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1. Einleitung

1.1 Anlass, Erforderlichkeit, Ziele und Zwecke der Planung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 49 der Stadt Sassnitz ist eine brachlie-
gende Flache, der aktuell keine Nutzung zugeordnet ist. Die Flache ist im Norden
und Nordosten umgeben von vorhandener Bebauung der DDR-Nachkriegsmoderne,
Kleingartenanlagen im Sudosten und im Sudwesten, sowie von Bahngleisen im Su-
den. Des Weiteren befindet sich eine leerstehende Schulruine des Typ Rostock im
Westen des Geltungsbereiches. Westlich gelegen befindet sich ebenfalls eine Sport-
halle, die sich in Nutzung befindet. Aufgrund der Lage der Flache und Einbettung in
die vorhandene Bebauung sowie in den stadtischen Raum, stellt der jetzige Nut-
zungszustand einen stadtebaulichen Missstand dar. Mit dem Bebauungsplan wird
der Flache eine planungsrechtliche Nutzung zugefuhrt und dieser Missstand beho-
ben.

Zeitgleich wird ein innerstadtisches Baulandpotenzial aktiviert und dem Prinzip der
Innenentwicklung gefolgt. Der Geltungsbereich wird im Rahmen des Bauleitplanver-
fahrens planungsrechtlich als Wohnflache gesichert. Ebenso wird die vorhandene
Sporthalle auch zukinftig in die Planung integriert.

Neben der planungsrechtlichen Regelung der verkehrlichen Erschlieung wird durch
die Planung die Einbettung in die vorhanden stadtebaulichen Strukturen sowie in das
allgemeine Landschaftsbild gewahrleistet.

Aufgrund einer alternden Bevolkerung in Sassnitz und der Unterversorgung mit ge-
eignetem Wohnraum fur Senioren und Seniorinnen, wird durch die Planung auf der
nicht mehr genutzten ehemaligen Schulflache ein Angebot in dem Segment des seni-
orengerechten Wohnens ermdglicht.

Im Jahr 2020 wurde ein Rahmenplan erstellt und von der Stadtvertretung Sassnitz
beschlossen. Dieser gibt Entwicklungspotenziale und -mdglichkeiten wieder und
dient als Grundlage und Orientierung fur die Bauleitplanung.

Zur Vermeidung punktueller Planung in zusammenhangenden Raumstrukturen und
der Gewabhrleistung einer einheitlichen Entwicklung des gesamten Bereiches wurde
die Flache mittels Konzeptverfahren ausgeschrieben. Zur Umsetzung des Konzeptes
wird der Bebauungsplan Nr. 49 ,Wohnen an der Hiddenseer Stral3e“ im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens aufgestellt.

Abb. 1: Ehemalige Grundschule "Osteseeblick"; Abb. 2: Bestandsbebauung Hiddenseer Stralle &
Foto: Stolze & Partner Architekten Lenzer StralRe, Foto: Stolze & Partner Architekten
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Abb. 3: Bevolkerungsentwicklung Sassnitz, Quelle: Landesamt fiir innere Verwaltung und Statistik
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Abb. 4: Altersstruktur der Stadt Sassnitz, Quelle: Landesamt fiir innere Verwaltung und Statistik
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1.2 Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans beinhaltet folgende Flurstlicke der Ge-
markung Lancken bei Sassnitz, Flur 8:

13/2 teilweise, 14/4 teilweise, 14/7, 18/10, 18/12, 19/21, 75/2, 75/7 teilweise, 75/9,
75/19, 75/20, 75/21, 75/22, 76/3, 76/4 teilweise.

