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1. Planungsziele, Planungserfordernis, Rechtsgrundlagen

Planungsziele:
Auf der noch unbebauten, verkehrlich und tiefbautechnisch jedoch erschlossenen Wohnbaufla-

che am stidlichen Ende des Anemonenweges soll eine Bebauung mit Einfamilienhausern umge-
setzt werden. Das bisherige Bebauungskonzept, das kleine Mehrfamilienh&user und Reihenhau-
ser vorsah, soll ganzlich zugunsten einer offenen, bis zu 2-geschossigen Einfamilienhausbebau-
ung aufgegeben werden. Darlber hinaus sollen zusétzliche Wohnbauflachen zugelassen wer-
den, die durch eine zusatzliche Verkehrsflache zu erschlieBen sind.

Die Plananderung dient der Nutzbarmachung und Erweiterung bereits teilerschlossener, langjah-
rig brach liegender Wohnbauflachen.

Planungserfordernis:
O W Fir den Bereich der 6. Anderung gilt bis-
YO AN ../ <~ herder Bebauungsplan Nr. 4 in seiner Ur-
ANV A0 7 fassung (Rechtskraft seit 01.09.1994). Zu-
PR ' 7 rickliegend durchgefuhrte Plananderun-

gen (1. und 2. Anderung, 4. Anderung)
sind — den Bereich der 6. Planadnderung
. betreffend - nicht in Kraft getreten und
23 deshalb fur das Verfahren der 6. Planan-
" derung gegenstandslos.
Das urspringliche Bebauungskonzept
sah im Bereich der Baugebiete 30-32
kleine Mehrfamilienhauser (zwei Vollge-
schosse + Dachausbau nach § 2 (6)
LBauO v. 26. 4. 1994 (GVOBI. M-V S. 518,
ber. S. 635)) in geschlossener Bauweise
vor. Hierflr waren gesonderte Flachen fur
Gemeinschaftsgaragen und private Stell-
platzanlagen festgesetzt und entspre-
chend zugeordnet. Die
Baugebiete 37, 59 waren auf eine 2-geschossige Reihenhausbebauung ausgerichtet. Die zusatz-
lich vorgesehenen Wohnbaufiachen und die dafiir zu ergénzende Verkehrsflache sind bisher als
private Grinflache / Sukzession mit Ausgleichsfunktion i.S.v. § 1a (3) BauGB festgesetzt.

Die 6. Anderung des B-Plans ist erforderlich zur Anpassung des bestehenden Baurechts an die
neuen, veranderten Planungsziele. Zur Neufestlegung einzelner iberbaubarer Flachen, Anpas-
sung der Baudichte und zur Vervollstandigung der kinftigen ErschlieBungssituation ist nach §§ 8
(1), 125 (1, 2) BauGB die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplans geboten. Die Planan-
derung berihrt unterschiedliche 6ffentliche Belange (z.B. Verkehr, Ausgleichskonzept, ...). Die
Koordination der im Plangebiet potenziell betroffenen &ffentlichen Belange und privaten Interes-
sen kann nicht mehr - wie typischerweise bei einem Einzelvorhaben - dem Bauherrn allein im
Wege des Bauantragsverfahrens Gberlassen werden, sondern erfordert eine spezifische planeri-
sche Abwagung.

Rechtsgrundiagen:
Die Anderung des Bebauungsplans erfolgt auf der Grundlage der §§ 1 (3), 2 (1) i.V.m. §§ 8-10
BauGB. Fir die Aufstellung und den Vollzug dieses Bebauungsplans gelten folgende Rechts-
grundlagen:
- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Gesetz vom 27. Marz 2020 (BGBI. | S. 587)
- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

(Rechtskraft seit 01.09.1994)
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- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344) zuletzt geandert durch Gesetz
vom 19. November 2019 (GVOBI. M-V S. 682).

Der Bebauungsplan Nr. 04 wird im beschleunigten Verfahren nach den Vorschriften des § 13a
BauGB geandert. Dabei stltzt sich die Stadt Sassnitz bzgl. der Festsetzung zusatzlicher Wohn-
bauflachen auf die Vorschriften des § 13b BauGB Uber die Einbeziehung von AuBenbereichsfla-
chen in das beschleunigte Verfahren.

Die Anwendungsvoraussetzungen der §§ 13a, b BauGB sind gegeben, da sich das Plangebiet
mit der nordwestlich, slidwestlich und nordostlich benachbarten Einfamilienhausbebauung und
parkartig entwickelten Grunverbindungen in integrierter Standortlage befindet. Auf den geplanten
Baugebietsflachen von insgesamt 19.886 m2 und bei der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,3
(WR 33: GRZ 0,4) wird eine Grundflache i.S.v. § 13b BauGB von 5.981 m2 zugelassen; die An-
wendungsbeschrankung des § 13b BauGB von max. 10.000 m2 Grundflache wird somit erkenn-
bar unterschritten. Darliber hinaus werden keine Bauvorhaben geplant, die nach den Vorschriften
des UVP-Gesetzes und des Landes-UVP-Gesetzes einer UVP-Pflicht unterliegen.

Das beschleunigte Verfahren wéare auch unzulassig, wenn Anhaltspunkte fir eine Beeintrachti-
gung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. b genannten SchutzgUter bestinden (Erhaltungsziele und Schutz-
zweck von Natura 2000 - Gebieten). Im Wirkungsbereich des Bebauungsplans befinden sich je-
doch keine Natura 2000 — Schutzgebiete. Das nachstgelegene Gebiet liegt norddstlich des be-
bauten Stadtgebietes in einer Entfernung von > ca. 1500 m (FFH-Gebiet DE 1447-302 ,Jas-
mund®); das stidwestlich gelegene Vogelschutzgebiet ,Binnenbodden von Rigen* (SPA 29, DE
1446-401) ist > ca. 3500 m vom Plangebiet entfernt. Aufgrund der Entfernung bestehen keine
Anhaltspunkte fir mogliche Beeintrachtigungen dieser Natura 2000 — Gebiete.

Flachennutzungsplan: _

T L B B Der Flachennutzungsplan  (Neuaufstellung v
' " / 14.05.2001) stellt fur den Geltungsbereich dieses
. Bebauungsplans Wohnbauflachen und Grunfla-
¢ chen /Parkanlage dar. Die 6. Anderung des Be-
e bauungsplans Nr. 4 ist z.T. gem. § 8 (2) BauGB
~ S aus dem F-Plan entwickelt. Bzgl. der Festsetzung
. des Baugebietes WR 58 weicht sie von der Gran-
. flachen-Darstellung des FNP ab. Dies ist nach §
< - - 13a (2) Nr. 2 BauGB zuldssig. Der FNP wird mit
Abb 2: Stadt Sassnitz, Neufassung des Flachennutzungs Abschluss des B-Plan-Verfahrens entsprechend

plans (wirksam seit 08.10.2001) redaktionell berichtigt

Raumordnung und Landesplanung:

Bauleitplane sind gem. § 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Die
Leitlinien der Landesentwicklung und Ziele der Raumordnung werden durch das Landesraumentwick-
lungsprogramm M-V (LEP) und das Regionale Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP)
vorgegeben.

