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1. Anlass und Ziel der Planung, Aufstellungsverfahren

Die Stadt Ribnitz-Damgarten verzeichnet eine anhaltend hohe Nachfrage nach Wohnraum, die
mit dem bestehenden Angebot derzeit nicht vollstandig gedeckt werden kann. Als Mittelzent-
rum kommt der Stadt zudem eine besondere Verantwortung bei der Bereitstellung geeigneter
Wohnbauflachen fiir die Bevolkerung sowie flir Arbeitskrafte aus dem regionalen Umfeld zu.
Vor diesem Hintergrund besteht ein stadtebauliches Erfordernis zur Mobilisierung zusatzlicher,
gut erschlossener Wohnbauflachen, insbesondere im Bereich der Innenentwicklung.

Mit Antrag der Firma PROTOCK als Vorhabentrager wurde daher das Verfahren zur Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr.34 ,Wohnbebauung Stralsunder Chaussee” ein-
geleitet. Ziel der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes gemaB §4 BauNVO. Vorgesehen ist die Errich-
tung eines mehrgeschossigen Wohnquartiers mit Mehrfamilienhausern, das sich insbesondere
an junge Familien sowie an Fachkrafte aus Gewerbe und Tourismus richtet. In Abhangigkeit
von den jeweils geltenden Forderbedingungen soll dabei ein untergeordneter Anteil der
Wohneinheiten nach den Kriterien des sozialen Wohnungsbaus realisiert werden.

Die Wohnbauflachenentwicklung erfolgt unter Berlicksichtigung der Vorgaben der Raumord-
nung. Das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V) fordert
in seinem Programmsatz 4.1 ausdrticklich die vorrangige Nutzung von Innenentwicklungspo-
tenzialen und Mdéglichkeiten der Nachverdichtung. Der vorliegende Planungsraum erfullt diese
Zielsetzung, da er sich innerhalb der bebauten Ortslage befindet und bereits durch bestehende
Nutzungen gepragt ist. Der Geltungsbereich wird im Stiden und Westen durch Wohnbebau-
ung, im Osten durch eine Kleingartenanlage und im Norden durch die BundesstraBe 105 be-
grenzt, sodass sich eine fiktive Innenbereichssituation ergibt.

Aufgrund dieser Tatsache und dass weniger als 20.000 m? zuldssige Grundflache im Sinne von
§ 19 Abs. 2 BauNVO festgesetzt werden, handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innen-
entwicklung.

Insofern soll das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB zur Anwendung kommen. Alle
weiteren Voraussetzungen fir die Anwendbarkeit dieser Vorschrift zur Innenentwicklung wer-
den durch das Vorhaben erfiillt. So lassen sich Beeintrachtigungen der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b
BauGB genannten Schutzguter sicher ausschlieBen.

Zu betrachten sind in diesem Zusammenhang die Erhaltungsziele und der Schutzzweck von
Natura-2000-Gebieten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes. Das nachstgelegene Natura-
2000-Gebiet befindet sich etwa 280 m slidlich des Geltungsbereiches. Es handelt sich um das
Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung DE 1941-301 ,Recknitz- und Trebeltal mit Zuflis-
sen”. Eine Betroffenheit ist aufgrund des Abstandes, des fehlenden Wirkgefliges zum Beispiel
durch stoffliche Immissionen und der bereits umfassenden umliegenden Bebauung nicht zu
erwarten. Ein Flachenentzug des GGB findet ebenfalls nicht statt.
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Das beschleunigte Verfahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 34
~Wohnbebauung Stralsunder Chaussee” nach § 13a BauGB unterliegt formell den Vorschriften
des § 13 BauGB.

GemaB § 13 Abs. 2 BauGB kann im vereinfachten Verfahren von der friihzeitigen Unterrichtung
und Erérterung nach § 3 Absatz 1 und § 4 Absatz 1 abgesehen werden, der betroffenen Offent-
lichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben oder wahlweise
die Auslegung nach § 3 Absatz 2 durchgefiihrt werden, den beriihrten Behérden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist ge-
geben oder wahlweise die Beteiligung nach § 4 Absatz 2 durchgefiihrt werden.

Trotz dieser Mdglichkeit hat sich die Stadt entschlossen, eine friihzeitige Beteiligung durchzu-
fuhren. Ziel war es, den Planungsprozess moglichst transparent zu gestalten, eine friihzeitige
Information der Offentlichkeit sicherzustellen und eine umfassende Beteiligung relevanter Ak-
teure zu ermoglichen. Durch den zusatzlichen Verfahrensschritt konnten Anregungen, Hin-
weise und Bedenken bereits in einer friihen Planungsphase aufgenommen und in die weitere
Bearbeitung einbezogen werden. Dies dient der Qualitatssicherung der Planung und kann zu
einer Beschleunigung der weiteren Verfahrensschritte beitragen, da mogliche Konflikte friih-
zeitig erkannt und geklart werden kénnen.

Entsprechend § 13 Abs. 3 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltpriifung nach
§ 2 Absatz 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 2,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfas-
senden Erklarung nach § 6a Absatz 1 und § 10a Absatz 1 abgesehen.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1 S. 2 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6 vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich zur Ubernahme samtlicher Planungskosten sowie zur Vor-
lage und Abstimmung eines Durchfiihrungsvertrages mit der Gemeinde gemaf § 12 BauGB.
Negative finanzielle Auswirkungen sind fir die Stadt Ribnitz-Damgarten damit nicht zu erwar-
ten.
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2. Grundlagen der Planung
2.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im MaBstab 1 : 750 dargestellt und
belauft sich auf eine Flache von ca. 0,8 ha. Er umfasst das Flursttick 641/9 der Flur 1, Gemarkung
Damgarten.

2.2  Planungsgrundlagen

Katasterauszug sowie Geodaten des Landesamtes fir innere Verwaltung M-V, Amt fir Geoin-
formation, Vermessungs- und Katasterwesen, Libecker Str. 289 - 19059 Schwerin

Lagebezug: ETRS89_33 EPSG 25833; Hohenbezugssystem: DHHN2016, EPSG 7837

2.3  Rechtsgrundlagen

o Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. I. S
3634), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 |
Nr. 348)

o Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I S.3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023
I Nr. 176)

o Planzeichenverordnung (PlanZV 90) i. d. F. der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 I S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025
(BGBI. 2025 I Nr. 189)

o Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern (Kommunalverfassung -
KV M-V) i. d. F. der Bekanntmachung vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V 2011, S. 777), zuletzt
geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 18. Marz 2025 (GVOBI. M-V S. 130, 136)

o Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29.
Marz 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 87)

o Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bundesnatur-
schutzgesetzes (Naturschutzausfihrungsgesetz - NatSchAG M-V) i. d. F. der Bekanntma-
chung vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V S. 66), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 24. Marz 2023 (GVOBI. M-V S. 546)

o Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) i. d. F. der Bekanntma-
chung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), mehrfach gedandert sowie §§ 65a
bis 65d und Anlage neu eingefligt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 18. Marz 2025 (GVOBI.
M-V S. 130)

o Hauptsatzung der Stadt Ribnitz-Damgarten in der aktuellen Fassung
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3. Ausgangssituation
3.1 Charakter des Planungsraumes

Der Planungsraum befindet sich im Osten des Stadtteils Damgartens im Landkreis Vorpom-
mern-Rigen. Der Geltungsbereich erstreckt sich direkt stdlich der Stralsunder Chaussee und
nordlich der JaromarstraBBe. Der Planungsraum wird Giber eine Anbindung an die JaromarstraBBe
erschlossen.

Das Areal westlich des Planungsraumes ist von einem KFZ-Handel und einer Wohnbebauung
gepréagt. Im siidlichen Bereich schlieBen sich bereits Mehr- und Einzelfamilienhauser an. Ostlich
des Planungsraumes befindet sich das StraBenbauamt Stralsund sowie eine Kleingartenanlage.

Naturliche Oberflachen- oder FlieBgewasser sowie gesetzlich geschiitzte Biotope sind inner-
halb des Geltungsbereiches nicht vorhanden.

Ebenso befinden sich im Planungsraum keine nationalen oder europaischen Schutzgebiete. Bei
den nachstgelegenen europadischen Schutzgebieten handelt es sich um das Europaische Vo-
gelschutzgebiet DE 1941-401 ,Recknitz- und Trebeltal mit Seitentdlern und Feldmark”, welches
sich stdlich in einer Entfernung von ca. 270 m erstreckt, und dem Gebiet von gemeinschaftli-
cher Bedeutung (GGB) DE 1941-301 ,Recknitz- und Trebeltal mit Zuflissen”, welches sich eben-
falls stidlich in einer Entfernung von ca. 280 m erstreckt.