oy

Abb. 5: DeIIung Geltugsbereich, eigene Grafi‘k
Der Geltungsbereich verlauft von der Merkelstralde ausgehend Richtung Westen ent-
lang der Hiddenseer Stralde sowie parallel dazu entlang der Lenzer Stral3e (Flurstu-
cke 13/2, 14/4, 14/7, 18/10, 18/12 und 19/21) und zieht dadurch beide Straf3en in den
Geltungsbereich mit ein. Von dem Knotenpunkt Hiddenseer Stral3e/Lenzer Stralle
aus verlauft der Geltungsbereich entlang des Flurstiickes 75/7 Richtung Siden bis
zum Bahniibergang. Ostlich endet der Geltungsbereich an den Flurstiicken 19/22,
19/24, 18/15 und 18/16, die der bestehenden Wohnbebauung der Lenzer Stralle zu-
geordnet sind. Ein Teil des Flurstlicks 75/7 wird in den Geltungsbereich mit einbezo-
gen. Der Geltungsbereich verlauft sudlich entlang des Flurstliicks 76 Richtung Wes-
ten, folgt der Flurstiicksgrenze 75/22 und trifft auf das Flurstlick 76/4 welches teil-
weise dem Geltungsbereich zugeordnet ist. Auf der verlangerten Hohe des Flur-
stlicks 76/3 verlauft der Geltungsbereich Richtung Norden und trifft dann wieder auf
die Hiddenseer Stral’e (Flurstlick 75/9).

Die betroffene Flache setzt sich aus bereits vorhandenen Verkehrsflachen und We-
gen, der Flache der ehemaligen Schule ,Ostseeblick” sowie einer sich noch in Nut-
zung befindlichen Sporthalle zusammen. Der Uberwiegende Teil jedoch, ist eine un-
bebaute und unversiegelte Flache einer ehemaligen Sportplatznutzung, die sich mitt-
lerweile durch Grin- und Geholzbewuchs auszeichnet. Die Flache ist ca. 7,40 ha
grof.
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1.3 Ubergeordnete Planung und Konzepte

Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2016 (LEP 2016)

Die Stadt Sassnitz wird im Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vor-
pommern 2016 als Bestandteil des Mittelbereichs des zentralen Ortes Bergen auf
Rugen klassifiziert (vgl. S. 31, LEP 2016). Besonders werden die Entwicklung und
Bedeutung des Hafenstandortes herausgearbeitet. Hieran anschlieRend entwickelt
sich aus einer logischen Konsequenz ein bendtigtes Angebot fur Wohnraum, um Ar-
beitskrafte flr eine gewlinschte Entwicklung flr den Standort zugewinnen.

Des Weiteren wird der wachsende Bedarf an betreutem Wohnen und wohnortnaher
sozialer Betreuung (vgl. S. 78, LEP 2016) hervorgehoben.

Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern 2010 (RREP 2010)

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Vorpommern 2010 weist Sassnitz als
Grundzentrum mit einer Versorgungsfunktion aus. Des Weiteren sollen Arbeitsplatze
gesichert sowie die Neuschaffung von Arbeitsplatzen gefordert werden. Die Stadt
Sassnitz nimmt ausgewahlte mittelzentrale Funktionen wahr und ist dadurch fur die
Region und die Versorgungsangebot bedeutsam (vgl S. 33f., RREP 2010).

Far die Stadtentwicklung werden im RREP 2010 klare Vorgaben zur Ausschopfung
innerstadtischer Potenziale gemacht. Des Weiteren soll eine ,ausgewogene und be-
darfsgerechte Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum gewahrleistet werden.*
(vgl. S.47f., RREP 2010).

Abb. 6: Kartenauszug RREP 2010, Quelle: F\"egionale'r Planungsverband Vorpommern
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Bebauungsplan Nr. 49 ,Wohnen an der Hiddenseer Strale®, Stadt Sassnitz

Das RREP befindet sich in der Neuaufstellung. Ein erster Entwurf wurde im Jahr
2024 far die Offentlichkeitsbeteiligung beschlossen. Da das Verfahren noch nicht ab-
geschlossen ist, gilt weiterhin das RREP 2016.

Flachennutzungsplan
.

- Die Stadt Sassnitz besitzt einen

= rechtskraftigen Flachennuztungsplan.
. Dieser stellt das Gebiet als Flache

= des Gemeinbedarfs mit der

| Zweckbestimmung ,Schule” sowie als
| Grinflache mit der Zweckbestimmung
»oportplatz“ dar.