Sassitz Gbernimt im Zentralortesystem des Landes die Funktion eines Grundzentrums, dessen Nahbereich
sich auf die Stadt- bzw. Gemeindegebiete Sassnitz und Lohme erstreckt. Sassnitz ist dem
landesplanerisch festgelegten Mittelbereich des Mittelzentrums Bergen zugeordnet (vgl. LEP 3.2 (3, 4),
RREP 3.2.4 (1, 2)).

Die Planung ist im Gemeindehauptort lokalisiert. Sie ist der Innenentwicklung zuzurechnen (s.0.). Der Be-
bauungsplan entspricht insoweit den landes- und regionalplanerischen Vorgaben zur Siedlungsentwick-
lung (Kapitel 4.1 des LEP, RREP Z 4.1 (3, 4)), wonach die Siedlungsentwicklung auf die zentralen Orte zu
konzentrieren ist, vorhandene Infrastrukturen vorrangig genutzt werden sollen und der Innenentwicklung
Vorrang vor AuBenentwicklungsmaBnahmen einzurdumen ist.

Das Amt fur Raumordnung und Landesplanung Vorpommern hat der 6. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 4 in seiner landesplanerischen Stellungnahme vom 08.01.2019 zugestimmt.
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2. Geltungsbereich, Bestand, Nutzungsbeschrankungen/Altlasten

Geltungsbereich:

Das Plangebiet befindet sich am stidéstlichen Abschnitt des Anemonenweges und umfasst eine

Flache von 23.449 m2.

Der Geltungsbereich umfasst die bisher mit WR 30, 31 bzw. WA 32 bezeichneten reinen bzw.

allgemeinen Wohngebiete und 3 als Reihenhausbldcke vorgesehene WR-Flachen beidseitig der

PlanstraBe R2 und siidwestseitig der PlanstraBe R1.Er schlieBt darliber hinaus eine insgesamt

8.464m2 groBe Flache ein, die bisher als private Grinflache / Sukzession festgesetzt ist.

Fur die 6. Anderung des B-Planes Nr. 04 wird der Geltungsbereich nach § 9 (7) BauGB in Teil A

der Satzung festgesetzt. Die betroffene Teilflache des Gesamtgebietes ,Mukraner StraBe, 2.

BA" wird damit umfassend Uberplant; das bisherige Baurecht wird vollstandig durch die Fest-
setzungen der Satzung tiber die 6. Anderung verdrangt, solange die Satzung Uber die 6. Ande-

rung des B-Plans Nr. 04 wirksam ist.

Die textlichen Festsetzungen der Satzung tber die 6. Anderung des B-Plans Nr. 04 gelten dem-

entsprechend nur fir deren Geltungsbereich.

Bestand:

Das Plangebiet (Geltungsbereich der 6. Anderung) ist z.Zt. als Nutzungsbrache anzusprechen.
Die Nutzungsaufgabe liegt bereits ca. 25 Jahre zurlck, so dass sich aus der urspringlichen
Ackerbrache durch naturliche Sukzession inzwischen eine Graser-Staudenflur mit einzelnen Ge-
holzinseln herausgebildet hat. Die aufgrund der Ursprungssatzung Uber den B-Plan Nr. 04 fest-
gesetzten Verkehrsflachen (PlanstraBe K / Anemonenweg, PlanstraBen R1, R2 sowie FuBwege-
verbindungen zur Schlossallee, zu der nordwestlich des Anderungsberelchs gelegenen parkar-
tigen Granverbindung (Flst. 44/5) und zu dem im Norden des Anderungsbereichs vorgesehe-
nen offentlichen Spielplatz (Flst. 44/8) m sind einschlieBlich der Tiefbaumedien funktionsfertig
hergestelit.

Das Plangebiet ist durch erhebliche Hohenunterschiede gepragt. Es fallt nach Nordosten stark
ab. Der Hohenunterschied gegeniiber dem zentralen Bereich erreicht bis zu ca. 10 ... 14 m. Die
Relieforoblematik manifestiert sich insbesondere in der PlanstraBe R1, die annéhemd waage-
recht (mit geringem Langsgefalle nach Nordwesten) hergestellt wurde und bis zu ca. 3,4 m
Uber dem natiirlich anstehenden Gelande des angrenzenden Baugebietes WR 30 liegt. Insbe-
sondere der Sldostabschnitt dieser StraBe ist dadurch faktisch nahezu funktionslos und inso-
weit unter Beachtung der dort verlegten Trinkwasser-, Schmutz- und Regenwasserleitungen an-
derungsbeduirftig.

Baugrund:
Die Geomorphologie ist von Grund- und Endmoranen aus Geschiebelehm und -mergel be-

stimmt.

Bodenproben weisen geringmachtige Oberbodenschichten auf Geschiebemergeln mit einer
Wechselfolge von Feinsanden und Schiuffen aus, die haufig mit Steinen/Gerdll durchsetzt sind.
Der anstehende Baugrund ist fiir eine technische Versickerung von Oberflachenwasser/Nieder-
schlagswasser nicht geeignet.

Detaillierte Baugrundinformationen sind dem Geotechnischen Bericht (IB.N Geotechnik,
05.06.2019) zu entnehmen.

Nutzungsbeschrankungen / Altlasten:

Grund-/Oberflachenwasser:

Aufgrund der geologischen Formation und der Hangigkeit der Flachen ist kein oberflachennahes
Grundwasser zu erwarten.

Im Plangebiet gibt es keine oberflachigen Gewasser.

Altlasten: Im Plangebiet sind keine Altlasten oder Altlastenverdachtsstandorte bekannt.
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Schutzgebiete fur Natur und Landschaft: Schutzgebiete gem. §§ 23 bis 25, 27-29 BNatSchG,
"Natura 2000"- oder FFH - Gebiete (§§ 32, 33 BNatSchG) sind im Plangebiet nicht betroffen.
Gesetzlich geschutzten Biotope und Geotope (§ 20 NatSchAG M-V/§30 BNatSchG) sind weder
im Plangebiet noch im Wirkbereich der Planung anzutreffen.

Bodendenkmale: Im Plangebiet sind derzeit keine Bodendenkmale bekannt.

Bei Erdarbeiten kdnnen jedoch jederzeit archaologische Funde entdeckt werden. (sh. Pkt. 7).

Die bekannten archaologischen Fundstellen westlich des Geltungsbereichs (Flst. 44/23) und 6st-
lich des Geltungsbereichs (Flst. 43/4, 44/16, 158/41) werden von der Plandnderung nicht berdhrt.

Festpunkte des amtl. geodatischen Grundlagennetzes:
Im Geltungsbereich befinden sich keine Festpunkte.