Abbildung 1: Ausschnitt aus der VirtualCityMAP 3D Stadtmodelle (Planungsraum rot skizziert)

Die Flache wurde vorher von der Kraftverkehrsgesellschaft Ribnitz-Damgarten als Omnibus-
Betriebshof genutzt. Das urspriingliche Betriebsgelande war in seiner Ausdehnung deutlich
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groBer als die noch verbliebene Flache und wurde mittlerweile teilweise entsiegelt und einer
neuen Nutzung mit Mehr- und Einfamilienhdusern zugefihrt (Bebauungsplan Nr. 94 ,Wohn-
bebauung ehemaliges KVG-Gelande”). Das Gelande liegt seit ca. drei Jahrzehnten brach und
ist aus heutiger Sicht ein stadtebaulicher Missstand.
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Abbildung 2: Luftbild 1991 (Quelle: https.//www.geoportal-mv.de/qaia/qaia.php)

Aktuell befindet sich ein ehemaliger Garagenkomplex auf dem Gelande, der schon teilweise
abgebrochen wurde. Das Gebaude ist in einem sehr schlechten Zustand und soll im Zuge der
BaumaBnahmen abgerissen werden. Des Weiteren ist ein GroBteil der Flache liberwiegend mit
Betonplatten versiegelt.

Abbildung 3: Bild vom Planungsraum mit Bestandsgebdude (Juli 2022)
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3.2 iibergeordnete Planung

Bauleitplane unterliegen den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung. Dabei sind die ein-
zelnen Bundesléander gebunden, Ubergeordnete und zusammenfassende Plane oder Pro-
gramme aufzustellen.

Das Landesraumentwicklungsprogramm des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-
V) enthalt in den Zielen der Raumordnung Regelungen zur Entwicklung von Siedlungsstruktu-
ren.

Der Programmsatz LEP 4.1 fordert, dass die Gemeinden die Innenentwicklungspotenziale so-
wie Moglichkeiten der Nachverdichtung vorrangig nutzen. Sofern dies nachweislich nicht um-
setzbar ist, hat die Ausweisung neuer Siedlungsflachen in Anbindung an die Ortslage zu erfol-
gen. LEP 4.1 (5) (2)

Die Zersiedlung der Landschaft, die bandartige Entwicklung der Siedlungsstruktur sowie die
Verfestigung von Siedlungssplittern sind zu vermeiden. LEP 4.1 (6) (Z)

Unter Zersiedlung fallen die untergeordnete oder unzusammenhangende Bebauung, eine Be-
bauung, die durch ihren Umfang und ihre Lage die freie Landschaft und das Ortsbild nachteilig
beeinflusst und einen Ansatzpunkt fir eine weitere Besiedlung im AuBBenbereich bildet sowie
das Zusammenwachsen von Siedlungen.

Laut dem Programmsatz sind die zentralen Orte die Schwerpunkte der Wohnbauflachenent-
wicklung. In Gemeinden ohne zentraldrtliche Funktion ist die Ausweisung neuer Wohnbaufla-
chen auf den Eigenbedarf zu beschranken. LEP 4.2 (1) und (2) (2)

Der Eigenbedarf orientiert sich dabei an der natirlichen Bevolkerungsentwicklung, an den stei-
genden Wohnflachenanspriichen der Bevolkerung und an der Haushaltsstruktur. Bei der Fest-
legung des Wohnraumbedarfes durch die Regionalplanung sind sowohl regionale als auch ort-
liche Besonderheiten der Wohnungsnachfrage und die infrastrukturellen Voraussetzungen ei-
ner Gemeinde zu berlcksichtigen. Die Inanspruchnahme erschlossener Bauflachen hat Vorrang
vor der Neuausweisung und ErschlieBung neuer Wohnbauflachen.

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP Vorpommern) beinhal-
tet verbindliche Ziele der Raumordnung, mit denen der Entstehung neuer Splittersiedlungen
sowie der Erweiterung vorhandener Splittersiedlungen entgegengewirkt werden soll.

Die Wohnbauflachenentwicklung ist auf die Zentralen Orte zu konzentrieren. (Ziel 4.1 [3] RREP
Vorpommern).

Als Ziel der Raumordnung ist des Weiteren aufgefiihrt, dass die Ausweisung neuer Wohnbau-
flachen in Anbindung an bebaute Ortslagen zu erfolgen hat. (Ziel 4.1 [4] RREP Vorpommern).
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Abbildung 4: Auszug der Festlegungskarte des RREP MS

In der Festlegungskarte des Regionalen Raumentwicklungsprogramms Vorpommern wird die
Stadt Ribnitz-Damgarten als Mittelzentrum dargestellt.

Der Stadt obliegt es aufgrund der zentralortlichen Funktion eines Mittelzentrums weitere
Wohnbauflachen im Anschluss an vorhandene Siedlungsstrukturen zu schaffen. Mit der vorlie-
genden Planung wird dieser Zielstellung Rechnung getragen.

Nach Stellungnahme des Amtes fiir Raumordnung und Landesplanung Vorpommern ste-
hen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 34 ,, Wohnbebauung
Stralsunder Chaussee” der Stadt Ribnitz-Damgarten keine Ziele der Raumordnung ent-

gegen.
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Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) dient als behdrdenverbindliches Handlungsprogramm einer
Stadt oder Gemeinde. Er entfaltet keine unmittelbaren Rechtswirkungen im Verhaltnis zum
Burger nach auBen. Er verursacht dennoch rechtliche Wirkungen von erheblicher Reichweite.
Er bildet den rechtlichen Rahmen, welcher durch das Entwicklungsgebot des § 8 Absatz 2 Nr. 1
BauGB bestimmt ist.

Im beschleunigten Verfahren ermdéglicht § 13a Abs. 2 Nr. 2 der Stadt von den Darstellungen
des Flachennutzungsplans abzuweichen, ohne dass der Flachennutzungsplan in einem geson-
derten Verfahren geandert werden muss. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berich-
tigung angepasst. Im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Ribnitz-Damgarten
wird der Geltungsbereich teilweise als Wohnbauflache und teilweise als Mischgebiet darge-
stellt. Im Wege der Berichtigung wird der Geltungsbereich des Bebauungsplans als Wohnbau-
flache dargestellt.

-

Abbildung 5: Auszug aus dem wirksamen Fldchennutzungsplan
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4. Planungsinhalt
4.1 Stadtebauliches Konzept

Aufgabe des Bebauungsplanes ist es eine stadtebauliche Ordnung gemal3 den in § 1 Abs. 3
und Abs. 5 BauGB zu gewahrleisten. Zur Gewahrleistung einer stadtebaulichen Ordnung und
zur gestalterischen Einflussnahme, im Sinne einer baulichen Verdichtung, ist es erforderlich,
diese Forderungen Uber eine Bebauungsplanung festzuschreiben.

Die mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan verfolgte Zielstellung ist die Festsetzung ei-
nes Allgemeinen Wohngebietes gemaB § 4 BauNVO als planungsrechtliche Grundlage fir die
Errichtung von Mehrfamilienhdusern als mehrgeschossige Quartiersbebauung, insbesondere
fur junge Familien sowie Fachkrafte aus Gewerbe und Tourismus. In Abhangigkeit der staatli-
chen Forderbedingungen soll ein untergeordneter Anteil der geplanten Wohneinheiten nach
den Kriterien des sozialen Wohnungsbaus errichtet und betrieben werden.

Neben der Errichtung von mehrgeschossigen Wohngebauden sollen auf dem Vorhabengrund-
stick die Anforderungen des ruhenden Verkehrs durch eine bedarfsgerechte Anzahl von Pkw-
Stellplatzen abgesichert werden. Erganzend wird die Gestaltung der Freianlagen auf ein hohes
MaB an Aufenthalts- und Wohnqualitat ausgelegt. Hierzu werden ein Spielplatz, parkdhnliche
Geholzflachen in Kombination mit gemeinschaftlichen Aufenthaltsbereichen und wichtigen
Wegebeziehungen des fuBlaufigen Verkehrs in das Gesamtkonzept integriert.

GemalB dem integriertem Stadtentwicklungskonzeptes (3. Fortschreibung) der Stadt Ribnitz-
Damgarten werden bis zum Jahr 2030 400 bis 500 neue Wohnungen benétigt, um die Woh-
nungsnachfrage decken zu kdnnen. Die Wohnungsnachfrage resultiert zu zwei Drittel aus der
eigenen Bevodlkerung und zu einem Drittel aus dem Umland und dartiber hinaus. Langfristig
nach 2030 bis 2040 werden It. aktueller Prognose des Wohnbedarf weitere 300 bis 400 neue
Wohnungen benétigt.

,Die Nachfrage nach Wohnungen in Mehrfamilienhdusern ergibt sich aus der Differenz der
Wohnungsnachfrage insgesamt und der Nachfrage nach Einfamilienhausern. Fir dieses Mark-
segment wird von einem Neubaubedarf von ca. 250 bis 300 WE bis 2030 ausgegangen. Im
Zeitraum von 2030 bis 2040 ergibt sich ein Bedarf von weiteren 150 bis 200 WE. So z. B. ergibt
sich eine hohere Wohnraumbereitstellung fiir Angestellte der Tourismusbranche der Halbinsel
Pitnitz, wenn die neuen Entwicklungen hier zum Tragen kommen."!

Mit dem Bebauungsplan Nr. 34 ,Wohnbebauung Stralsunder Chaussee” wird dieser voraus-
sichtlichen Entwicklung Rechnung getragen und kann einen groBen Beitrag zur Realisierung
des Wohnungsbedarfs beitragen.