Der Bebauungsplan kann nicht nach

| § 8 Abs. 2 BauGB im Rahmen des

¥ Entwicklungsgebotes abgeleitet

# werden. Daher ist eine Anderung des
. Flachennutzungsplans im Rahmen

. eines Parallelverfahren notwendig. So

wird ein geregeltes und dem BauGB

= entsprechendes Bauleitplanverfahren
.| gewahrleistet.

Abb-. 7 szug Fléchennutzugstrl)lén der Stadt Sa;ésriifz,
Quelle: B-Plan Pool

Der Vorentwurf des der 11. Anderung des Flachennutzungsplanes befindet sich auf
dem geleichen Verfahrensstand wir der Bebauungsplan und hat die frihzeitige
Beteiligung gemal} § 3 BauGB durchlaufen. Der Flachennutzngsplan befindet sich
weiterhin im Parallelvefahren zu diesem Bebaungsplan.

Integriertes Stadtentwicklungskonzept der Stadt Sassnitz - 2. Fortschreibung (ISEK)

Die Stadt Sassnitz hat im Jahr 2019 das Integrierte Stadtentwicklungskonzept aus
dem Jahr 2006 das zweite Mal fortgeschrieben und damit eine Grundlage fur die ge-
genwartige Stadtentwicklung und -planung geschaffen.

Das ISEK beinhaltet Prognosen fur die Nachfrage von Wohnungstypen. Die Prog-
nose fur die Nachfrage von Einfamilienhausern steigt in den Jahren 2018 bis 2025
um 5 % auf 1.012 Haushalte.

Im Rahmen der Fortschreibung des ISEK’s wurde ebenfalls die Entwicklung der Be-
volkerung ab 75 Jahren betrachtet, um einen Bedarf an altersgerechtes WWohnen ab-
zuleiten. Hier wurde von 2020 bis 2030 ein gleichbleibendes Niveau prognostiziert
(vgl. S. 57). Die aktuelle Anzahl der Menschen mit einem Lebensalter von 75 Jahren
oder mehr wurde in der Fortschreibung fur das Jahr 2022 mit 1.610 prognostiziert
(vgl. S. 57). Die tatsachliche Anzahl belauft sich auf 1.547 Menschen, also besteht
eine Abweichung von ca. 4 Prozent (vgl. Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpom-
mern).

Der Geltungsbereich liegt stdlich angrenzend an dem Férdergebiet Rugener Ring,
welches die Bestandsbebauung der Hiddenseer Stral3e einschlie3t. Das Forderge-
biet besteht Uberwiegend aus Mehrfamilienhausern der industriellen Bauweise. Die
Zeilenbauweise ist im Fordergebiet dominant, aber auch eine Reihenhausbebauung
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Bebauungsplan Nr. 49 ,Wohnen an der Hiddenseer Strale®, Stadt Sassnitz

in industrieller Bauweise direkt angrenzend an den nérdlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplans ist vorhanden (vgl. S. 100ff.).

Im stadtischen Vergleich geht die Bevolkerungsentwicklung im Férdergebiet um ca.

8,5 Prozent starker zuruck. Des Weiteren wird die ehemalige Grundschule ,Ostsee-

blick“ als erheblicher stadtebaulicher Missstand festgestellt (vgl. S. 100ff.). Durch die
Bauleitplanung inkl. den Festsetzungen wird dieser Entwicklungen entgegengewirkt

und ebenso ein Gegenpool zur alternden Bevolkerung hergestellt, da das Wohnrau-
mangebot auf stark auf Familien ausgerichtet ist. Der Empfehlung, eine Rahmenpla-
nung zu erstellen, wurde gefolgt.