3. Grundzlge der Planung

Es soll ein Reines Wohngebiet als offen bebaute Einfamilienhaussiediung in zweigeschossiger
Bauweise entwickelt werden. Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt als Sackgassenldsung mit
Wendeanlage unter Fortnutzung des bestehenden Anemonenweges und (ber die fir die gean-
derten Verkehrsanforderungen zu ertichtigende PlanstraBe R2. Aufgrund der Geféllesituation des
anstehenden Gelandes wird im Tiefpunkt des Plangebietes eine Flache flr die Abwasserentsor-
gung in das Plankonzept aufgenommen.

4. Bauliche und sonstige Nutzung

Art der Nutzung:

Die Baugebiete werden als Reine Wohngebiete gem. § 3 BauNVO festgesetzt. Damit werden
gem. § 1 (3) BauNVO die Zulassungsvorschriften der §§ 3 und 12-14 BauNVO Bestandteil des
Bebauungsplans. Jedoch sollen Ferienwohnungen im Bereich der 6. Anderung ausgeschlossen
werden, um die entstehenden Baugrundstiicke mdaglichst vollstandig fur den Wohnungsbau-
markt verfligbar zu machen. Die in § 3 (3) BauNVO vorgesehene Ausnahmeregelung flr die Zu-
lassung von kleinen Beherbergungsbetrieben, die gem. § 13a BauGB auch Raume fur Ferien-
wohnungen in sonst anders genutzten Gebauden einschlieBt, wird deshalb gem. § 1 (6) Nr. 1
BauGB nicht Bestandteil dieser B-Plananderung.

Fur das Baugebiet WR 31 wurde exemplarisch geprft, ob unter Bertcksichtigung des Verkehrs-
larms von der B96 und von der L29 der Schutzanspruch fir reine Wohngebiete erfullt ist. An
einem Immissionsort an der Nordecke des Baugebietes WR 31 wurden dazu die Beurteilungs-
pegel fir die beiden vg. StraBen durch Berechnung nach RLS-90 (Richtlinien fir den Schallschutz
an StraBen) ermittelt. Vereinfachend wurde dabei fur beide StraBen ein langer, gerader Fahrstrei-
fen und eine freie Schallausbreitungssituation unterstellt. Die Addition beider Beurteilungspegel
ergibt am vg. Immissionsort einen Summenpegel von 50,9/41,5 dB(A) (tags/nachts).

Die Verkehrslarmimmissionen werden anhand der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN
18005 (Schallschutz im Stadtebau) beurteilt, die als Zielvorstellung flr die stadtebauliche Planung
(nicht als absolute Grenzwerte) zu verstehen sind. Fir den Tagzeitraum (6 — 22 Uhr) ist danach
die Einhaltung eines schalltechnischen Orientierungswerts von 50 dB(A) und im Nachtzeitraum
(22 — 6 Uhr) eines Orientierungswertes von 40 dB(A) anzustreben. (Die Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV (Verkehrsiarmschutzverordnung), die bei straBenbaulichen MaBnahmen ver-
bindlich zu beachten sind, liegen fir Reine Wohngebiete bei 59 / 49 dB dB(A) (tags / nachts).)

Bei freier Schallausbreitung wére also an der Nordspitze des Anderungsbereichs mit Orientie-
rungswertlberschreitungen um 1 /2 dB(A) (tags/nachts) zu rechnen. Bei einer offenen, lockeren
Bebauung ist die Larmbelastung an der schallabgewandten Seite um ca. 5 dB geringer als an
der zugewandten Seite. Die in 4 Zeilen bestehende offene Bebauung zwischen dem gepruften
Immissionsort und den Verkehrslarmquellen Gbt darGber hinaus eine nennenswerte Abschirmwir-
kung aus. Deshalb darf ohne besonderen Nachweis von einer Unterschreitung der
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schalltechnischen Orientierungswerte sowohl flir das Baugebiet WR 31 als auch fur alle anderen
Baugebiete des Anderungsbereichs ausgegangen werden.

MaB der Nutzung:

Das MaB der baulichen Nutzung wird nach § 16 (2, 3), § 18 BauNVO durch Festsetzung der
zulassigen Grundflachenzahl sowie der Hohe baulicher Anlagen und der Zahl der zulassigen
Vollgeschosse geregelt.

Die Baudichte wird mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 begrenzt. Zu den gem. § 19 (4)
BauNVO vorgesehenen Uberschreitungsmaoglichkeiten werden mit dieser Plananderung — unver-
andert — keine abweichenden Regelungen getroffen; die dort benannten GRZ - Uberschreitungen
(50 %) sind deshalb fur Garagen und Stellplatze sowie deren Zufahrten, far Nebenanlagen und
fur unterirdische bauliche Anlagen uneingeschrankt zuldssig. Die Festsetzung der Grundflachen-
zahl von 0,3 beinhaltet eine Reduzierung des bisher zulassigen MaBes von 0,4. Sie gewahrleistet,
dass Ubliche Anforderungen an einen Einfamilienhausstandort auf einem ca. 500 m2 grofien
Grundstlick realisiert werden kénnen.

Unter BerUicksichtigung der kleinraumig wechselnden Geléndehéhen wird fir die Bauhdhen ein
groBzugiger Zulassigkeitsrahmen gesetzt. Die vergleichsweise abseitige Standortlage erfordert
hier keine besondere Regelungsstrenge. Gleichzeitig sollen mit dem weiten Zulassigkeitsrahmen
auch Ausnahme- oder Befreiungslagen vermieden werden, die wegen der besonderen Hohen-
verhaltnisse haufig eintreten kénnten und die eine mogliche Genehmigungsfreistellung nach § 62
LBauO M-V als Erleichterung fir die Bauherren erschweren wirden.

Die Traufhohe wird deshalb einheitlich mit 7 m als Hochstmal tber dem natlrlich anstehenden
Gelandeniveau festgelegt. Die Hohenlage der Traufe wird dabei geometrisch durch die Schnittli-
nie zwischen Dachhaut und aufgehender Fassadenwand bestimmt. Die Oberkante aller bauli-
chen Anlagen darf ein MaB von 10 m Gber dem Niveau des natiirlich anstehenden Gelandes nicht
Uberscheiten.

Als maBgebliche Bezuashohe wird dabei gem. § 18 (1) BauNVO das Hohenniveau des natrlich
anstehenden Gelandes im Mittelpunkt der Uberbaubaren Flache des jeweiligen Baugrundstucks
bestimmt. Sie ist grundstiicksbezogen nach den vermessungstechnisch festgesteliten Hohen-
marken zu ermitteln, die in Teil A gekennzeichnet sind.

