahren ist noch zu prifen, inwieweit die
Waldabstandsverordnung des Landes M-V fir den nordéstlichen angrenzenden Wald am Rande
des Bebauungsplanes beriicksichtigt werden muss.

Gemal Atlas der geschiitzten Biotope des Landkreises Riigen befinden sich am und im Plangebiet
einzelne Fldchen, die bereits in der Vergangenheit den § 20 — Biotopen des LNatG M-V
zugeordnet wurden (s.u.).

Das Ubrige Plangebiet ist den Siedlungs- und Industriebrachen (OBV), den Gewerbe- und
Industrieflichen (Ol) sowie den versiegelten oder teilversiegelte Flachen (OE, OVD) zuzuordnen
(LAUN 1998).

Informationen (ber das Vorkommen streng oder besonders geschitzter Tierarten sind nicht
bekannt. Die Biotoptypen lassen jedoch vermuten, dass in Gebilischen und Hecken Vogelarten der
Siedlungen briten sowie Klein- und Raubsiuger die Flachen nutzen.

Inwieweit die zum Abbruch vorgesehenen Gebaude zeitweise als Lebensraum fiir Geb&udebriter
0.4. von Bedeutung waren, wurde im Rahmen des Abbruchantrages im Zusammenwirken mit der
zusténdigen Naturschutzbehdrde gepriift.

Sofern die Geblsche und Hecken z.B. im Zuge der Umsetzung der Planung entfernt werden
missen, hat dies zum Schutz der Niststatten flr Brutvégel ausschlieRlich im Spatherbst oder in
den kalten Wintermonaten zu erfolgen.

Da Gberwiegend ungefdhrdete und haufige Arten wie Meisen, Schwarzdrosseln etc. im Bereich
von Siedlungsflachen als Brutvégel zu erwarten sind, sind Verschlechterungen der lokalen
Populationen durch die Entnahme von Gehélzen nicht zu erwarten. Im stadtischen Umfeld und in
waldnahen Gebiischen sind zudem geeignete Ersatzlebensrdume fiir die an das Plangebiet gut
angepassten Vogelarten vorhanden.

Schutzgebiete & -objekte nach Naturschutzrecht, geschiitzter Baumbestand

Das Plangebiet liegt auBerhalb des Nationalparks Jasmund, der mit ca. 2.858 ha den
nordéstlichen Teil der Insel Rigen einnimmt. Die Grenzen zum Schutzgebiet verlaufen nérdlich
von Sassnitz im Ubergang zu schutzwiirdigen Waldfl&chen.

Im und am Rande des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind im Atlas des Landkreises
Ragen folgende geschiitzte Biotope verzeichnet: Nr. 5645, 5646, 5647 und 5651 (aufgelassene
Steinbriiche, Kleinréhricht, Trockenbiotope, Ruderalvegetation, Gebiische und S3ume an
Béschungen). Eine Konkretisierung erfolgt im Verfahren, da Teilflaichen bereits tiberplant wurden
(z.B. BachstraRe / Biotop-Nummer 5647).

Entlang der neu gebauten BachstraRe wurden in der Vergangenheit Baume gepflanzt. Hierbei
handelt es sich um Kompensationspflanzungen (mdl. Mitteilung Stadt Sassnitz 3/2010). Im Zuge
der Planung missen 5 Geholze in den Kreuzungsbereichen zur Anbindung der Ringstrale entfernt
werden. Aufgrund des Status der Gehdlze (§ 19 — Alleenschutz NatSchAG M-V) ist eine
Umpflanzung zum Erhalt zu prifen. Sofern dies nicht méglich ist, wird vorgeschlagen, die Baume
zu entfernen und durch Neupflanzungen an anderer Stelle im Stadtgebiet im Verhéltnis 1:1 zu
ersetzen.

Die Anderungsflache des Bebauungsplanes befindet sich in unmittelbarer Umgebung zum FFH-
Gebiet DE 1447-302 ,Jasmund" fiir die im Folgenden eine kurze Vertréglichkeitsvorpriifung erfolgt.
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In Randlage zu Sassnitz sind die Schutzgebietsgrenzen des Nationalparks Jasmund und des FFH-
Gebietes identisch.

FFH-Gebiet ,,Jasmund"
(© Geobasisdaten (Karten und Luftbilder): Landesamt fir innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommermn (LAIV-MV))

Vorpriifung

Die neu Uberplanten Flachen befinden sich sidlich, auerhalb des FFH-Gebietes DE 1447-302
~Jasmund" in einer Entfernung von wenigen Metern bis rund 230 m zur Schutzgebietsgrenze.