Rahmenplan — Sassnitz Hiddenseer Strale

Im Jahr 2020 wurde ein Rahmenplan aufgestellt. Hier wurden Moglichkeiten der Be-
bauung aufgezeigt und eine Nutzung der Flachen definiert. Der Rahmenplan sieht in-
nerhalb der Wohnbauflachen Einfamilienhduser und Mehrfamilienhduser vor, wobei
die Einfamilienhauser dominieren. Des Weiteren wird die Flache der ehemaligen
Grundschule ,Ostseeblick® als mdgliche Flache flur eine alternative Bebauung und

R
Gasamdllache |
70.009 m?

Sassnitz Hiddenseer Stralle - Rahmenplan - Gesamtkonzept

« e BOAD FOR STADTENTWICKLUNG, LANDSCHAFTSPLANUBG LIND GARTEMARCHITEKTUR
P o, MATTHIAS DBER, LANDSCHAFTSARCHITERT AK Wi/
3 e ULNENWEG 11, K142 DASS O ;.:..._ 010,305
] "

010
A oute; ConiFi
oo TELEFOR 03 88 26 - B 65 B0 FAX (08826 B8 591 MAL M.OBECREOEER-DASSOWDE $H200 ) (DA 3}

Abb. 8: Rahmenplan Hiddenseer Stralte, Quelle: Stadt Sassnitz

Nutzung vorgeschlagen. Ebenso werden Grunflachen und Flachen fur Sport und
Freizeit dargestellt. Dem Rahmenplan wird in der Bauleitplanung entsprochen. Die-
ser wird hiermit weiter konkretisiert.
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1.4 Verfahren und Verfahrensablauf

FUr das Bauleitplanverfahren wurde das zweistufige Verfahren auf Grundlage des §
3, 4 und 30 BauGB gewahlt. Ein beschleunigtes Verfahren kommt nicht in Betracht,
da die Kriterien nach § 13a Abs. 1 Satz 2 und Nr. 1 und 2 BauGB nicht erfullt wer-
den.

Aufstellungsbeschluss

Der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans Nr. 49 ,\Wohnen an der Hiddenseer
StralRe”, Beschluss-Nr. 25.03/20 STV, wurde am 23-06.2020 durch die Stadtvertre-
tung Sassnitz einstimmig beschlossen und am 06.07.2020 ortsublich im Amtlichen
Bekanntmachungsblatt Sassnitz Stadtanzeiger Nr. 05/2020 — 27. Jahrgang, bekannt
gemacht.

Frithzeitige Beteiligung Trager &ffentlicher Belange und Offentlichkeitsbeteiligung

Der Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 49 der Stadt Sassnitz lag fiir die Offentlich-
keit vom 04.03.2024 bis zur 08.04.2024 zur Einsichtnahme aus und stand wahrend
dieser Zeit auf dem zentralen Landesportal des Landes Mecklenburg-Vorpommern
unter der Adresse www.bpln.geodaten-mv.de/bauportal/Bauleiplaene.de zur Verfu-
gung. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB wurde orts-
ublich am 26.02.2024 bekannt gemacht.

Parallel zu der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden die Trager 6ffentlicher
Belange beteiligt und zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert. Es wurden ins-
gesamt 35 Institutionen, Versorgungsunternehmen, Amter und Gemeinden ange-
schrieben.

Ergebnisse der friihzeitigen Beteiliqung Trager dffentlicher Belange und Offentlich-
keitsbeteiligung

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung wurden seitens der Offentlichkeit keine Stel-
lungnahmen eingebracht.

Von den 35 beteiligten Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange sowie
Nachbargemeinden haben insgesamt 10 bislang keine Stellungnahme abgegeben.
Uberwiegend wurde das Einvernehmen mitgeteilt.