Die im Baugebiet zu erwartenden Schwierigkeiten mit unterschiedlichen Geldndehohen werden
in der Plananderung mit den Textfestsetzungen 1.2 und 5.1 durch eine Generalregelung berlck-
sichtigt, indem die Hohendifferenz bei einer gegentiber dem StraBenniveau tieferen Grundstlcks-
lage nicht auf die festgesetzte Bauhdhe anzurechnen ist, bzw. die zugelassene Bauhohe um
dieses MaB Uberschritten werden darf. AuBerdem durfen bestehende Héhendifferenzen des na-
tiirlich anstehenden Geldndes (maBgebliche Bezugshohe) zur Hohenlage der Verkehrsflache im
Mittelpunkt des Anschlussbereichs (Grundstlckszufahrt) an das jeweilige Baugrundstick durch
Aufschiittungen/Abgrabungen ausgeglichen werden. Damit werden Anpassungen der oben er-
lauterten, grundsatzlichen Bauhéhenvorgabe an die Hohenlage der jeweils zur ErschlieBung be-
stimmten StraBe allgemein zugelassen und den Bauherren ein Entscheidungsspielraum erdffnet,
um das Baugrundstiick ggf. bis zur Hohe der anliegenden Verkehrsflache aufzuflllen und
dadurch private Hebeanlagen fiir den Anschiuss an die 6ffentliche Schmutzwasserkanalisation
zu vermeiden.

Bezuglich der im Plangebiet méglichen Aufschittungen und Abgrabungen wird darauf hingewie-
sen, dass diese nach § 2 (1) Nr. 1 LBauO zu den baulichen Anlagen z&hlen, die grundsatzlich
baugenehmigungspflichtig und nur bis zu einem Umfang von max. 30 m2 Grundflache und max.
2 m Héhendifferenz verfahrensfrei sind. Sie unterliegen im Ubrigen den Moglichkeiten der Ge-
nehmigungsfreistellung nach § 62 LBauO. Wegen der Auswirkungen auf die nach § 6 LBauO
einzuhaltenden Abstande sind insbesondere bei Aufschiittungen auch die Interessen der Grund-
stiicksnachbarmn bertcksichtigen.

Einer ,missbrauchlichen” Ausnutzung der vg. Anpassungsmoglichkeiten hinsichtlich der Bau-
hohe — etwa durch zusatzliche Geschossebenen, die die beabsichtigte Kieinteiligkeit der
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Bebauung (Einfamilienhausstruktur) stéren wirden — wird durch Festsetzung der zulassigen Zahl
der Vollgeschosse mit einer Beschrankung auf zwei Vollgeschosse entgegengewirkt. Zum Voll-
geschossbegriff wird dabei auf § 2 (6) LBauO verwiesen.

Neben den Bauhdhenfestsetzungen wird die Oberkante baulicher Anlagen auch indirekt durch
Vorgabe einer Dachneigung in einem Intervall zwischen 22° und 45° mitbestimmt; hiermit wird
gleichzeitig eine gestalterische Vorgabe (§ 86 LBauO) festgesetzt. Ausgeschlossen sind damit
im gesamten Anderungsbereich Flachdachgeb&ude und Mansarddécher.

Nach den getroffenen Festsetzungen zum MaB der Nutzung und zur Dachneigung kénnen in den
Baugebieten WR 30-32, 37, 58, 59 jeweils ein- bis zweigeschossige Gebdude errichtet werden.
Das zweite Vollgeschoss kann dabei sowohl im Dachraum als auch hinter einer zweigeschossig
aufgehenden Gebaudefassade liegen.

Damit sind Einfamilienhduser sowohl im konventionellen Baustil (Siedlungshaus mit steilem Sat-
teldach) als auch in moderner kubischer oder villenahnlicher Bauweise (Stadthaus) bis hin zum
Bungalowstil zulassig. Eine Aufteilung und Ordnung der Bebauung nach Traufhéhe, Dachnei-
gung, Firstrichtung und Gestaltung bleibt dem Grundstickseigentimer Uberlassen, der beab-
sichtigt, séamtliche Grundstlicke mit Baubindung zu verkaufen und insoweit GUber das erforderliche
Ordnungsinstrumentarium verflgt.

Mit der zugelassenen Bauhohe (Oberkante baul. Anlagen) ist sowoh! die Firsthéhe von Gebéau-
den erfasst, wie auch die Hohe jeglicher anderer baulicher Anlagen wie etwa Kleinwindkraftania-
gen. Solche Anlagen sind aus umweltpolitischen Grinden zwar positiv zu bewerten, da sie grund-
satzlich der Verbesserung der Energie-/CO2 - Bilanz eines Wohngrundsticks dienen konnen.
Aufgrund ihrer Hohe i.V. mit bewegten Bauteilen und dem damit einhergehenden Schattenwurf,
Disco-Effekt sowie Gerauschentwicklungen besteht allerdings gleichzeitig auch ein Potenzial far
magliche Nachbarkonflikte. Ein angemessener Interessenausgleich wird mit einer Unterordnung
solcher Anlagen unter die allgemein zuldssige Hohenentwicklung im Plangebiet gesehen, die
sowohl visuelle als auch physikalische Beeintrachtigungen minimiert.

Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise:

Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen werden gem. § 23 BauNVO allgemein durch Baugrenzen
bestimmt. Geb&ude und Anlagen der zuldssigen Hauptnutzung missen jeweils hinter bzw. in-
nerhalb dieser Grenzen errichtet werden; ein Vortreten kann gestattet werden — sh. Teil B Nr. 2.1.
Durch die Festsetzung sollen MaBnahmen des energiebewussten Bauens ermoglicht und unter-
stltzt werden — z.B. Vorbauten im Hauseingangsbereich/Windfang, Wintergarten). Dartber hin-
aus kann aufgrund von § 21 BauNVO fir sonstige Teile des Gebdudes (Kellerhélse, Ein-
gangstreppen etc.) ein Ubertreten in geringfigigem AusmaB (bis ca. 0,5 m) zugelassen werden.

Nach § 23 (5) BauNVO werden Regelungen zur Zulassigkeit von Garagen/Carports und Neben-
anlagen auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baugrenzen) getroffen (Teil B Nr.
2.2)). Nebenanlagen, die in das Hauptgebaude baulich eingebunden sind (z.B. durch ein abge-
schlepptes Dach) sind von dieser Méglichkeit nicht erfasst, da dies im Widerspruch zu der vg.
Maoglichkeit einer geringfugigen Grenzlberschreitung von untergeordneten Bauteilen stiinde. Da-
nach sind auBerhalb der Baugrenzen Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) i.S.v. § 12
BauNVO und Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO, die Gebaude sind, ab einem Abstand von
mindestens 3,0 m zur StraBenbegrenzungslinie zulassungsfahig. Die Zulassigkeit von Nebenan-
lagen i.S.v. § 14 (2) BauNVO (der Versorgung dienend - z.B. Trafos, Pumpstationen etc.) bleibt
unberuhrt.

Die Regelung entspringt der Garagenverordnung M-V und vermeidet einen Verbau vor der vor-
deren Bauflucht und sichert so einen ausreichend weiten ErschlieBungsraum.