Zum Zeitpunkt der Ausweisung des Schutzgebietes wurde die gesamte Ortslage Sassnitz sowie
siedlungsnahe Nutzungen trotz der Nahe als ,vertraglich® mit den Schutzzielen eingestuft. Zu
prifen ist nun, ob durch Neubebauung der Anderungsfliche die Erhaltungsziele und der
Schutzzweck des FFH-Gebietes erheblich beeintrachtigt werden. Die Betrachtungen orientieren
sich an Vorgaben des Landes Mecklenburg-Vorpommern (Erlass vom 16.07.2002 (ergénzt 2004)
Hinweise zur Anwendung der § 18 und 28 des Landesnaturschutzgesetzes und der § 32 bis 38
des Bundesnaturschutzgesetzes in Mecklenburg—Vorpommern).

Bei dem rund 3.622 ha groBen FFH-Gebiet ,Jasmund“ handelt es sich um ein einzigartiges Gebiet
mit komplexer Naturausstattung und ausgedehnten Buchenwéldern, Quell-, Kessel- und
Versumpfungsmooren, Kleingewédssern und Bachen sowie einer einmaligen Kreide-Steilkiiste.
Dominierende Lebensraumklassen im Schutzgebiet sind gemaR Standard-Datenbogen (Stand
2008) die Meeresgebiete und ~arme mit rund 26% sowie die naturnahen Laubwélder mit ca. 53%.
Von besonderer Bedeutung sind die folgenden FFH-Lebensraumtypen:

Tab. 1: Lebensraumtypen und Erhaltungszusténde im FFH-Gebiet ,Jasmund" (Stand 3/2008)

EU-Code Lebensraumtyp’, Angaben zum Anteil % am Gesamtgebiet (FFH) Erhaltungszustand
Erhalt und Schutz

1170 Riffe, 23 % A

1220 Gerdll- und Kiesstrande mit Vegetation aus mehrjahrigen Arten, <1 % B

1230 Atlantik-Felsenkiste und Ostsee-Fels- und SteilkOsten mit Vegetation, 3 % A
Qligo- bis mesotrophe kalkhaltige Stillgewdsser mit benthischer Armleuchteralgen-

3140 : c
Vegetation, <1%

3150 Natiirliche eutrophe Seen mit einer Vegetation vom Typ Magnopotamion, oder c
Hydrocharition, < 1%

3160 Dystrophe Seen, < 1% B
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3260 flg&gewasser der planaren bis montanen Stufe mit Vegetation des Ranunculion fluitans < A
6210 Trespen-Schwingel-Kalk-Trockenrasen (Festuco-Brometalia), < 1 % B
6410 Pfeifengraswiesen auf kalkreichem Boden und Lehmbeden (Eu- Molinion), <1 % B
7140 Ubergangs- und Schwingrasenmoore, < 1 % B
7220 Kalktuff-Quellen (Cratoneurion), <1 % A
9110 Hainsimsen-Buchenwald (Luzula-Fagetum), 3 % A
9130 Waldmeister-Buchenwald (Asperula-Fagetum), 42 % A
9150 Mitteleuropaischer Kalk-Buchenwald (Cephalanthero-Fagion), 2 % A
9180* Schlucht- und Hangmischwalder, 1 % A
9100* Moorwalder, < 1% B
91E0* Erlen- und Eschenwélder und Weichholzauenwalder an FlieRgewdssern, 1 % A

+ Bezeichnung gem. ANHANG | der Richtlinie 97/62/EG des Rates vom 27.10.1997 zur Anpassung der Richllinie 92/43/EWG zur
Erhaltung der natdrlichen Lebensr&ume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen an den technischen und wissenschaftlichen
Fortschritt (Amtsblatt der EG vom 28.11.1897), * = priorit4rer Lebensraum, A = hoch, B = mittel, C = gering / Erhaltungszustand

Die aufgefihrten FFH-Lebensraumtypen im Ubergang zur Ostsee werden nicht weiter betrachtet,
da sie vom geplanten Vorhaben weit entfernt liegen und Auswirkungen vorab auszuschlielen sind.
Da die Buchen(misch-)walder im nahe gelegenen Schutzgebiet prozentual héher vertreten sind,
beschranken sich die folgenden Betrachtungen auf diese Lebensraumtypen.