Es wurden Hinweise zu folgenden Belangen gegeben:

Immissionsbelastung seitens des Eisenbahnverkehrs im Suden
Technische Versorgungsleitung und notige Trafostation(en)
Konkretisierung der Nutzung innerhalb der Waldabstandsflachen
Anpassung der Baugrenze in der Flache fur Gemeinbedarf

Keine Genehmigung der Einleitung in den Tribberbach

Erganzung der Begriindung zu den stadtebaulichen Festsetzungen
Redaktionelle Hinweise

Als Ergebnis der Auswertung der frihzeitigen Beteiligung wurden folgende Schritte
und Anpassung unternommen:

e Technische und verkehrliche ErschlieBungsplanung, hier vor allem die Be-
trachtung der verkehrlichen Lenkung sowie die Belastung der Verkehrsflachen
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sowie die Planung von Versickerungsanlagen auf Grund der Uberbelastung
des Tribberbachs

e Erarbeitung einer Schallausbreitungsprognose zur Sicherung und Wahrung
gesunder Wohnverhaltnisse mit Vorschlag fur textlichen Festsetzungen

e Erweiterung der Baugrenze innerhalb der Gemeinbedarfsflache zur Sicherung
der Entwicklungsmadglichkeit der vorhandenen Sporthalle

e Konkretisierung der Nutzungsbeschreibung innerhalb der Waldabstandsfla-
chen

e Einarbeitung einer Flache fur eine Trafostation

e Ersatz des Sondergebietes durch ein Allgemeines Wohngebiet aufgrund feh-
lender Nachfrage und Bedarfe

Offentlichkeitsveranstaltung am 05.12.2024

Es wurde im Rahmen einer Einwohnerversammlung die Offentlichkeit Gber die Pla-
nungen informiert. Dabei konnten Rickfragen gestellt werden und Belange wurden
aufgenommen.

Besonders wurden die Thematiken verkehrliche ErschlieBung und Geschossigkeit
hervorgehoben, da diese die angrenzende Bestandsbebauung und Anwohnerinnen
und Anwohner direkt betreffen und beeinflussen. Die Geschossigkeit der Gebaude
im WR 1 schrankt die Sichtachse zur Ostsee im Erdgeschoss der Bestandsbebau-
ung ein. Die Verkehrsstrome im Gebiet erhdhen sich durch die Schaffung von neuem
Wohnraum und verursachen Immissionen.

Die Belange der verkehrlichen Erschlieung wurden im Rahmen der ErschlieRungs-
planung eingearbeitet und bericksichtigt. Hier wurde ein neuer Zugang in Form der
Planstral’e C geschaffen, um die Verkehrsflisse zu entzerren und damit auch die
Belastung. Dies wurde im Rahmen einer verkehrstechnischen Untersuchung und ei-
ner Schallausbreitungsprognose auf Vertraglichkeit gepruft.

Um die angestrebte Belastung weiter zu sichern und die Hiddenseer Stral3e im west-
lichen Teil zu entlasten, ist ein EinbahnstralRensystem geplant, welches einen Ab-
fluss Uber die Lenzer Stral3e vorsieht. Somit wird Uber die Hiddenseer Stral3e nur der
Verkehr geleitet, der in das Gebiet fahrt.

Die Geschossigkeit wurde nicht angepasst. Eines die grundlegenden Ziele der Pla-
nung ist die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum. Der Geltungsbereich bean-
sprucht innerstadtische Flache, die zum Teil bereits vorgebpragt ist. Hierbei sollte
ebenfalls darauf geachtet werden, dass unter Bertiicksichtigung der Belange der Of-
fentlichkeit auch die Grundstucksflache optimal und effizient ausgenutzt werden
kann.

Offentlichkeitsbeteiligung am 19.05.2025

Am 19.05.2025 wurde im Rahmen einer Offentlichkeitsveranstaltung erneut tiber die
aktuelle Planung informiert. Hierzu wurden die Lésungsvorschlage der verkehrlichen
ErschlieBung und die Sicherung der Geschossigkeit im Bereich der Hiddenseer
Stralle erlautert.