Die festgesetzte Baugrenze im Baugebiet WR 58 ber(licksichtigt den nach § 20 LWaldG M-V ein-
zuhaltenden Mindestabstand von 30m zur Dwasiedener Waldkante. Die innerhalb des gesetzli-
chen Waldabstandes gelegenen Teilflachen des Baugebietes WR 58 sind von Bebauung (auch
Nebenanlagen) grundsétzlich freizuhalten. Eine entsprechende Festsetzung wurde aufgrund des
LWaldG nachrichtlich in den B-Plan aufgenommen. Da § 20 LWaldG M-V und die dazu erlassene
Waldabstandsverordnung bestimmte Ausnahmen von diesem Bauverbot vorsehen, kdnnen mit
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Zustimmung der Forstbehorde entsprechende Abweichungen nach § 67 LBauO im Baugeneh-
migungsverfahren zugelassen werden.

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt. Die bisher teilweise zuléssige geschlossene Bauweise
wird damit aufgegeben. Danach kénnen Einzel- und Doppelhauser errichtet werden. Reihenhau-
ser, die theoretisch ebenfalls zulassig sind, kommen praktisch nur nicht in Betracht, denn Rei-
henhauser erfordern eine Grundflachenzahl von = 0,4, die im Anderungsbereich nicht vorgese-
hen ist, bzw. hinreichend lange (groBe) Grundstiicke, die allerdings der Grundkonzeption des
Reihenhausgrundstticks widersprechen.
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5. ErschlieBung des Plangebietes

5.1 Verkehr

Das Plangebiet ist Gber die StraBe ,Ostseeblick’ und den Anemonenweg erschlossen und tber
die Mukraner Strafie an das Ubrige Stadtgebiet sowie an das Uberértliche Verkehrssystem ange-
bunden.

Der Anemonenweg ist anbaufahig hergestellt und bedarf keiner Anderungen; FuBgéanger- und
Kfz-Verkehr werden hier weiterhin im Trennprinzip abgewickelt.

Der bereits hergestelite Weg PlanstraBe R2 wird fur das kilnftige ErschlieBungssystem weiter ge-
nutzt. Dazu ist ein Ausbau fur den Begegnungsverkehr (Bemessungsfall Pkw/Mulifahrzeug) er-
forderlich. Die bisherige Verkehrsflache wird dazu in norddstliche Richtung um 1 m verbreitert.
Bei der Auswahl der StraBenseite fir die Flachenerweiterung war eine Trinkwasserleitung des
ZWAR maBgeblich, die sich zzt. auf privatem Baugrund befindet.

Sudéstlich entlang der bisherigen Baugebiete wird die PlanstraBe R2 mit einer neu festgesetzten
Verkehrsflache als Sackgasse fortgefiihrt, die in einem Wendehammer fur 3-achsige Mllfahr-
zeuge gem. Bild 59 / RASt 06 mundet.

Die PlanstraBe R2 ist im Bestand zu andern (s.0.); die Verlangerung ist neu herzustellen. Die
PlanstraBe R2 einschlieBlich Verlangerung soll insgesamt weiterhin als Mischverkehrsflache aus-
gebaut werden. Die Ausbaubreite ist gem. RASt 06 zu bemessen und sollte jeweils eine insge-
samt 4,75 m breite Fahrbahn beinhalten. Sie ermdglicht den Begegnungstall Pkw/Pkw bei unver-
minderter Geschwindigkeit und den Begegnungsfall Pkw/Lkw bei verminderter Geschwindigkeit
und entspricht somit umfassend den ortlichen Nutzungsanforderungen.

Die PlanstraBe R1 erscheint aufgrund des Hohenversatzes zu den angrenzenden Baugebieten
unter Berlcksichtigung der nunmehr geplanten Einfamilienhausbebauung nicht zweckmaBig. Fur
diesen bereits hergestellten Weg wird ein Teilrickbau fur das ca. 25 m lange Endstick vorgese-
hen. Zu der verlangerten (neuen) PlanstraBe R2 wird eine 6ffentliche FuBwegeverbindung neu
hergestellt.

An der Stdwestseite des Baugebietes WR 32 wird mit der 6. Anderung des B-Plans ein bisher
festgesetzter dffentlicher FuBweg aufgegeben. Unter Berlcksichtigung des Anemonenweges so-
wie der fortbestehenden FuBgangerverbindungen Uber die Baugebiete WR 31 und 37 zu den
Ubergerdneten Grin-/bzw. Wegeachsen des Gesamtgebietes ,Mukraner Stra3e” war dieser FuB-
weg als dffentliche Anlage nicht mehr erforderlich. Auf dieser Flache sollen durch Festsetzung
eines Wegerechts nunmehr private Grundstiickszufahrten fir den Anschluss rickwartiger Bau-
grundstlcke gesichert werden. Die bisherige Verbindungsfunktion der Flache wird gleichwohl
durch ein Wegerecht fur die Allgemeinheit aufrechterhalten.

Fur weitere Teile von Baugebieten, auf denen die Bildung von rickwértigen Baugrundstiicken
ohne direkten Verkehrsanschluss zu erwarten ist, werden ebenfalls Flachen fir Wegerechte der
privaten Anlieger und der Versorgungsbetriebe festgesetzt; sie dienen der Sicherung des ver-
kehrlichen und medientechnischen Anschlusses rickwartiger Baugrundstiicke. Diese Flachen
sind von Bebauungen und Nutzungen freizuhalten, die dem Zweck des festgesetzten Wege- und
Leitungsrechts entgegenstehen kdnnten.

Fur den ruhenden Verkehr bestehen im Anderungsbereich 9 6ff. Parkstande. Nach der allgemei-
nen RichtgroBe far die Ausstattung von Wohngebieten mit 6ff. Parkstanden wird die Mindestaus-
stattung damit bereits erreicht (10 .. 30% der gem. LBauO vorzuhaltenden privaten Stellplatze /
54 Stpl. fir ca. 54 WE einschl. WR 33/auBerhalb Anderungsbereich). Wegen der Lénge der neu
festgesetzten PlanstraBe R2 werden jedoch 4 weitere Stellplatzeim sidéstlichen Teil des Ande-
rungsbereichs vorgesehen, so daB insgesamt eine Versorgungsquote von 24% nach dem vg.
Bedarfsansatz erreicht und das Plangebiet angemessen ausgestattet ist.
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5.2 Technische Infrastruktur

Fir die stadttechnische ErschlieBung der Baugebiete WR 31, 32, 37 sowie WR 30 und 59 jwls.
teilweise liegen anschlussbereite Anlagen fur die Trinkwasserversorgung, die Schmutz- und Re-
genwasserableitung sowie fur die Energieversorgung mit Gas und Strom und fir die Telekom-
munikation im offentlichen Bauraum des Anemonenweges und auf den ersten ca. 30 m der Plan-
straBen R1 und R2 an.

Fur die hangabwarts gelegenen sudlichen Teilflachen der bisherigen Baugebiete WR 30 und 59
sowie fiir die neu zugelassenen Baugebiete WR 30 und WR 58) ist eine Erweiterung der beste-
henden Anlagen bzw. zT. eine Neuanlage (SW-Druckleitung, ggf. auch RW-Druckleitung mit
Pumpstationen) erforderlich.