Lintegriertes Standentwicklungskonzept — 3. Fortschreibung der Stadt Ribnitz-Damgarten
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Sozialer Wohnungsbau

Die Sicherung von Flachen fiir einen mietpreis- und belegungsgebundenen sozialen Woh-
nungsbau erlangt durch vielerorts bestehende Wohnungsengpasse und das Auslaufen von Be-
legungsbindungen vor allem bei bedarfsgerechten und bezahlbaren Wohnungen eine zuneh-
mende Bedeutung. Dem allgemeinen Bediirfnis, das Wohnraumangebot bedarfsgerecht zu
entwickeln, die Mietenentwicklung zu begrenzen und eine (bessere) soziale Durchmischung
der Bevolkerung zu gewahrleisten, soll deshalb im Rahmen des rechtlich Moglichen auch in
der Bebauungsplanung Rechnung getragen werden.

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB kdnnen in Bebauungsplanen Flachen festgesetzt werden, auf de-
nen ganz oder teilweise nur Wohngebaude errichtet werden durfen, die mit Mitteln der sozia-
len Wohnraumférderung gefordert werden kdnnten. Neue Wohngebaude auf diesen Flachen
mussen die gebdudebezogenen Voraussetzungen fir die soziale Wohnraumférderung erfillen.
Ausschlaggebend fiir die Zulassigkeit von Wohngebauden ist dabei nicht die tatsachliche For-
derung, sondern allein die Forderfahigkeit.

Die angestrebten Mietpreis- und Belegungsbindungen resultieren aus einem Fordervertrag der
Mietwohnraumférderung und kdnnen nicht im Bebauungsplan verankert werden. Die Ver-
pflichtung des Vorhabentragers zur Errichtung entsprechender Wohnungen bedarf daher der
Regelung in einem Durchfiihrungsvertrag gemaf § 12 BauGB, die Bebauungsplanfestsetzun-
gen nach § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB insofern flankieren missen.

Die Wohngebdude miissen mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden
kdnnen. Dies bedeutet, dass die Wohngebaude die Voraussetzungen erfiillen missen, die nach
den einschlagigen Vorschriften der sozialen Wohnraumforderung im Land Mecklenburg-Vor-
pommern verlangt werden. Dies gilt auch fir die Lage des Plangebiets innerhalb der raumli-
chen Zielgebiete der Wohnraumférderung. Da sich die Fordervoraussetzungen andern kénnen,
kommt es auf die zum Zeitpunkt der Verwirklichung des Bauvorhabens (Bauantragstellung)
geltenden Fordervoraussetzungen an, d.h. es handelt sich insoweit um eine gleitende Verwei-
sung.?

Zland Brandenburg, Ministerium fur Infrastruktur und Landesplanung — Arbeitshilfe Bebauungsplanung
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4.2  Artund MaB der baulichen Nutzung

Planungsziel der Stadt Ribnitz-Damgarten ist die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebie-
tes gemaB § 4 BauNVO. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Zulassig
sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, sozi-
ale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die Festsetzung zur Zulassigkeit der in §4 Abs.2 BauNVO genannten Nutzungsarten dient der
stadtebaulichen Zielsetzung, im Plangebiet ein eindeutig wohngeprdgtes Umfeld zu schaffen,
das zugleich Uber die fur ein Allgemeines Wohngebiet typischen erganzenden Versorgungs-
und Gemeinschaftseinrichtungen verfligt. Durch die Zulassung von Wohngebauden sowie ge-
bietsvertraglichen Nutzungen wie kleinen Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht sto-
renden Handwerksbetrieben und sozialen, kulturellen oder sportlichen Anlagen wird eine funk-
tionale Grundversorgung innerhalb des Quartiers erméglicht, ohne den iberwiegenden Wohn-
charakter zu beeintrachtigen. Diese Nutzungsdurchmischung tragt zu kurzen Wegen, einer so-
zialen Stabilitat und einer lebendigen Wohnumgebung bei und entspricht den gesetzlichen
Vorgaben zur Ausgestaltung eines Allgemeinen Wohngebietes.

Gleichzeitig ist es aus stadtebaulichen Griinden erforderlich, die in §4 Abs.3 BauNVO grund-
satzlich ausnahmsweise zulassigen Nutzungen im Plangebiet vollstandig auszuschlieBen. Nut-
zungen wie Beherbergungsbetriebe einschlieBlich Ferienwohnungen, Gartenbaubetriebe,
Tankstellen oder sonstige gewerbliche beziehungsweise verwaltungsbezogene Einrichtungen
wirden trotz ihrer potenziellen Einstufung als ,nicht stérend” zu einer erheblichen Verdande-
rung des Gebietscharakters fiihren. Sie erzeugen ein tGberdurchschnittliches Mal3 an betriebs-
bedingtem Verkehr, Besucheraufkommen oder Betriebsablaufen, das nicht mit dem angestreb-
ten ruhigen, familienorientierten Wohnumfeld vereinbar ist. Zudem besteht die Gefahr, dass
durch die Zulassung solcher Ausnahmen ein schleichender Strukturwandel einsetzt, der das
Gebiet langfristig vom Wohngebiet hin zu einem gemischten oder gewerblich iberpragten
Bereich verschiebt.

Durch den Ausschluss samtlicher Ausnahmen wird gewahrleistet, dass die stadtebauliche Ziel-
setzung eines klar definierten, hochwertigen und dauerhaft gesicherten Wohngebietes voll-
standig gewahrt bleibt. Die Regelung schafft Planungssicherheit sowohl fiir die Bewohnerinnen
und Bewohner als auch fiir die Stadt, da sie untypische oder stéranfallige Nutzungen verlasslich
ausschlieBt und damit eine stabile, wohnaffine Entwicklungsrichtung vorgibt. Insgesamt starkt
die Festsetzung die Wohnqualitdt, verhindert Nutzungskonflikte und tragt zu einem homoge-
nen, gebietsvertraglichen stadtebaulichen Gesamtbild bei.

Durch die ausdriickliche Benennung von Ferienwohnungen wird der planerische Wille klarge-
stellt und Auslegungsspielraumen entgegengewirkt. Gleichzeitig wird verhindert, dass sich
schleichend eine dem Planungsziel widersprechende Nutzungsstruktur entwickelt.
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Die Festsetzung stellt keine Einschréankung der allgemein zulassigen Wohnnutzung dar, son-
dern eine konsequente Konkretisierung des beabsichtigten Nutzungsrahmens. Sie ist erforder-
lich, um Nutzungskonflikte zu vermeiden, Planungssicherheit zu schaffen und die nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung des Quartiers sicherzustellen.

Die Grundflachenzahl wird fiir das Allgemeine Wohngebiet auf 0,4 beschrankt. GemaB § 19
Abs. 4 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen der in Satz 1 bezeich-
neten Anlagen bis zu 50 vom Hundert Gberschritten werden.

Flachenbilanz

Geltungsbereich 8376 m?
Allgemeines Wohngebiet 7.191 m?
festgesetzte Grundflache i.V.m. GRZ 0,4 2.876 m?
Verkehrsflache 937 m?
Gehweg 39 m?
Grinflache 209 m?

Aufgrund der in diesem Bereich ebenen Gelandestruktur, erfolgt die Hohenfestsetzung auf ab-
solute Hohen tber DHHN2016. Ausgehend von einer mittleren Gelandehdhe von 11,41 m Uber
NHN im amtlichen Hohenbezugsystem DHHN2016 ergibt sich bei einer geplanten Firsthohe
von 14 m ein zulassiges Hochstmal von 26 m als Oberkante baulicher Anlagen in Metern tber
NHN im Héhenbezugssystem DHHN2016. Entsprechende Zahlenwerte sind in der Nutzungs-
schablone enthalten.

Die Festsetzung eines Parkhauses dient der geordneten stadtebaulichen Entwicklung geman §
1 Abs. 3 BauGB und konkretisiert die Nutzung der im Bebauungsplan ausgewiesenen Flachen
fur Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen gemafl3 § 9 Abs. 1 Nr. 4 und
Nr. 22 BauGB. Durch die Beschrankung auf die Errichtung eines Parkhauses mit maximal 70
Uberdachten und nicht Gberdachten Stellplatzen einschlieBlich der erforderlichen Zufahrten
wird eine bedarfsgerechte Versorgung des Plangebiets mit Stellplatzen sichergestellt, ohne
eine UbermaBige Inanspruchnahme von Flachen zuzulassen.

Die zahlenmaBige Begrenzung der Stellplatze tragt zur Minimierung des motorisierten Indivi-
dualverkehrs bei und unterstitzt damit die verkehrlichen, stadtebaulichen und umweltbezoge-
nen Zielsetzungen des Bebauungsplans. Zudem wird so einer méglichen Ubernutzung der an-
grenzenden Verkehrsflachen sowie einer zusatzlichen Larmbelastung der benachbarten Nut-
zungen vorgebeugt. Durch die Zweckbestimmung ,St” wird die ausschlieBliche Nutzung der
Flache fir Stellplatzanlagen verbindlich festgelegt und einer anderweitigen Bebauung oder
Nutzung entgegengewirkt, die den stadtebaulichen Zielsetzungen widersprechen kdnnte.
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Die Festsetzung einer maximalen Hohe von 6,00 m fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
dient der stadtebaulichen Einfiigung und der Wahrung des Orts- und Landschaftsbildes. Sie
stellt sicher, dass solche Anlagen — insbesondere das im Vorhaben vorgesehene zweigeschos-
sige, offene Parkhaus in Modulbauweise — in ihrer Dimensionierung maBvoll bleiben und keine
erdriickende Wirkung auf angrenzende Nutzungen entfalten.