Offentliche Auslegung und deren Ergebnisse

Wird im weiteren Verlauf des Verfahrens ergénzt.
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Bebauungsplan Nr. 49 ,Wohnen an der Hiddenseer Strale®, Stadt Sassnitz

Abwagungsprozess

Wird im weiteren Verlauf des Verfahrens ergénzt

Satzungsbeschluss

Wird im weiteren Verlauf des Verfahrens ergédnzt

2. Planungsbericht

2.1 Planungsbeschreibung

Die Stadt Sassnitz mdchte im Plangebiet eine Wohnbebauung mit einer Baulandfla-
che von circa 3,7 ha realisieren. Diese soll mit freistehenden Einfamilienhausern,
Doppelhausern und solitaren Mehrfamilienhausern bebaut und damit ein Angebot flr
Familien geschaffen werden. Der Anteil der Einfamilienhauser nimmt hier den groR3-
ten Anteil ein. Im ndrdlichen Geltungsbereich entstehen die Mehrfamilienhauser. So
lasst sich mit der vorhandenen Topografie planerisch gut umgehen und eine Abstu-
fung der Geschossigkeiten in Einklang mit der vorhandenen Bebauung in der Hid-
denseer Strale realisieren.

Auf dem Grundstuck des ehemaligen Schulgebaudes wird ebenfalls Wohnen entste-
hen. Zur Angebotserweiterung und der Deckung der Nachfrage einer alternden Ge-
sellschaft, sind hier seniorengerechte Wohnungen geplant. Im Gegensatz zur 6stli-
chen Wohnbebauung soll hier auch ein Angebot fir weitere, mit dem Wohnen ver-
tragliche, Nutzungsmaoglichkeiten geschaffen werden.

Innerhalb der Flache befindet sich eine Sporthalle, die weiterhin genutzt werden soll.
Diese wird ebenfalls in die Planung integriert, als Bestand gesichert und Moglichkeit
zur Entwicklung gegeben. Im Vergleich zu den restlichen Nutzungsarten nimmt die
Flache mit ca. 0,29 ha eine eher untergeordnete Rolle ein.

Ca. 16 Prozent der gesamten Flache wird als offentliche Grunflache festgesetzt. Da
die Flache auch im jetzigen Zustand fuldlaufig von Anwohnerinnen und Anwohnern
genutzt wird, wird eine Wegbeziehung weiterhin erhalten und in die Planung inte-
griert. So kann die 6ffentliche Grunflache aufgewertet und eine Durchbrechung der
Wegebeziehung verhindert werden. Diese gibt dem Quartier einen halboffentlichen
Charakter, lasst aber auch weiterhin private Rickzugsraume fir Anwohnerinnen und
Anwohner zu. Die Grunflache bietet ebenfalls die Moglichkeit einen Spielplatz in das
Quartier zu integrieren.

Die nicht Uberbaubare Flache wird im weiteren Verlauf des Verfahrens konkretisiert.
Eine vorhandene Waldflache nach Landeswaldgesetz Mecklenburg-Vorpommern
wird planungsrechtlich gesichert und der vorgegebene Schutzabstand von 30 Metern
entsprechend den gesetzlichen Vorgaben freigehalten.

Die verkehrliche Erschlielung des Gebietes erfolgt anhand der Hiddenseer Strale
und wird erganzt durch die Planstral3e A fur die innere ErschlieRung. Durch die Plan-
stral3e B wird ein zusatzlicher ErschlieRungsweg als Sackgasse errichtet. Die Plan-
stralde C ermoglicht einen zweiten Anschluss an das Wohngebiet, was eine Vertei-
lung der Verkehrsstrome innerhalb der Bestandsstral’en férdert. Die Einmindung der
Planstral3e C ist bereits an mogliche zukunftige Entwicklung gemal des Rahmen-
plans ausgerichtet.
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Zusatzlich soll die Planstrale A bis C eine verkehrsberuhigte Strale werden, die es
ermoglicht mit einer deutlich reduzierten Geschwindigkeit den motorisierten Individu-
alverkehr sowie den Ful’- und Radverkehr auf einer Verkehrsflache ohne separate
Gehwege zu ermdglichen. Mit der reduzierten Geschwindigkeit soll der die Qualitat
des Strallenraums, die Larm- und Abgasbelastung verringert und die Sicherheit fur
Full- und Radverkehr erhoht werden.