Negative Auswirkungen auf Erhaltungsziele und Schutzerfordernisse fir Buchenwdélder sind in der
Regel im Zusammenhang mit ungeeigneten forstlichen MaBnahmen zu sehen, wie zum Beispiel,
Veranderungen der Bodenfeuchtigkeit durch Entwasserung oder intensive forstliche Nutzung der
Bestédnde bzw. Einbringen nicht standorttypischer Nadelgehédlze, die sich auf die
Zusammensetzung der charakteristischen Arten der Buchenwaldtypen bzw. der Ubergangsformen
auswirken kénnen. Auch ein zu hoher Wildbestand, der die natlrliche Verjungung geféahrdet, ist
aus Schutzgriinden zu vermeiden.

Dementsprechend flhren folgende Handlungen in der Regel zu keinen erheblichen
Beeintrachtigungen von Buchenwald-Lebensraumtypen

e extensive Nutzung (Durchforstung) und Verjiingung der Waldbestadnde in oder in
Randlage zum Schutzgebiet

» Wandern auf vorhandenen Wegen (Besucherlenkung) in und auRerhalb eines
Schutzgebietes

e Neubebauung am Rande eines Schutzgebietes, sofern sie nicht zu einer
Absenkung des Grundwasserspiegels und zu einer Entwicklung anderer
Waldgesellschaften fuhrt (Verschlechterung des heutigen Zustandes)

Fir das FFH-Gebiet ,Jasmund" werden dariiber hinaus folgende Arten des Anhanges Il der FFH-
Richtlinie aufgefiihrt:

Tab. 2: Arten der FFH-Richtlinie (Anhang Il)

Dt. Artname wissenschaftlicher Artname | E ’:’b mbgliche Nachweise
. 2 in geeigneten, wenig beschatteten Gewassern und
Kammmolch Triturus cristatus B 2 deren Umfeld
; in geeigneten, wenig beschatteten Gew#ssern und
Rotbauchunke Bombina bombina B 2 daran Urifeid
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) sporadische Nutzung der Gewasser um Rigen,
Kegelrobbe Halichoerus grypus B | 1 | Einzelexemplare in 2007-2009 um Rogen gesichtet
Schmale Windelschnecke Vertigo angustior A |3 Feucht-, Nasswiesen und Niedermoore
Bauchige Windelschnecke Vertigo moulinsiana B |3 Feucht-, Nasswiesen und Niedermoore
. o auf meist kalkhaltigen Boden, in lichten Nadel- oder
Frauenschuh Cypripedium calceolus c R Laubaaidarn
RL = Rote Listen M-V (div. Autoren): 1 = vom Aussterben bedroht, 2 = stark gefahrdet, 3 = gefahrdet, R= extrem selten, E =

Erhaltungszustand

Bedeutende Teillebensraume auferhalb des Schutzgebietes der in Tabelle 2 aufgefiihrten Arten,
z.B. potenzielle Laichgewésser, geeignete Feuchtlebensrdume fur die Windelschnecken oder
kalkhaltige Waldbereiche als Lebensraum fir den Frauenschuh finden sich nicht im
Anderungsgebiet. Die Kegelrobbe wird nicht weiter betrachtet.

Wesentliche Erhaltungsziele fir die Lebensraumtypen und deren Zielarten des FFH-Gebietes sind:

e Erhalt einer nutzungsfreien Waldlandschaft

¢ Erhalt einer freien Kistendynamik

e FErhalt der marinen Kustenlebensraumtypen mit ihren charakteristischen FFH-Arten
(Kegelrobbe)

Auswirkungen der Planung auf das FFH-Gebiet

Zum Zeitpunkt der Ausweisung des Schutzgebietes kann von einer Vertraglichkeit der gesamten
Ortslage Sassnitz bzw. des rechtskraftigen Flachennutzungsplanes (in Kraft seit 2001) und der
festgesetzten Nutzungen mit den Zielen und Schutzerfordernissen des FFH-Gebietes ,Jasmund®
ausgegangen werden. Somit sind auch die vor der Ausweisung des Schutzgebietes rechtskraftigen
Bebauungspléne in der Regel als ,vertraglich® im Sinne des BNatSchG anzusehen.