Das geplante Parkhaus mit einer Lange von ca. 38 m und einer Breite von ca. 16 m Uberschreitet
die Hohe von 6,00 m nicht und entspricht damit den Vorgaben dieser Festsetzung. Durch die
Begrenzung wird gewahrleistet, dass trotz der notwendigen Stellplatzkapazitat fir bis zu 70
Fahrzeuge eine stadtebaulich vertragliche Bauform realisiert wird, die sich harmonisch in das
Quartier einfligt und das geplante parkdhnliche Wohnumfeld nicht beeintrachtigt.

Zugleich tragt die Hohenbegrenzung dazu bei, negative Auswirkungen auf das Mikroklima,
den Lichteinfall und die Sichtbeziehungen innerhalb des Wohnquartiers zu vermeiden. Damit
wird ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen funktionalen Anforderungen an die Mobilitatsinf-
rastruktur und der Aufenthaltsqualitat der Freiraume geschaffen.

Die Festsetzung, dass gemal3 § 9 Abs.2 BauGB in Verbindung mit § 12 Abs. 3a BauGB ausschliel3-
lich solche Vorhaben zuldssig sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durch-
fuhrungsvertrag verpflichtet, dient der rechtlichen und stadtebaulichen Sicherung des gesam-
ten Planungskonzeptes. Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, bil-
det der Durchfihrungsvertrag das zentrale Instrument, um die Umsetzung der geplanten Nut-
zungen, ErschlieBungsmaBnahmen und Nebenanlagen verbindlich zu gewahrleisten. Die Ge-
meinde Ubernimmt durch diese Art von Bauleitplanung eine besonders enge Bindung an das
konkrete Vorhaben; im Gegenzug muss sichergestellt sein, dass der Vorhabentrager samtliche
vereinbarten MaBnahmen tatsachlich realisiert und damit die stadtebaulichen Ziele erreicht
werden.

Durch die Kopplung der Zulassigkeit von Vorhaben an die vertragliche Verpflichtung wird ver-
hindert, dass im Geltungsbereich Nutzungen entstehen, die nicht Bestandteil des abgestimm-
ten Vorhabens sind oder die erforderlichen ErschlieBungs- und FolgemaBnahmen nicht mittra-
gen. Die Regelung stellt somit sicher, dass die Planung nicht ausgeh&hlt wird, dass alle fir die
Funktionsfahigkeit des Gebietes notwendigen Einrichtungen umgesetzt werden und dass die
Stadt nicht das Risiko unvollstandiger oder abweichender Projektentwicklungen tragt. Zugleich
schafft sie Planungssicherheit flr alle Beteiligten, da der Umfang der zulassigen baulichen Nut-
zung eindeutig definiert und an die vertragliche Verpflichtung gebunden ist. Insgesamt ge-
wahrleistet die Festsetzung die Koharenz, Verlasslichkeit und planungskonforme Umsetzung
des Vorhabens und ist damit fir die erfolgreiche Realisierung des Bebauungsplans unabding-
bar.
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Die Festsetzung von vier Vollgeschossen dient der stadtebaulichen Zielsetzung, eine kompakte
und zugleich ortsbildvertragliche Bebauung zu erméglichen, die den vorhandenen Wohnraum-
bedarf angemessen deckt und eine effiziente Innenentwicklung sicherstellt. Mit vier Vollge-
schossen wird eine bauliche Dichte erreicht, die der Lage des Plangebietes im Siedlungsgefiige
entspricht und eine wirtschaftliche Nutzung der vorhandenen ErschlieBungsstrukturen erlaubt,
ohne den MaBstab der Umgebung unzumutbar zu Uberpragen. Durch die vertikale Biindelung
der Baumasse wird ein flachensparendes Bauen umgesetzt, das dem Grundsatz der nachhalti-
gen Nachverdichtung Rechnung tragt und zugleich ausreichende Freiraume fur Aufenthaltsfla-
chen, Griinstrukturen sowie eine angemessene Belichtung der Gebaude wahrt.

Im Rahmen der architektonischen Konzeption ist vorgesehen, das oberste Geschoss gestalte-
risch gegentber den darunterliegenden Geschossen zurilickhaltend auszufiihren. Diese Ausbil-
dung wird haufig als Staffelgeschoss bezeichnet und ist Teil der beabsichtigten architektoni-
schen Gliederung der Baukorper. Auf eine gesonderte planungsrechtliche Festsetzung zur Aus-
gestaltung eines Staffelgeschosses, etwa durch Vorgaben zu Riickspriingen oder zur Flachen-
relation gegenuber den darunterliegenden Geschossen, wird jedoch bewusst verzichtet. Hin-
tergrund ist, dass die Abgrenzung zwischen Vollgeschossen und Staffelgeschossen mal3geblich
bauordnungsrechtlich gepragt ist und sich nach den jeweils geltenden Vorschriften der Lan-
desbauordnung Mecklenburg-Vorpommern richtet. Da Staffelgeschosse nach der geltenden
Rechtslage regelmaBig als Vollgeschosse zu werten sind, wird mit der Festsetzung von vier
Vollgeschossen ein eindeutiger und rechtssicherer planerischer Rahmen geschaffen, der Aus-
legungsspielraume vermeidet und eine klare Priifung der Zulassigkeit einzelner Vorhaben im
Baugenehmigungsverfahren erméglicht.

Die stadtebauliche Einfligung der Gebaude wird nicht allein tGber die Anzahl der Vollgeschosse
gesteuert, sondern in erster Linie durch das Zusammenwirken aus Baugrenzen, zulassigen Ge-
baudehohen, Baukorperstellung und der Gliederung der Bebauung innerhalb des Quartiers.
Die mogliche gestalterische Zurlicknahme des obersten Geschosses ist Teil der architektoni-
schen Ausflihrungsplanung und tragt zur MaBstablichkeit der Baukorper bei, ohne dass hierfir
eine zusatzliche planungsrechtliche Differenzierung erforderlich ist. Durch den Verzicht auf
eine detaillierte Festsetzung zur Staffelgeschossausbildung bleibt zugleich eine angemessene
Flexibilitat fur die konkrete Umsetzung erhalten, etwa im Hinblick auf funktionale, gestalteri-
sche oder energetische Anforderungen.

Insgesamt ermdglicht die Festsetzung von vier Vollgeschossen eine ausgewogene Verbindung
von baulicher Dichte, stadtebaulicher Vertraglichkeit und architektonischer Qualitat. Sie schafft
die Voraussetzungen fur eine zeitgemaBe, wirtschaftliche und nachhaltige Wohnentwicklung
im Innenbereich der Stadt Ribnitz-Damgarten und sichert zugleich eine klare, rechtssichere und
nachvollziehbare planungsrechtliche Grundlage.
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Die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 dient der stadtebaulichen Zielsetzung,
eine angemessene bauliche Dichte zu ermoglichen, die der Funktion eines Allgemeinen Wohn-
gebietes entspricht, ohne die Flachen tGbermaBig zu versiegeln oder die Wohn- und Aufent-
haltsqualitat zu beeintrachtigen. Eine GRZ von 0,4 erlaubt eine ausreichende bauliche Ausnut-
zung, um den steigenden Wohnraumbedarf zu decken, gewahrleistet jedoch zugleich, dass
ausreichend Freiflachen fir Griinanlagen, private Garten, Aufenthaltsbereiche, Spiel- und We-
geflachen erhalten bleiben. Damit wird eine ausgewogene Relation zwischen Bebauung und
unbebauten Freiflachen hergestellt, wie sie fir ein stadtebaulich vertragliches und wohnquali-
tatsorientiertes Quartier erforderlich ist.

Daruber hinaus fugt sich die GRZ von 0,4 in die stadtebauliche Struktur der umliegenden
Wohngebiete ein, die eine dhnliche bauliche Dichte aufweisen. Eine hohere GRZ wiirde zu einer
UbermaBigen baulichen Verdichtung fiihren, die sowohl die Belichtungssituation als auch die
Durchgriinung des Quartiers beeintrachtigen kdnnte. Eine geringere GRZ hingegen wirde die
wirtschaftliche und funktionale Realisierbarkeit der geplanten Wohnbebauung gefahrden und
dem Ziel einer effizienten Innenentwicklung entgegenstehen.