Dabei wird davon ausgegangen, dass eine ausreichende Dimensionierung der Priméarerschlie-
Bung anliegt, da die Intensitat der baulichen Nutzung gegenliber dem bisher zuldssigen Baurecht
mit dieser Anderungssatzung (6. Anderung) reduziert wird.

Samtliche éffentlichen Versorgungsleitungen werden innerhalb der 6ffentlich gewidmeten Ver-
kehrsflachen verlegt. Ist dies nicht moglich, sind den Versorgungstragern entsprechende Grund-
dienstbarkeiten flr Leitungstrassen zur Verfligung zu stellen. Soweit Umverlegungen von unterir-
dischen oder sonstigen Leitungen notwendig werden, sind die damit entstehenden Kosten vom
Verursacher zu tragen (s.u. Leitungsstillegungen / -umverlegungen Baugebiet WR 37).

Trinkwasserversorqung, Schmutz- und Regenwasserableitung:

Fur alle Belange der Wasserversorgung sowie der Schmutz- und Regenwasserableitung sind die
Bestimmungen der einschlagigen Satzungen des Zweckverbandes Wasserversorgung und Ab-
wasserbehandlung Rugen (ZWAR) maBgebend und in der Ausfihrungsplanung zu bericksichti-
gen. Die technischen Anschlussbedingungen sind mit dem ZWAR entsprechend abzustimmen.
Die Planung, Herstellung und Ubergabe der zusatzlich erforderlichen wassertechnischen Anla-
gen ist im Rahmen einer ErschlieBungsvereinbarung mit dem ZWAR u regeln; der ZWAR erbringt
keine ErschlieBungsleistungen fur Bebauungsplangebiete.

Auf die geplante Stilllegung und Neuverlegung einer TW-Leitung, eines Schmutzwassersammlers
und eines Regenwassersammilers, die zzt. Uber die nordwestliche Teilflache des Baugebietes
WR 37 verlaufen, wird hingewiesen. Die bisher flir private Stellplatzzwecke des Baugebietes WR
33 festgesetzte Flache ist fur diesen Nutzungszweck entbehrlich geworden. Die Flache wurde
deshalb fiir eine Einfamilienhausbebauung vorgesehen. In dem sldlich angrenzenden &ffentli-
chen FuBweg ist eine Neuverlegung der stillizulegenden Leitungsabschnitte vorgesehen.

Die Trassen der Leitungen diirfen auf keinen Fall mit starkwiichsigen Gehdlzen oder Baumen
bepflanzt werden. Der Mindestabstand zwischen Stammachse des Baumes und RohrauBen-
wand der Versorgungsleitung muss 2,50 m betragen. Kann die Einhaltung der Abstande nicht
gewdhrleistet werden, ist gem. Merkblatt Uber Baume und unterirdische Leitungen und Kanale
(DVGW GW 125, Ausgabe Februar 2013) zu verfahren.

Aufgrund der umliegend bereits realisierten Bebauung kann davon ausgegangen werden, dass
Drainagesysteme des ehemaligen Ackers nicht mehr berihrt werden kénnen. Sollten wider Er-
warten Rohrleitungen aufgefunden werden, sind sie ggf. zu Lasten des Bautragers ordnungsge-
maB umzuverlegen und (iber Fangsammler neu anzubinden.

Das hausliche Abwasser ist im Trennsystem zu erschlieBen und Uber die zentrale Ortsentwasse-
rung) zur Klaranlage Bergen abzuleiten. Geféllebedingt wird im Tiefpunkt des Plangebietes eine
Flache fur die Abwasserentsorgung reserviert, um die Unterbringung eines Schmutzwasser-
pumpwerkes zu erméglichen, das die hier im Freigefélle zusammentreffenden Schmutzwasser-
mengen des Planbereichs in das bereits bestehende Schmutzwassersystem hebt.

Das Regenwasser soll gemaB § 39 (3) LWaG M-V grundsatzlich auf dem Grundstiick, auf dem
es anfallt, verdunstet und versickert werden. Aufgrund der bekannten Bodenverhéltnisse ist je-
doch eine 100%-ige Regenwasserversickerung nicht moglich. Uberschussmengen missen da-
nach in einem offentiichen Netz gefasst und abgeleitet werden. Das gefasste Niederschlagswas-
ser soll in die Versickerungsmulde (Flst. 44/16) eingeleitet werden. Fur das Baugebiet WR 58 wird
gefallebedingt zzt. eine Ableitung auf die siddstlich angrenzende private Grinflache erwogen.
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Von hier kann Gberschissiges Oberflachenwasser Uber eine private Fangmulde am Stdostrand
der Flache ggf. in die Versickerungsmulde (Flst. 44/16) eingeleitet werden. Das Flurstiick 44/16
befindet sich im Eigentum des ErschlieBungstragers flr den Anderungsbereich und ist Bestand-
teil einer fur Versickerungszwecke festgesetzten Flache (B-Plan Nr. 4 i.d.F. der 2. Anderung). Fir
die Einleitung des Regenwassers in die Sickermulde ist durch den ZWAR und ggf. die privaten
Anlieger des Baugebietes WR 58 jeweils eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der unteren Was-
serbehorde zu beantragen (8§ 2, 8 WHG).

Sollte die Kapazitat der Versickerungsflache auf Flurstick 44/16 flr eine 100% Regenwasserver-
bringung nicht ausreichen, so ist das Regenwasser Uber ein Pumpwerk in das Ubergeordnete
Netz des ZWAR abzuleiten. HierflUr steht die am Nordostende der Planstrale R2 festgesetzte
Flache flr die Abwasserbeseitigung zur Verfiigung. Das Regenwassernetz wird in der Zustandig-
keit des ZWAR betrieben. Die technischen und rechtlichen Details hierzu werden Gegenstand
eines zwischen Stadt, ErschlieBungstrager und ZWAR abzuschlieBenden Vertrages.

Die Trinkwasserversorgung wird Uber das éffentliche Leitungssystem im Anemonenweg gesi-
chert. Eine Netzerweiterung ist erforderlich.

Die Loschwasserbereitstellung muss Uber Hydranten abgesichert werden. Fir die vorgesehene
Bebauung ist gem. DVGW W 405 eine Loéschwassermenge von 48 m3/h Uber mind. 2 Std. zu
gewahrleisten, diese wird mit dem anliegenden TW-Netz vorgehalten.

Die Loschwasserversorgung zur Gewahrleistung des Grundschutzes (abwehrender Brand-
schutz) liegt gemaB § 2 des Brandschutz- und Hilfeleistungsgesetz M-V in der Zusténdigkeit der
Stadt. Die Loschwasserbereitstellung aus dem Trinkwassernetz ist auf der Ebene des Erschlie-
Bungsvertrages zwischen der Gemeinde, dem ZWAR abzustimmen.