Bei der nun vorliegenden Anderungsplanung handelt es sich um eine bauliche Umgestaltung am
Standort bereits vorhandener GebZudekomplexe am Rande von Sassnitz. Die betroffenen Flachen
liegen je nach Standort in einem Abstand von wenigen Metern bis zu rund 230 m auBlerhalb des
Schutzgebietes in einem durch Nutzung bereits vorbelasteten Bereich.

Bau-, anlage- oder nutzungsbedingt werden auch nach Fertigstellung der neuen Gebdude keine
erheblichen Wirkungen bis in das FFH-Gebiet ,Jasmund® erwartet, die zu erheblichen
Beeintrachtigungen der Waldlebensrdume oder der Zielarten selbst fihren kénnten. Von den
Planungen sind weder Auswirkungen auf den Baumbestand des FFH-Gebietes (FFH-Lebens-
raumtypen) noch Auswirkungen oder Anderungen im Zusammenhang mit dem Bodenwasser-
haushalt im Schutzgebiet zu erwarten, die zu einer Anderung der Pflanzengemeinschaften, der
hydrologischen Verhédltnisse oder der Zusammensetzung einzelner Pflanzengemeinschaften
fihren kénnten.

Baubedingte Auswirkungen ergeben sich durch:

¢ Beanspruchung von bebauten und unbebauten Flachen auBerhalb des Schutz-
gebietes im Rahmen der Riickbau- und NeubaumaRnahmen

e Verlust oder Funktionsdnderungen von Siedlungslebensrdumen aullerhalb des
Schutzgebietes; Stérungen durch Larm-, Erschitterung, optische Reize (Licht,
Bewegung, Staub) mit geringen Auswirkungen bis in das Schutzgebiet

Die baubedingten Wirkungen sind zeitlich begrenzt und lassen sich im Vorfeld weitgehend durch
eine geeignete Baustelleneinrichtung, Berlcksichtigung ginstiger Witterungsbedingungen und
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Jahreszeit vermeiden oder verringern. Die Baufeldberdumung solite in den Wintermonaten
erfolgen.

Anlagebedingte Beeintrachtigungen ergeben sich durch die Neuversiegelung einer Fléache
auBerhalb des Schutzgebietes, z.B.

e durch Voll- oder Teilversiegelung,

e durch Verlust oder Verkleinerung von Siedlungsbiotopen ohne Bedeutung fir
Zielarten der angrenzenden Schutzgebiete und

e durch geringe optische Stérwirkungen ohne Bedeutung flir Zielarten der
angrenzenden Schutzgebiete

Die mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 ,Stadtmitte" einhergehenden Beein-
trachtigungen entsprechen weitgehend denen der Ausgangsplanung, da die Grundzige der
Planung der Stadt Sassnitz nicht geédndert werden. GemaR Punkt 2.2 reduziert sich die Voll- und
Teilversiegelung der Planung durch die Anderung um rund 0,12 ha, die Grinflichenanteile
erhohen sich um rund 0,16 ha.

Durch die B-Plandnderung auRerhalb des Schutzgebietes sind keine Wirkungen erkennbar, die
sich auf den heutigen Zustand angrenzender Waldlebensraumtypen oder der hydrologischen
Verhéltnisse im Schutzgebiet erheblich auswirken kénnten. Vermehrte Bewegungen, Larm- und
Lichtemissionen durch menschliche Prasenz im Umfeld der Neubauflichen haben keine
Auswirkungen auf den Waldzustand bzw. die Lebensraumtypen.

Der Ruckbau und die Neubebauung der bereits beeintrachtigten Flachen haben somit keinen
Einfluss auf die Erhaltung und Entwicklung strukturreicher alter Laubwélder und deren weiterer
Entwicklung innerhalb des Schutzgebietes. Im FFH-Gebiet sind ausschlieflich forstliche
MaBnahmen bzw. der Wegfall forstlicher MaRnahmen ausschlaggebend flir die naturnahe
Entwicklung der schutzwiirdigen FFH-Lebensraumtypen. Sofern langfristig eine naturnahe
Waldbewirtschaftung erfolgt, sind keine Auswirkungen zu erwarten.

Kumulierenden Wirkungen mit anderen Plénen oder Projekten im Umfeld, die zu einer Verstérkung
gleichgerichteter Auswirkungen und zu erheblichen Beeintrachtigungen der Zielarten bis in das
FFH-Ggebiet ,Jasmund® filhren kénnten, werden durch die Uberplanung der bereits bebauten
Grundstlicke ausgeschlossen.