Durch die Kombination aus drei Vollgeschossen, einem zuriickspringenden Staffelgeschoss
und einer GRZ von 0,4 wird eine maBvolle, vertikal orientierte Nachverdichtung ermoglicht, die
den sparsamen Umgang mit der Flache unterstitzt und das Ortsbild nicht Gberpragt. Die GRZ
bildet damit einen wesentlichen Bestandteil eines tragfahigen stadtebaulichen Gesamtkonzep-
tes, das Wohnraumschaffung, Aufenthaltsqualitat, 6kologische Durchgriinung und stadtebau-
liche Vertraglichkeit in Einklang bringt.

Folgende Festsetzungen wurden getroffen:

1. Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes sind gemaB § 4 Abs. 2 BauNVO Wohnge-
baude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig.

2. Ausnahmen im Sinne von § 4 Abs. 3 BauNVO zur Errichtung von Betrieben des Beher-
bergungsgewerbes einschlieBlich Ferienwohnungen, Gartenbaubetrieben, Tankstellen,
sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben und Anlagen fiir Verwaltung sind gemal
§ 1 Abs. 6 BauNVO unzulassig.

3. Die maximale Hohe fiir Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO und Stellplatze und Garagen
gem. § 12 BauNVO wird auf 6,00 m begrenzt. Als unterer Bezugspunkt fiir die Hohen-
messung gilt die angrenzende Stral3e.

4. Innerhalb der Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanla-
gen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB mit der Zweckbestimmung ,GGa" ist nur ein Parkhaus
mit bis zu 70 Gberdachten und nicht Uberdachten Parkstellflachen und deren bendtig-
ten Zufahrten zulassig.
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5. GemalB § 9 Abs. 2 BauGB im Vernehmen mit § 12 Abs. 3a BauGB sind nur solche Vorha-
ben zulassig, zu deren Durchflihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag
verpflichtet.

Vorhabenbeschreibung

Mit der Errichtung des geplanten Wohnquartiers wird ein wesentlicher Beitrag zur Schaffung
von dringend bendtigtem Wohnraum in der Stadt Ribnitz-Damgarten geleistet. Die geplanten
70 Wohneinheiten in unterschiedlichen GréBen (1- bis 4-Raumwohnungen) decken ein breites
Spektrum an Wohnbediirfnissen ab und ermdglichen die Ansiedlung verschiedenster Bevolke-
rungsgruppen — von Singles Gber Familien bis hin zu Senioren.

Die Anordnung der vier Wohngebaude im nérdlichen, westlichen und 6stlichen Bereich der
Vorhabenflache mit verbindenden Treppenhdusern schafft eine klare stadtebauliche Struktur,
die den vorhandenen Gegebenheiten Rechnung tréagt und gleichzeitig eine attraktive Freiraum-
gestaltung im Quartiersinneren ermoglicht. Die geplante parkahnliche Anlage im Innenbereich
sowie der Spielplatz im Osten werten das Wohnumfeld erheblich auf und férdern insbesondere
die Attraktivitat des Standortes fir junge Familien.

Das erganzende Parkhaus in Modulbauweise mit zwei Ebenen stellt die Einhaltung der Stell-
platzsatzung sicher, ohne GibermaBige Flachenversiegelung im Freiraum zu verursachen. Durch
die kompakte Bauweise und die Hohenbegrenzung auf maximal 6 m fiigt es sich funktional
und stadtebaulich vertraglich in die Umgebung ein.

Die Gestaltung der Gebaude mit einer Kombination aus Klinkerriemchen- und Putzfassade
greift regionale Bautraditionen auf, wahrend das moderne Pultdach eine optimale Nutzung fiir
Photovoltaikanlagen ermdglicht. Dies tragt zur Erreichung klimapolitischer Ziele bei, indem der
Einsatz erneuerbarer Energien gefordert und die Abhangigkeit von fossilen Energietragern re-
duziert wird.

Insgesamt leistet das Vorhaben einen wichtigen Beitrag zur nachhaltigen Stadtentwicklung,
indem es qualitatsvollen Wohnraum, zeitgemaBe Mobilitatsldsungen, familienfreundliche Frei-
raume und umweltgerechte Energieerzeugung miteinander verbindet.

4.3  Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Uber den Ausgleichsbezug des § 1a Abs. 3 BauGB hinaus hat die Stadt Ribnitz-Damgarten (iber

§ 9 Absatz 1 Nr. 20 BauGB die Moglichkeit, landschaftspflegerische MaBnahmen bzw. Flachen

zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festzusetzen.

Fur den vorliegenden Bebauungsplan sind keine MaBnahmen bzw. Flachen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft erforderlich.
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4.4  Ortliche Bauvorschriften

Die Gemeinden und Stadte haben aufgrund der Ermachtigung, ,0rtliche Bauvorschriften” er-
lassen zu kdnnen, die Mdglichkeit, im Sinne einer Gestaltungspflege tatig zu werden. Die Fest-
schreibung einer ortlichen Bauvorschrift erlangt damit auch aus stadtebaulicher Sicht eine be-
sondere Bedeutung.

Die Festsetzung von Flach- und Pultdachern fir die geplanten Wohngebaude erfolgt vor dem
Hintergrund einer eigenstandigen stadtebaulichen Konzeption und ist nicht allein an der for-
malen Dachlandschaft der ndheren Umgebung ausgerichtet. Der Planungsraum weist kein ein-
heitlich gepragtes, historisch gewachsenes Ortsbild mit klar dominierenden Dachformen auf,
sondern ist durch eine heterogene Bebauungsstruktur, unterschiedliche Baukdrperdimensio-
nen sowie durch groBmaBstabliche Verkehrs- und Infrastrukturanlagen gepragt. Vor diesem
Hintergrund ist eine unmittelbare Ableitung der Dachgestaltung aus der Umgebungsbebau-
ung weder erforderlich noch stadtebaulich zwingend geboten.

Die Wahl von Flach- und Pultdachern ermdglicht eine ruhige, klar gegliederte Baukdrperaus-
bildung sowie eine kontrollierte und maBvolle Hohenentwicklung innerhalb des Quartiers.
Durch die zuritickhaltende Dachform wird eine visuelle Dominanz der Gebdude vermieden und
zugleich eine stadtebauliche Ordnung geschaffen, die unabhdngig von der Dachneigung zur
Einfigung in das Umfeld beitragt. DarUber hinaus tragen Flach- und Pultdacher den funktio-
nalen Anforderungen an eine zeitgemaBe Wohnbebauung Rechnung, insbesondere im Hin-
blick auf die effiziente Nutzung der Dachflachen zur Installation von Photovoltaikanlagen und
zur Umsetzung energie- und klimapolitischer Zielsetzungen.

Die Dachform ist damit Bestandteil eines nachhaltigen Gesamtkonzeptes, das stadtraumliche
Qualitat, architektonische Klarheit und funktionale Anforderungen miteinander verbindet. Eine
Anpassung an das Ortsbild erfolgt nicht durch die Nachbildung vorhandener Dachformen, son-
dern durch die Wahrung von MaBstablichkeit, Hohenordnung und stadtebaulicher Zurtickhal-
tung. Die Dachfestsetzungen beriihren die Grundziige der Planung nicht, sondern konkretisie-
ren die architektonische Ausgestaltung innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebie-
tes in einer Weise, die dem Standort, den planerischen Zielsetzungen und den Anforderungen
an eine moderne Wohnbebauung angemessen Rechnung tragt.

Folgende értliche Bauvorschriften werden erlassen:

1. Dacheindeckungen von Wohngebauden sind als Pultdacher oder Flachdacher
mit einer Dachneigung von 1° bis 10° zulassig.

§ 84 LBauO M-V bestimmt dazu: Ordnungswidrig handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig
einer nach § 86 Absatz 1 und 2 LBauO M-V erlassenen Satzung zuwiderhandelt, sofern die
Rechtsverordnung oder die Satzung fiir einen bestimmten Tatbestand auf diese BuBgeldvor-
schrift verweist. Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer GeldbuBe bis zu 500.000 Euro geahn-
det werden.
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5. Auswirkung der Planung
5.1 Umweltpriifung

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB werden die Vorschriften des § 13 BauGB ange-
wendet, Entsprechend wird von der Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4 und von dem Umwelt-
bericht nach § 2a abgesehen.

5.2 Immissionsschutz

Die Aufgabe beim Immissionsschutz ist es zu prifen, ob die Planung Auswirkungen auf immis-
sionsschutzrechtliche Belange nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) hat. Mit-
wirkend tatig ist sie auch bei der Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und der
Gewahrleistung der Sicherheit fiir die Wohn- und Arbeitsbevdlkerung. Angesichts der zu er-
warteten Verkehrslarmbelastung wird passiver Schallschutz insbesondere zum Schutz des
neuen Wohngebietes erforderlich.

Die Vorkehrungen zum Schallschutz setzen sich aus einer Kombination von aktiven und passi-
ven SchallschutzmaBnahmen zusammen. Grundsatzlich besteht dabei ein Vorrang der aktiven
vor den passiven MaBnahmen. Die Schallschutzwand ist das am haufigsten eingesetzten Mittel
des aktiven Schallschutzes, da sie viele Einwohner gleichzeitig vor Verkehrsgerauschen schit-
zen kann. Situationsbedingt kdnnen aktive MaBBnahmen aus technischen, wirtschaftlichen oder
topografischen Griinden nicht realisierbar sein. In diesem Fall ist der Einsatz von passiven
Schallschutzvorkehrungen erforderlich.