Die frihere Genehmigungspflicht nach § 38 (1) LWaG M-V fir den Bau, die wesentliche Anderung
und die Stilllegung von Wasserversorgungs- und Abwasseranlagen einschlieBlich Rohrleitungen
ist aufgrund Art. 4 des Gesetzes zur Neugestaltung der Landesbauordnung und zur Anderung
anderer Gesetze vom 18.04.06 (GVOBI. M-V 102) entfallen.

Die Gas- und Stromversorgung wird durch die értlichen Versorgungsunternehmen (EWE AG,
E.DIS NETZ GmbH) gewahrleistet. Fir den Betrieb und Ausbau des Gasversorgungsnetzes
der EWE und der E.DIS gilt der jeweils mit der Stadt Sassnitz abgeschlossene Konzessionsver-
trag. Fur den Anschluss der zusatzlich geplanten Baugebiete (WR 30, WR 58) an das Gas- und
an das E-Netz sind geeignete Flachen gem. DIN 1998 im StraBenraum bereitzustellen; bei Nut-
zung privater Flachen ist eine Dienstbarkeit oder ein Vertrag mit dem Eigentimer erforderlich.

Flr neu zu verlegende Gas-Versorgungsleitungen wird eine Erduberdeckung von 0,8 m vorge-
sehen; Oberflachenbefestigungen im Trassenbereich sollen eine problemlose Wiederherstellung
nach Leitungsarbeiten ermdglichen (z.B. Verbundpflaster). Auf die Gasversorgungsleitungen
(110 PE 97) in ca. 0,8 m Tiefe in den Randbereichen des Anemonenweges und der Planstr. R1,
R2 wird hingewiesen. Sie sind bei der Grundsticksbildung zu beachten; eine Uberbauung ist
auszuschlieBen. Ein Teilstlick der Gasversorgungsleitung 110 PE 97 quert das Baugebiet WR 37
zwischen Anemonenweg und Schlossallee — die Leitung ist hier zur Freilegung des fir eine Ein-
familienhausbebauung vorgesehenen Baugrundstucks stillzulegen und im offentlichen Bauraum
des angrenzenden FuBweges neu zu verlegen.

Fur die Stromversorgung ist eine Erweiterung der Stromverteilungsanlagen erforderlich. Dazu
sind geeignete Flachen im offentlichen Bauraum gem. DIN 1998 bereitzustellen. Es wird eine
Verlegetiefe von 0,6 .. 0,8 m vorgesehen. Auf die Einhaltung der Abstandsanforderungen zu
elektrischen Betriebsmitteln nach DIN 0100, DIN 0101 wird hingewiesen.

Im Bereich des Wendehammers Anemonenweg sind vorhandene 0,4 kV-Kabel im StraBenseiten-
raum, angrenzend an die Baugebiete WR 33, WR 37 und WR 59 zu beachten; sie durfen nicht
Uberbaut werden. Etwaige Kosten fur Umverlegungen bestehender NS-Kabel sind vom Verursa-
cher (hier: ErschlieBungstrager) zu tragen.
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In den Randbereichen des Anemonenweges liegen ebenfalls Niederspannungskabel in 0,6 .. 0,8
m Tiefe; diese sind bei der Grundstticksbildung und -bebauung zu beachten.

Abfallwirtschaft: Hausmill und hausmuillahnliche Abfélle sind durch das éffentliche Entsorgungs-
system entsorgen zu lassen. Fur die kinftig bebauten Grundstiicke besteht Anschlusspflicht an
die offentliche Abfallentsorgung gem. der kommunalen Abfallsatzung des Landkreises.

Die neu herzustellenden Verkehrsanlagen sind fiir die Befahrung durch Mullfahrzeuge der kom-
munalen Abfallentsorgung ausreichend zu bemessen. Beim StraBenausbau (ErschlieBungspla-
nung) sind die Lichtraumprofile und Uberhanglangen der Mullfahrzeuge zu beachten (Mindest-
breite im Lichten: 3,55 m) — sh. Pkt. 5.1.

Fur die Hausmillentsorgung von Grundstiicken, die nicht unmittelbar an die offentlichen Ver-
kehrsflachen angrenzen, werden MUllbereitstellungsplatze im offentlichen Raum festgesetzt (vgl.
Planzeichnung), um den Anforderungen des § 15 (2) Abfallsatzung an eine geordnete Mullabfuhr
gerecht zu werden.

Bei der Durchsetzung des B-Planes ist zu gewahrleisten, dass fir jedes Objekt im Geltungsbe-
reich sowohl wahrend der Bautatigkeit als auch nach der Fertigstellung eine vollstandige, ord-
nungsgemaie Abfallentsorgung erfolgen kann. Alle Abfélle, insbesondere auch Bodenaushub
sind gem. § 4 Krw-/AbfG vorrangig zu vermeiden oder stofflich zu verwerten und dartber hinaus
entsprechend der Abfallsatzung 2015 (geé. 2016) zu entsorgen. Nichtverwertbare Abfalle des
Baugeschehens sind gem. § 10 Krw-/AbfG gemeinwohlvertraglich zu beseitigen. Unbelasteter,
recyclingfahiger Bauschutt und Baustellenabfalle sind einer zugelassenen Bauschuttaufberei-
tungsanlage zur Verwertung zuzufithren. Die Nachweisfuhrung der Abfallentsorgung richtet sich
nach der Verordnung Uber Verwertungs- und Beseitigungsnachweise (NachwV).

Fur die Flachen des Anderungsbereiches sind keine Hinweise auf einen etwaigen Altlastenver-
dacht bekannt geworden. Gleichwohl kénnen punktuelle Bodenverunreinigungen oder Altabla-
gerungen nicht grundsétzlich ausgeschlossen werden. Hinzuweisen ist deshalb auf die sich aus
§ 4 BBodSchG (BGBI. | 1998, 502) ergebenden Rechtspflichten fiir den Eigentimer einer Altlast.
Soweit Uberschussbdden anfallen bzw. Bodenmaterial auf den Grundstlcken eingebracht wer-
den soll, haben die nach § 7 BBodSchG Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher
Bodenveranderungen zu treffen. Die Forderungen der §§ 10 — 12 BBodSchV sind zu beachten.
Auf die Anforderungen der DIN 19731 (Ausgabe 5/98) wird hingewiesen.

Fernmeldetechnische Versorgung:

Im Planbereich befinden sich in den Randzonen fernmeldetechnischen Anlagen. Fur den recht-
zeitigen Ausbau des Netzes sowie fur die Koordinierung mit den BaumaBnahmen der anderen
Leitungstrager ist es erforderlich, rechtzeitig vor Baubeginn Beginn und Ablauf der ErschlieBungs-
maBnahmen bei der Telekom Netz GmbH anzuzeigen. Vor Tiefbauarbeiten ist eine Einweisung in
die Lage der TK-Linien der Dt. Telekom AG erforderlich. Die Kabelschuizanweisung der Dt. Tele-
kom AG ist zu beachten.
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6. Grinordnung, Eingrifisregelung nach § 1a (3) BauGB

Aufgrund der geringen GréBe des Anderungsbereichs und der im Gesamtgebiet bestehenden
strukturbildenden Grunraume besteht kein Erfordernis fur besondere grinordnerische Regelun-
gen fur den Anderungsbereich. Die Pflicht zur Begriinung der unbebauten Teile der Baugrund-
stiicke ist hinreichend in § 8 (1) LBauO M-V geregelt, so dass mittelfristig eine vergleichbare
Qualitat erwartet werden kann, wie auf den benachbarten Wohnbauflachen bzw. den sonstigen
Baugrundstiicken des Stadtgebietes.