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 ,Stadtmitte” wird somit als vertraglich im Sinne des
BNatSchG eingestuft.

3.2 Auswirkungen der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 ,, Stadtmitte“

Das Plangebiet ist bereits bebaut und durch den rechtskréftigen FNP sowie den heutigen B-Plan
gesichert. Da die Grundziige der Planung nicht gedndert werden, ist mit zusatzlichen erheblichen
Beeintrachtigungen durch die Anderung nicht zu rechnen. Die Gesamtversiegelung wird sich etwas
verringern (0,12 ha), der Anteil der Grunflachen erhéhen (0,16 ha).

Die im Zuge der Umsetzung der Planung zu entfernenden Einzelgehélze an der Bachstralle
(Kompensationspflanzungen) lassen sich umpflanzen oder an anderer Stelle im Stadtgebiet
ersetzen.

Es ist davon auszugehen, dass die Grundstiicksfreiflichen kinftig als Ziergarten mit Gehdlzen
gestaltet werden und angepassten Tierarten der Dorfer und Stadte nach wie vor einen Lebens-
raum bieten.

arno mill ingenieure AM 2010.01
14



3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 ,Stadtmitte” der Stadt Sassnitz Begrlndung
Satzungsexemplar - Bekannimachung

Die Bebauung wird sich den lokalen Bedingungen gestalterisch anpassen, so dass erhebliche
Beeintrachtigungen des Ortsbildes nicht zu erwarten sind.

3.3 Vermeidungs-, Verminderungs- und SchutzmaBnahmen

Wahrend der Bauphase ist die Beeintrachtigung des Bodens durch Bau- und Betriebsstoffe zu
vermeiden. Bereiche, die mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, sind zu sanieren.

Zum Schutz des Bodens und zur Verbesserung des Mikroklimas im Plangebiet tragen eine geringe
GRZ sowie Versickerungsméglichkeiten auf den Grundsticksfreiflachen bei.

Baulich nicht in Anspruch genommene Flachen innerhalb des Plangebietes sind nach Abschluss
der Bauarbeiten zu begriinen. Eine dauerhafte Durchgriinung des Anderungsgebietes mit Bdumen
und Strauchern sollte angestrebt werden.

Zum Schutz der zum Erhalt festgesetzten Baume an der BachstralRe sind die DIN 18 300
,Erdarbeiten”, DIN 18 915 ,Bodenarbeiten und die DIN 18 920 ,Schutz von B&umen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumafinahmen" einzuhalten.

Das zur Verfullung oder zur Geldnderegulierung vorgesehene Material muss den Prif- und Vor-
sorgewerten der BBodSchV, Anlage 2, hinsichtlich der beabsichtigten Nachnutzung entsprechen
und hat kontaminationsfrei zu sein. Entsprechend ist die DIN 19 731 (Ausgabe 5/98) ,Verwertung
von Bodenmaterial" zu beachten.

Einhausungen fir Miullcontainer oder gréfRere Fassadenflichen sind nach Médglichkeit zu
begriinen, sofern statische Griinde dem nicht entgegenstehen.

Zum Schutz der Brutvogelarten soliten Geblische in den Wintermonaten entfernt werden, um eine
Beeintrachtigung von Niststatten auszuschlielen.

3.4 Kompensation des Eingriffs

Eine Eingriffsbilanzierung erfolgte bereits im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 14
,Stadtmitte”. Durch die 3. Anderung werden die Grundzige der Bebauungsplanung nicht
beeintrachtigt. Es erfolgt eine Verringerung der versiegelten Flachen und Erhéhung des
Grunflachenanteils im Anderungsgebiet.

Die zu entfernenden B&ume an der BachstraRe kénnen aufgrund des noch geringen Alters
voraussichtlich verpflanzt werden, ansonsten sind sie im Verhaltnis 1:1 nach den Vorgaben der
Gehdlzschutzsatzung der Stadt Sassnitz zu kompensieren.
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4, Zusammenfassung

Die geplante 3. Anderung des BP Nr. 14 ,Stadimitte" der Stadt Sassnitz filgt sich in das
Plangebiet, die umgebenden natlrlichen Faktoren sowie das Ortsbild der Stadt Sassnitz ein. Die
Nutzungen beschrénken sich auf den konkreten Bedarf einer bereits vorliegenden Bebauungs-
absicht und die Entwicklungsziele der Stadt Sassnitz. Die stadtebauliche Entwicklung erfolgt
innerhalb des im Zusammenhang bebauten Stadtgebietes mit Anbindung an die értliche Infra-
struktur. Die ErschlieBung ist gegeben bzw. kann hergestellt werden.