Aus der beauftragten Schallimmissionsprognose vom 08.02.2024 (Tabelle 4) ist ersichtlich, dass
die Uberschreitungen hauptsichlich an den Fassaden direkt am Verkehrsweg ,Stralsunder
Chaussee” bzw. B105 zu erwarten sind. Aktive LarmschutzmaBnahmen, wie Larmschutzwande
oder -walle mussten, um die obersten Stockwerke zu erreichen, bis zu 10 m hoch sein. Auf
Grund der innerstadtischen Situation sind diese technisch und wirtschaftlich nur schwer reali-
sierbar. Als Alternative werden deshalb passive LarmschutzmaBnahmen genutzt.

Die Schallimmissionsprognose wurde im Zuge der Entwurfserarbeitung um die umliegende
gewerbliche Nutzung und das Parkhaus erweitert.

Zur Reduzierung der Beurteilungspegel im Umfeld des geplanten Parkhauses wird festgesetzt,
die Nord- und Sudfassade der unteren Parkebene mit schallddmmenden Materialien (Rw' > 20
dB, z. B. 1 mm Stahlblech) zu verschlieBen. So konnen die Orientierungswerte fir Verkehrslarm
gemaB Beiblatt 1 der DIN 18005 [3] an der geplanten Wohnbebauung WA1 und der bestehen-
den Bebauung an der JaromarstraBBe eingehalten werden.

Uberschreitungen der Orientierungswerte fiir Gewerbelarm bzw. Immissionsrichtwerte der TA
Larm durch umliegende Gewerbebetriebe sind im Plangebiet gemaR der erstellten Immissions-
prognose nicht zu erwarten.
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Im Bebauungsplan erfolgen entsprechende Festsetzungen (Vorkehrungen zum Schutz vor

Larm). Bei den Wohnungen muss die Grundrissgestaltung so erfolgen, dass die Schlafraume

zur larmabgewandten Seite orientiert werden. Fir Wohn- und Blrordume oder andere schutz-

bedurftige Nutzungen sind die nach DIN 4109 notwendigen SchallddmmmaBe der AuBenbau-

teile einzuhalten.

Folgende Festsetzungen wurden getroffen:

1.

Zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen (Verkehrslarm) sind in Wohnungen
im Larmpegelbereich IV und V nur Schallschutzfenster mit larmgeminderten Fenster-
lGftern zulassig.

Zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen (Verkehrslarm) sind schutzbedirf-
tige Raume (Wohn-, Kinder-, und Schlafrdume) entlang der festgesetzten Linie S mdg-
lichst auf der von der maBgeblichen Larmquelle (Stralsunder Chaussee/B105) abge-
wandten Gebdudeseite vorzusehen.

Die Nord- und Siuidfassade der unteren Parkebene des geplanten Parkhauses sind mit
schalldammenden Materialien mit einem bewerteten Schallddmmmaf von mindestens
Rw' = 20 dB (z. B. Stahlblech, mind. 1 mm) dauerhaft und vollflachig zu schlieBen.

Zum Schutz vor AuBenlarm sind fiir AuBenbauteile von Aufenthaltsraumen Anforde-
rungen der Luftschallddmmung einzuhalten. Die erforderlichen, resultierenden Schall-
dammmaBe der AuBenbauteile ergeben sich aus den gekennzeichneten Larmpegelbe-
reichen. Nach auBen abschlieBende Bauteile von schutzbedurftigen Raumen sind so
auszufuhren, dass sie die folgenden resultierenden Schalldammmale aufweisen:

Larmpegelbereich MaBgeblicher ~ AuBen- [ Aufenthaltsraume in Woh- | Birordaume®? und  3hnli-

larmpegel nungen, Ubernachtungs- | ches
rdume in Beherbungsstat-
La in dB ten, Unterrichtsraume und
dhnliches

Erf. R'w, ges des AuBenbauteils in dB

<55 30 -

55-60 30 30

60-65 35 30

65-70 40 35

70-75 45 40

vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 34 Begriindung Stand April 2026
Wohnbebauung Stralsunder Chaussee”



Seite |21

5.3  Energie-, Wasserver- und -entsorgung, Telekommunikationsleitungen

Fir die Entwicklung der im Geltungsbereich zuldssigen Nutzungen ist eine Anpassung des be-
stehenden Versorgungsnetzes fiir Wasser, Abwasser und Energie erforderlich.

Allgemeine Vorgaben

Vor Beginn der Bauarbeiten ist das ausfiihrende Unternehmen verpflichtet, sich beim zustan-
digen Versorger Uber den aktuellen Leitungsbestand zu informieren.

Der Abwasserzweckverband Korkwitz weist darauf hin, dass groBere ErschlieBungsvorhaben
Auswirkungen auf das gesamte Entwasserungssystem haben kénnen. Eine 6ffentliche Entwas-
serungsmoglichkeit tber die JaromarstraBe ist grundsatzlich vorhanden. Aufgrund der Gelan-
dehdhen ist jedoch eine Freigefalleentwasserung nicht moglich (S007), sodass das Plangebiet
ausschlieBlich Gber eine Druckentwasserung erschlossen werden kann. Die ErschlieBungs- und
Entwasserungsplanungen sind mit dem Abwasserzweckverband abzustimmen und zur Besta-
tigung vorzulegen. Zudem ist ein hydraulischer Nachweis des vorhandenen Bestandes zu er-
bringen.

Trinkwasser und hdusliches Abwasser

Alle neu geplanten Gebaude im Plangebiet sind an die 6ffentliche Trinkwasserversorgung und
die Schmutzwasserentsorgung anzuschlieBen (Anschluss- und Benutzungszwang). Die notwen-
digen Anschliisse und die verbindlichen Bedingungen hierfir sind mit der Wasser- und Abwas-
ser GmbH Boddenland abzustimmen. Die Trinkwasserversorgung kann tber die Jaromarstral3e
erfolgen.

Niederschlagswasser

Das im Bebauungsplan Nr.34 anfallende Niederschlagswasser wird in die 6ffentliche Kanalisa-
tion eingeleitet. Mit dem Kanalnetzbetreiber AZV Kérkwitz wurde vereinbart, dass das Nieder-
schlagswasser in die neu errichtete Regenwasserkanalisation im stidlich angrenzenden Bebau-
ungsplan Nr.94 eingeleitet wird und von dort in die anschlieBende Regenwasserkanalisation in
der Richtenberger StraBe abflieBt. Fir die Ableitung des Regenwassers aus der Kanalisation in
die Vorflut (Graben 31/1/1a — Zuflussgraben zum verrohrten Plummendorfer Bach) liegt eine
wasserrechtliche Erlaubnis des Abwasserzweckverbandes Korkwitz vor.

Telekommunikationsleitungen

Laut Lageplan der Telekom befinden sich die Telekommunikationsleitungen auB3erhalb der
festgesetzten Baugrenzen. Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass die Leitungen nicht
beschadigt werden und der Zugang aus betrieblichen Griinden (z.B. im Stérungsfall) jederzeit
gewabhrleistet bleibt. Abdeckungen von Abzweigkasten, Kabelschdachten sowie oberirdischen
Gehausen mussen deshalb freigehalten werden, sodass sie gefahrlos ge6ffnet und bei Bedarf
mit Kabelziehfahrzeugen angefahren werden kénnen. Das Bauunternehmen ist verpflichtet,
sich vor Baubeginn Uber die genaue Lage aller vorhandenen Telekommunikationsleitungen zu
informieren und einen Schachtschein einzuholen.
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Grundwasser

Grundwasserabsenkungen sind Gewasserbenutzungen im Sinne des §9 Abs.1 Nr.5 bzw. §9
Abs.2 Nr.2 WHG und bedirfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Die entsprechenden Unter-
lagen sind rechtzeitig vor Baubeginn bei der unteren Wasserbehdrde einzureichen. Erdauf-
schlisse und Bohrungen, die tief genug in den Boden eindringen, um die Bewegung, den Was-
serstand oder die Beschaffenheit des Grundwassers zu beeinflussen, sind gemal §49 WHG
ebenfalls der unteren Wasserbehorde anzuzeigen. Im Plangebiet befinden sich keine oberirdi-
schen Gewasser 1. oder 2. Ordnung.

Fir den Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen gelten die Anforderungen des Wasserhaus-
haltsgesetzes (WHG) sowie der AwSV. Wahrend der Bauphase ist sicherzustellen, dass eine Ge-
fahrdung des Grundwassers ausgeschlossen wird. Der Neu- oder Riickbau von Anlagen ist — je
nach Gefahrdungsstufe — der unteren Wasserbehorde des Landkreises Vorpommern-Rigen
anzuzeigen und vor Inbetriebnahme bzw. Nutzung durch einen AwSV-Sachverstéandigen pru-
fen zu lassen. In Baugruben dirfen wassergefahrdende Stoffe nicht verwendet werden. Fur den
Havariefall sind geeignete Bindemittel, Auffangwannen und ahnliche Materialien bereitzuhal-
ten. Bei einem Schadensereignis sind umgehend MaBnahmen zur Gefahrenminderung einzu-
leiten und die untere Wasserbehorde ist unverziglich zu informieren.

vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 34 Begriindung Stand April 2026
Wohnbebauung Stralsunder Chaussee”



Seite |23

5.4 Brandschutz

Von o6ffentlichen Verkehrsflachen wird flr die Feuerwehr weiterhin ein geradliniger Zu- oder
Durchgang zu riickwartigen baulichen Anlagen geschaffen.