Eingriffsregelung nach § 1a (3) BauGB

Mit der Plananderung entstehen Uber das bisher bereits zugelassene MaB hinaus zusatzliche
Eingriffe in das Landschaftsbild und in den Naturhaushalt i.S.v. § 14 BNatSchG. Gem. § 13a (2)
Nr. 4 BauGB gelten diese zusatzlichen Eingriffe jedoch als vor der Planaufstellung/-&nderung
erfolgt bzw. zulassig. Entsprechend § 1a (3) BauGB ist ein Ausgleich deshalb nicht erforderlich.
Die Veranderungen der urspriinglichen Eingriffs-/Ausgleichskonzeption des B-Plans sind aller-
dings bei der Plananderung beachtlich. Deshalb ist die Uberplanung von Flachen, auf denen
nach der urspringlichen Konzeption des B-Plans AusgleichsmaBnahmen festgesetzt waren (pri-
vate Sukzessionsflache / 8.464m?2) ist wertgleich zu ersetzen. Dabei wird die Verringerung der
Grundflachenzahlen / der zulassigen Versiegelung aufgrund der 6. Anderung gegeniiber den
bisher aufgrund des urspringlichen B-Plans zulassigen Eingriffen kompensationsmindernd an-
gerechnet.

Die bestehenden Ausgleichsverpflichtungen nach § 1a (3) BauGB, die durch Uberplanung als
WR-Flachen bzw. Verkehrs- und Versorgungsflache undurchfihrbar werden bzw. verloren gehen,
werden unter Anrechnung der vg. GRZ-Reduzierungen durch Abbuchung vom Okokonto N,
BRASOR-001 "Nutzungsverzicht im Wald (NSG Granitz)" abgel6st. Dazu liegt eine verbindliche
Reservierungsbestatigung des LPV Rugen e.V. vom 27.05.2020 vor.

In einer Bilanzierung der geplanten Eingriffe bzw. der geplanten Minderungs- und Ausgleichs-
maBnahmen (Anhang 1) wurden diejenigen Eingriffstatbestande berucksichtigt, die eine Veran-
derung des bisherigen Baurechts beinhalten (vgl. § 1a (3) BauGB). Danach ist insgesamt ein
Kompensationsflachenaquivalent von 7.417 m2A zu ersetzen.

Artenschutz

Zu der Plananderung wurde ein Artenschutzfachbeitrag erarbeitet (LAmmel, 25.01.2019).

Die Festsetzungen des B-Plans kollidieren danach voraussichtlich nicht mit Verbotsnormen nach
§ 44 (1) BNatSchG. Vorgezogene AusgleichsmaBnahmen zur Gewahrleistung der ¢kologischen
Funktion planbetroffener Ruhe oder Foripflanzungsstatten von besonders oder streng geschitz-
ter Arten werden nicht erforderlich.

Als MaBnahme zur Vermeidung von Stérungen geschutzter Arten im Zusammenhang mit Geholz-
rodungen und Flachenberdumung ist grundsatzlich auf den Zeitraum zwischen dem 1. Oktober
und dem 28. Februar zu verweisen — sh. § 39 (5) BNatSchG. Bei Abweichung vom vorgegebenen
Bauzeitraum ist der gutachterliche Nachweis zu erbringen, dass keine Brutplatze von geholzbri-
tenden Vogeln vorhanden sind.
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6. Anderung des B-Plans Nr. 04 Stadt Sassnitz Begrindung
~Mukraner StraBe / 2. BA" (Stand 20.05.2020)

7. Flachenbilanz

Nr. |Titel Flache (m?) |
1. Baugebiete 19.935
WR 30 4.641
WR 31 1.863
WR 32 3.072
WR 33 155
WR 37 2.400
WR 58 4.097
WR 59 3.707
2. Verkehrsflachen 3.422
Verkehrsberuhigte Bereiche 3.167
FuBwege 255
3 Versorgungsflachen (Abwasserbeseitigung) 142
4, Gesamtflache des Geltungsbereiches 23.499
Tabelle 1: Fiachenbilanz

8. MaBnahmen zur Durchftihrung der Planung / Sonstiges

Auf die Meldepflicht gegentiber dem Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V -
geologischer Dienst- sofern im Zuge der BaugrunderschlieBung Bohrungen niedergebracht wer-
den, wird hingewiesen (§§ 4, 5 des Lagerstéttengesetzes).

Bei der ErschlieBung und Bebauung des Plangebietes sind grundsatzlich archéologische Funde
moglich. Diese sind als Bodendenkmal gem. § 5 (2) DSchG M-V' gesetzlich geschiitzt. Wenn
wahrend der Erdarbeiten Sachen, Sachgesamtheiten oder Teile von Sachen entdeckt werden,
von denen anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung geman § 2 Abs. 1 DSchG M-V ein ffentliches
Interesse besteht, ist gem. § 11 DSchG M-V die untere Denkmalschutzbehdérde zu benachrichti-
gen. Anzeigepflicht bestent fir den Entdecker, fir den Leiter der Arbeiten, fur den Grundeigentu-
mer, und fiir zufallige Zeugen, die den Wert des Gegenstandes erkennen. Der Fund und die
Fundstelle sind bis 5 Werktage nach Zugang der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten
(§ 11 DSchG M-V).

Bei der Herstellung des Versickerungsbeckens (auBerhalb Anderungsbereich, Flst. 159/108, 43/4
und 44/16) ist ein bekanntes Bodendenkmal betroffen, dessen Beseitigung/Veranderung grund-
satzlich moglich ist. Die denkmalrechtlichen Vorgaben sind entsprechend zu beachten.

Fir die medientechnische Ver- und Entsorgung des Plangebietes sind ausreichende Flachen
nach DIN 1998, DIN 18920 im éffentlichen Bauraum freizuhalten. Soweit bei den vorgesehenen
Baumpflanzungen ein Abstand von 2,5 m zu den kinftigen Leitungstrassen unterschritten wird,
sind geeignete SchutzmaBnahmen vorzusehen. Die Abstandsanforderungen zu elektrischen Be-
triebsmitteln nach DIN 0100, DIN 0101 (Kabel) bzw. die Schutzabstande nach DIN 0105 (Freilei-
tungen) sowie die Merkblatter H162, GW 125 des Wasserversorgungsunternehmens fir Schutz-
maBnahmen bei Abstandsreduzierung sind zu beachten.

' Denkmalschutzgesetz des Landes Mecklenburg - Vorpommern
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