Schutzfaktoren finden mit der Planung Berlcksichtigung, wobei erwartet wird, dass diese die
Nutzung in dem dargestellten Umfang zulassen. Die 3. Anderung des BP Nr. 14,Stadtmitte* im
geplanten Umfang begriindet nicht die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung nach UVPG, Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung von FFH-Gebieten oder Euro-
paischen Vogelschutzgebieten sind nicht gegeben. Beeintrachtigungen der Schutzgiter sind
aufgrund des durch die Anderung entlastenden Eingriffs nicht zu erwarten.

Im vereinfachten Verfahren wird von einer Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2 a BauGB und von der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 2 BauGB, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, abgesehen. Auch ein Monitoring ist nicht
erforderlich.

Es wird erwartet, dass die 3. Anderung des BP Nr. 14,Stadtmitte" der Stadt Sassnitz stadtebaulich
vertraglich integrierbar ist.

Sassnitz, Dezember 2010

Blrgermegter
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Rechtsgrundlagen

Folgende Rechtsgrundlagen wurden berlicksichtigt, wobei es sich hier nicht um eine abschliefende Aufzdhlung handelt:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |, S. 2414), zuletzt
geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 24. Dezember 2008 (BGBI. | S. 3018),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. |, S. 132), geéndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBL. |, S. 466),

Verordnung {iber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des Planinhalts -
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV "90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991, |, S. 58),

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP VP) in der Bekanntmachung vom 21. Oktober 1998 (GVOBI.
M-V, S. 833),

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung vom 18. April 2006 (GVOBI.
M-V S. 102)

Kommunalverfassung filr das Land Mecklenburg-Vorpommern (Kommunalverfassung - KV M-V) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 8. Juni 2004 (GVOBI. M-V 2004, S. 205) geédndert durch Artikel 4 des
Gesetzes vom 10. Juli 2006 (GVOBI. M-V S. 539).

Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfilhrung des Bundesnaturschutzgesetzes
(Naturschutzausfilhrungsgesetz — NatSchAG M-V) vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V S. €6), zuletzt
gedndert am 12. Juli 2010 (GVOBI. M-V S 383, 395)

Verordnung zur Bestimmung von Ausnahmen bei der Einhaltung des Abstandes von baulichen Anlagen
zum Wald - WAbstVO M-V vom 20. April 2005 (GVOBI. M-V 2005, S. 166)

6. Quellenverzeichnis

Planungen / Satzungen / Gutachten / Karten / Protokolle

¢ Flédchennutzungsplan der Stadt Sassnitz , in Kraft seit 2001

« Bebauungsplan Nr. 14 ,Stadtmitte” der Stadt Sassnitz , in Kraft seit 1998

¢« Geologische Karte von Mecklenburg-Vorpommern — Béiden, Geologisches Landesamt M-V 1995

» Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan Vorpommern, Erste Fortschreibung, LUNG M-V 2009

» Hinweise zur Eingriffsregelung in M-V, LUNG M-V 1998

= Atlas der geschiitzten Biotope des Landkreises Riigen

= Anleitungen fiir Biotopkartierungen im Geldnde, LAUN 1998

« Regionales Raumentwicklungsprogramm 2007 (RREP VP) Regionaler Planungsverband Vorpommern,
Entwurf, Stand Februar 2007

¢ Satzung zum Schutz des Bestandes an Biumen und Gehdlzen in der Stadt Sassnitz -~ Baumschutz-
satzung, Stadt Sassnitz 2007

= Satzung der Stadt Sassnitz (ber die Herstellung notwendiger Stellplitze (Stellplatzsatzung) vom 11.
September 2006

=« Auszug aus der Liegenschaftskarte Landkreis Riigen, Flurkarte der Flur 5, Gemarkung Sassnitz
vom 2. Marz 2010, Malkstab 1:1000, KVA des LK Riigen, Arkonastralle 6, 18528 Bergen auf Rigen

= Topografische Karte TK 10, Mafistab 1:10.000, Ausgabe 1978

s Entwurfsvermessung, Dipl.-Ing. (FH) Arno Mill, ObVI, Sehien, Mastab 1:500, Stand M&rz 2010
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Begrindung

Auszug aus geltendem FNP Sassnitz (ohne MaBstab)
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