Fur die Zufahrten sowie Aufstell- und Bewegungsflachen fir die Feuerwehr gilt die Richtlinie
Uber Flachen fiur die Feuerwehr auf Grundstlcken. Die lichte Hohe der Zu- oder Durchfahrt
muss senkrecht zur Fahrbahn gemessen mindestens 3,50 m betragen (DIN 14090).

Die Zufahrt muss so befestigt sein, dass sie von Fahrzeugen der Feuerwehr fir den Katastro-
phen-, Rettungs- und Brandschutz mit einer Achslast bis zu 10 t und einem zuldssigen Gesamt-
gewicht bis zu 16 t befahren werden kann (DIN 14090).

Zur Deckung des Loschwasserbedarfs ist nach dem Arbeitsblatt W 405 (02/2008) des Deut-
schen Vereins des Gas- und Wasserfaches e. V. (DVGW) weiterhin fir mind. 2 Stunden eine
Léschwassermenge von 96 m®/h in maximal 300 m Entfernung zu gewéhrleisten. Diese Lésch-
wassermenge muss zu jeder Jahreszeit zur Verfligung stehen.

Die Loschwasserversorgung kann nur im Rahmen der Kapazitaten des vorhandenen Trinkwas-
sernetzes erfolgen. Vorhandene Hydranten kdnnen zur Erstbrandbekampfung eingesetzt wer-
den. Im Umkreis von 300 Metern befinden sich mehrere Loschwasserentnahmestellen. Damit
ist sichergestellt, dass der erforderliche Loschwasserbedarf vollstdndig abgedeckt wird. Die vor-
handenen Entnahmestellen gewahrleisten eine schnelle und ausreichende Wasserversorgung
im Brandfall.
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105 m¥/H 110 m¥h|
2.4 bar 1.5 bar,
@ @ (21082
108 m*/h
21137 51079 : 4;”
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Abbildung 2: Ubersicht Léschwasserentnahmestellen
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5.5  verkehrliche ErschlieBung
Die ErschlieBungsstraBBe wird als private Verkehrsflache festgesetzt.

Im Bebauungsplan Nr. 94 ,Wohnbebauung ehemaliges KVG-Geldnde” der Stadt Ribnitz-Dam-
garten wurde bereits eine ErschlieBung des aktuellen Planungsraumes ausgehend von der
JaromarstraBBe bedacht. Die Flache ist im Bebauungsplan Nr. 94 als private Grinflache fir einen
begrenzten Zeitraum festgesetzt worden. Sobald sich eine ErschlieBungsnotwendigkeit fir die
angrenzende Flurstlicke 640/3 und 641/5 ergibt, soll eine Festsetzung als Verkehrsflache erfol-
gen.

o
//8
-

_~"| Planungsraum

- B41

Abbildung 6: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 94 ,,Wohnbebauung ehemaliges KVG-Gelédnde Teil A

4, Die Nutzung der Teilflache D als private Grunflache Ist nur fUr einen be-
grenzten Zeitraum zulgssig. Solbald sich eine ErschiieBungsnotwendigkeit fur dis
angrenzenden Flursticks 640/3 und 841/5 ergibt. soll eine Festsetzung als
Verkehrsflache ericlgen.

Abbildung 7: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 94 ,,Wohnbebauung ehemaliges KVG-Geléinde Teil B

Innerhalb des Planungsraumes ist eine ErschlieBungsstral3e mit einer Mindestbreite von 6,00 m
vorgesehen. Als Bemessungsfahrzeug gilt ein dreiachsiges Mllfahrzeug. Die geplante Erschlie-
BungsstraBe wird als private Verkehrsflache festgesetzt.

GemaB der Satzung der Stadt Ribnitz-Damgarten Uber die Herstellung notwendiger Stellplatze
sowie deren Abldsung ergibt sich ein Stellplatzbedarf von insgesamt ca. 89 Stellflachen. Im
Geltungsbereich des Planungsgebiets sind 76 Wohneinheiten vorgesehen, wovon rund 53
Wohneinheiten eine Wohnflache von bis zu 70 m? 20 Wohneinheiten eine Wohnflache von
mehr als 70 m? und 3 Wohneinheiten eine Wohnflache von mehr als 100 m? aufweisen. Hieraus
resultiert die Verpflichtung, 89 Stellplatze fir die Wohnnutzung bereitzustellen. Die Gesamtzahl
der erforderlichen Stellplatze ist gemal Satzung um einen Zuschlag von 10 % fiir Besucher-
stellplatze zu erhohen, sodass insgesamt 98 Stellplatze nachzuweisen sind.

Nach derzeitiger Planung werden durch das Parkhaus und den innenliegenden Parkflachen ca.
108 Parkplatze bereitgestellt. Der Stellplatzsatzung der Stadt Ribnitz-Damgarten wird entspro-
chen.
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5.6 Denkmalschutz
Baudenkmale

Innerhalb des Planungsraumes sind keine Baudenkmale vorhanden, die als Denkmal im Sinne
des Denkmalschutzgesetzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern eingetragen und als Zeit-
zeugen der Geschichte zu erhalten sind.

Bodendenkmale

Daruber hinaus sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans keine Bodendenkmale oder Ver-
dachtsflachen bekannt.

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmale oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden,
sind diese gemal § 11 Abs. 1 DSchG M-V der unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich
anzuzeigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauf-
tragten des Landesamtes fiir Kultur und Denkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten.

Die Anzeigepflicht besteht fir den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den Grundeigentiimer
sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.

Die Verpflichtung erlischt finf Werktage nach Zugang der Anzeige, bei schriftlicher Anzeige
spatestens nach einer Woche. Die untere Denkmalschutzbehdrde kann die Frist im Rahmen
des Zumutbaren verlangern, wenn die sachgerechte Untersuchung oder die Bergung des
Denkmals dies erfordert (§ 11 Abs. 3 DSchG M-V).

5.7 Altlasten

Im Rahmen der weiteren stadtebaulichen Planung wurde die im Altlastenkataster unter der
Kennziffer AS_Z_73_0358 gefiihrte Flache ,ehemaliger Verkehrshof Ostseetrans Dammgarten”
im Hinblick auf eine mogliche Relevanz fir Altlasten und schadliche Bodenveranderungen be-
ricksichtigt. Die historische Nutzung der Flache beschrankte sich auf den Betrieb und die Ab-
stellung von Omnibussen. Eine frilhere Nutzung als Tankstelle oder als Standort von unterirdi-
schen Lagertanks bzw. vergleichbaren Anlagen mit erhdhtem Gefahrdungspotenzial fir den
Untergrund ist nicht bekannt.

Im Zuge bereits erfolgter Riickbauarbeiten eines Teilbereichs der Bebauung wurden baustoff-
liche und gegebenenfalls bodenbezogene Untersuchungen durchgefiihrt. Dabei wurden keine
schadstoffbelasteten Materialien oder relevanten Bodenverunreinigungen festgestellt. Der ver-
bleibende Gebaudeteil befindet sich seit etwa zwei Jahrzehnten in ungenutztem Zustand, ohne
dass Anzeichen fir einen weiteren Eintrag von Schadstoffen in Boden oder Grundwasser vor-
liegen.

Nach den Regelungen des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) sowie der Bundes-Bo-
denschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) ist eine Sanierungspflicht gemal3 § 4 Abs. 3
BBodSchG nur gegeben, wenn von einer Flache schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten
ausgehen, die zu einer Gefahrdung fiir den Einzelnen oder die Allgemeinheit flihren kénnen.
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Auf Grundlage der bisherigen Erkenntnisse ist nicht davon auszugehen, dass auf der verblei-
benden Teilfliche relevante Uberschreitungen der Prif- oder MaBnahmenwerte gemaR §§ 8
und 9 BBodSchV vorliegen. GemaB § 9 Abs. 2 BBodSchV kdnnen daher weitere Untersuchungen
entfallen, wenn anzunehmen ist, dass keine schadlichen Bodenveranderungen vorliegen.

Zusammenfassend ergibt sich aus der dokumentierten Nutzungsgeschichte, den bereits durch-
gefuhrten Untersuchungen ohne Befund, dem langjahrigen ungenutzten Zustand sowie dem
Fehlen relevanter Eintragsquellen, dass von der verbleibenden Teilflache keine erheblichen Ge-
fahrdungen fir Boden oder Grundwasser ausgehen. Eine weitergehende Bearbeitung im Sinne
der Altlastenbewertung ist aus fachlicher und rechtlicher Sicht nicht erforderlich.

%Ia m;\v S
=== Geltungsbereich Bebauungsplan

Abbildung 2: Luftbild 1991 (Quelle: https.//www.geoportal-mv.de/qaia/qaia.php)

Im Rahmen der weiteren Planungsvorbereitung hat eine bodenkundliche Fachplanung (Boden-
kundliche Baubegleitung BBB) durch bodenkundlich ausgebildetes Personal zu erfolgen, um
Planungsbedingte Schaden weitestgehend zu vermeiden oder auf ein geringes MaB zu redu-
zieren.

Das Bodenschutzkonzept ist dem Landkreis Vorpommern-Riigen, Fachdienst Umwelt, untere
Bodenschutzbehorde, spatestens 4 Wochen vor Beginn der BaumaBnahmen zur Prifung vor-
zulegen. Die Ergebnisse der bodenkundlichen Baubegleitung sind der unteren Bodenschutz-
behorde, Fachdienst Umwelt, des Landkreises Vorpommern-Rigen spatestens 4 Wochen nach
Abschluss der Bauphase in Form einer Abschlussdokumentation vorzulegen.

GemaB § 1 LBodSchG M-V ist grundsatzlich bei ErschlieBungs- und BaumaBnahmen mit Boden
sparsam und schonend umzugehen. Die Funktionen des Bodens sind zu sichern bzw. wieder-
herzustellen, schadliche Bodenverunreinigungen sind abzuwehren.

Insbesondere bei bodenschadigenden Prozessen wie z. B. Bodenverdichtungen, Stoffeintragen
ist Vorsorge gegen das Entstehen von schadlichen Bodenveranderungen zu treffen.

Bodenverdichtungen, Bodenvernassungen und Bodenverunreinigungen sind zu vermeiden.

Das Bodengeflige bzw. wichtige Bodenfunktionen sind bei einem moglichst geringen Flachen-
verbrauch zu erhalten.
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GemaB § 4 Absatz 5 BBodSchV kann die zustdandige Behorde bei Vorhaben, bei denen auf einer
Flache von mehr als 3000 m? Materialien auf oder in die durchwurzelbare Bodenschicht auf-
oder eingebracht werden, Bodenmaterial aus dem Ober- oder Unterboden ausgehoben oder
abgeschoben wird oder der Ober- und Unterboden dauerhaft oder voriibergehend vollstandig
oder teilweise verdichtet wird, von dem Vorhabentrager die Beauftragung einer bodenkundli-
chen Baubegleitung nach DIN 19639 verlangen.

Aufgrund der geplanten Flacheninanspruchnahme von tiber 3000 m? hat die Vorhabentragerin
den Bauprozess durch Personen begleiten zu lassen, die Gber Fachkenntnisse zum Bodenschutz
verfliigen und dem Vorhabentrager bei der Planung und Realisierung des Bauvorhabens bzgl.
Bodenschutzrechtlicher Vorgaben im Rahmen einer Bodenkundlichen Baubegleitung (BBB) un-
terstltzen. Eine BBB umfasst Leistungen des vorsorgenden Bodenschutzes von der Genehmi-
gungsplanung und Erstellung des Bodenschutzkonzeptes lber die Begleitung des Bauvorha-
bens und Rekultivierung bis hin zum Bauabschluss.

Ferner hat nach § 4 Abs. 1 Bundes-Bodenschutzgesetz jeder, der auf den Boden einwirkt, sich
so zu verhalten, dass keine schadlichen Bodenverdanderungen hervorgerufen werden und somit
die Vorschriften dieses Gesetzes eingehalten werden. Die Zielsetzungen und Grundsatze des
BBodSchG und des Landesbodenschutzgesetzes sind zu beriicksichtigen. Insbesondere bei bo-
denschadigenden Prozessen wie z. B. Bodenverdichtungen, Stoffeintragen ist Vorsorge gegen
das Entstehen von schadlichen Bodenverdanderungen zu treffen. Bodenverdichtungen, Boden-
vernassungen und Bodenverunreinigungen sind zu vermeiden. Das Bodengeflige bzw. wich-
tige Bodenfunktionen sind bei einem mdglichst geringen Flachenverbrauch zu erhalten.

Es ist darauf zu achten, dass im gesamten Plangebiet die Lagerung von Baustoffen flachenspa-
rend erfolgt. Baustellenzufahrten sind soweit wie moglich auf vorbelastete bzw. entsprechend
befestigten Flachen anzulegen. Durch den Einsatz von Fahrzeugen, Maschinen und Technolo-
gien, die den technischen Umweltstandards entsprechen, sind die Auswirkungen auf den Bo-
den so gering wie mdglich zu halten. Nach Beendigung der BaumaBnahme sind die Flachen,
die temporar als Baunebenflachen, Bauzufahrten oder zum Abstellen von Fahrzeugen genutzt
wurden wiederherzurichten. Das betrifft insbesondere die entstandenen Bodenverdichtungen.

Soweit im Rahmen der Bauarbeiten Uberschussbéden anfallen bzw. Bodenmaterial oder Re-
cyclingmaterial, auf Grundstiicken auf- oder eingebracht werden soll, haben die nach § 7
BBodSchG Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen zu tref-
fen, die Standorttypischen Gegebenheiten sind hierbei zu berlcksichtigen.

Es wird darauf hingewiesen, dass ab dem 01.08.2023 die Forderungen gemaf §§ 6 bis 8 der
novellierten gultigen Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) zu beachten
sind. Auf die Einhaltung der Anforderungen der DIN 19731 (Verwertung von Bodenmaterial
5/1998) wird besonders hingewiesen.

Beim Einsatz von mineralischen Ersatzbaustoffen sind die Vorschriften der Ersatzbaustoff-ver-
ordnung einzuhalten.
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Falls bei Erdaufschliissen Anzeichen von schadlichen Bodenveranderungen (z. B. abartiger Ge-
ruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flissigkeiten, Reste alter Ablagerungen) auf-
treten, ist das Umweltamt des Landkreises umgehend zu informieren.

Im Zuge der geplanten Neuentwicklung ist der Abbruch des bestehenden Gebaudebestands
erforderlich. Dabei ist sicherzustellen, dass die Rickbauarbeiten fachgerecht durchgefiihrt und
alle anfallenden Materialien ordnungsgemaB entsorgt werden.

Im Rahmen der geplanten Neuentwicklung ist der bestehende Gebaudebestand zuriickzu-
bauen. Der Abbruch ist fachgerecht durchzufiihren und unterliegt einer vorherigen Untersu-
chung. Dabei sind sowohl die Bausubstanz als auch mogliche Schad- und Gefahrstoffe (z. B.
Asbest, PCB oder andere kontaminierte Materialien) zu erfassen, um einen ordnungsgemafBen
und umweltgerechten Riickbau sicherzustellen.

Erganzend ist der Untergrund zu untersuchen. Die Bodenuntersuchung dient der Feststellung
maoglicher Altlasten, Verunreinigungen oder anderer bodenrelevanter Risiken, die aus der bis-
herigen Nutzung resultieren kénnen.

Diese Untersuchungen koénnen jedoch erst nach Rechtskraft des Bebauungsplans erfolgen, da
erst mit dessen Inkrafttreten das erforderliche Baurecht vorliegt und der Riickbau des Gebau-
debestandes vorgenommen werden kann. Die Ergebnisse bilden die Grundlage flir gegebe-
nenfalls notwendige SanierungsmaBnahmen und gewahrleisten, dass die geplante Neubebau-
ung ohne umwelt- oder gesundheitsrelevante Beeintrachtigungen umgesetzt werden kann.
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6. Umsetzung des Bebauungsplanes

Die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist gemall § 12 BauGB an be-
stimmte Voraussetzungen gebunden:

Der Vorhabentrager muss sich zur Durchfihrung der Vorhaben- und ErschlieBungsmaBnah-
men innerhalb einer bestimmten Frist sowie zur Tragung der Planungs- und ErschlieBungskos-
ten im Durchfiihrungsvertrag verpflichten. Der Vorhabentrager muss zur Durchfiihrung des
Vorhabens und der ErschlieBung bereit und in der Lage sein.

Zusatzlich muss der Vorhabentrager Eigentimer der Flachen sein, auf die sich der vorhaben-
bezogene Bebauungsplan erstreckt.

Ist der Vorhabentrager nicht Eigentiimer, so ist ggf. eine qualifizierte Anwartschaft auf den
Eigentumserwerb oder eine anderweitige privatrechtliche Verfligungsberechtigung nachzu-
weisen. Dieser Nachweis muss spatestens zum Satzungsbeschluss vorliegen.

Fir den vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll die Méglichkeit gemaB § 12
Abs. 3a BauGB genutzt werden, eine bauliche oder sonstige Nutzung allgemein festzusetzen.
Unter Anwendung des § 9 Abs. 2 BauGB gilt in diesem Zusammenhang, dass im Rahmen der
festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig sind, zu deren Durchfiihrung sich der
Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

Anderungen des Durchfiihrungsvertrags oder der Abschluss eines neuen Durchfiihrungsver-
trags sind zuldssig. Entsprechend umfangreich und detailliert fallt die Vorhabenbeschreibung
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans aus. Dieser wird mit dem Satzungsbeschluss der Ge-
meinde zu einem untrennbaren Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.
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