Grundsatzlich dient der Bebauungsplan der Schaffung von Wohnraum in der Stadt
Sassnitz, der unteranderem durch die Nutzungsaufwertung des Mukran Ports und
beruflich bedingten zuklnftigen Zuzlige ndétig ist, aber auch ein Angebot schafft, um
durch weitere Wohnstandortfaktoren am Wohnungsmarkt attraktiv zu sein. Zusatzlich
wird durch die Planung ein Angebot geschaffen, das im Rahmen einer alternden Be-
volkerung notig ist und lokal wie regional bertcksichtigt werden muss.

Im Laufe des Verfahrens wurde eine Verbindung des Quartiers durch einen planglei-
chen Bahnibergang gepruft. Da dies im Bauleitplanverfahren einen nicht vertretba-
ren Zeitraum in Anspruch nehmen und die Schaffung von Wohnraum bremsen
wurde, wurde durch die zeichnerische Festsetzung einer Flache, die von Bebauung
freizuhalten ist, eine zukunftige Moglichkeit geschaffen, diesen Planungsgedanken
und die Uberwindung der stadtebaulichen Barriere in Form des Schienenverkehrs,
dennoch zu verfolgen.

2.2 Festsetzung der Bebaubarkeit

Die Art der baulichen Nutzung wird durch die beschriebene Planung im Kapitel 2.1.
definiert. Entsprechend wird ein reines Wohngebiet nach § 3 BauNVO fur die ge-
plante Wohnbebauung festgesetzt.

Ausnahmsweise zulassige Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur De-
ckung des taglichen Bedarfs fur die Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen flr soziale Zwecke sowie den Bedurf-
nissen der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen fur kirchliche, kulturelle, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke gemal § 3 Abs. 3 BauNVO sind in den reinen
Wohngebieten WR 1 bis 5 unzulassig. Dies dient der klaren Abgrenzung dem allge-
meinen Wohngebiet gegenulber.

Das allgemeine Wohngebiet gemal § 4 BauNVO dient der Unterbringung von senio-
rengerechten Wohnen. Im Laufe der Planung konnten verschiedene Nutzungen
durch Bedarfsermittiungen ausgeschlossen werden (Arztehaus, Berufsschule, etc.),
sodass ein zu Beginn festgesetztes Sondergebiet keine planerische Rechtfertigung
mehr hat. Die im Rahmen des § 4 BauNVO zulassigen Nutzungen wirken so ergan-
zend im zu den reinen Wohngebieten. So werden mogliche Nutzungen der allgemei-
nen Wohngebiete konzentriert angesiedelt und die Wohnqualitat im gesamten Gebiet
nachhaltig gestarkt.

Allgemein zulassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen gemal § 4 Abs. 3 Nr. 4
und 5 BauNVO sind im allgemeinen Wohngebiet WA unzulassig, da sie den Charak-
ter des gesamten Gebietes nicht entsprechen und neben der geplanten Wohnbe-
bauung ebenso die Bestandsbebauung negativ beeinflussen wirde. So werden die
Wohnqualitaten weiterhin gewahrt.

Die reinen Wohngebiete WR 1 bis 5 werden mit der Bauweise Einzel- und Doppel-
hauser festgesetzt. Die Festsetzung tragt dazu bei, dass die geplante
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Einfamilienhausnutzung in den reinen Wohngebieten WR 3 bis 5 einer lockeren Be-
bauung, wie fur eine Einfamilienhaussiedlung ublich, entspricht. Um die geplante
Mehrfamilienhausnutzung in den WR 1 und 2 stadtebaulich harmonisch anzuglei-
chen wird hier ebenfalls die Bauweise der Einzel- und Doppelhauser gewahlt. Dies
erzeugt durch die entstehenden Freirdume zwischen den Mehrfamiliengebauden
eine Auflockerung gegenuber der Bestandsbebauung in der Hiddenseer Stralle. Ne-
ben der inneren Wirkung fugt sich die Bebauung so in das gesamte Quartier ein und
wirkt weniger storend auf den Bestand.

Das allgemeine Wohngebiet wird mit keiner Bauweise festgesetzt. So kann auf Nut-
zungsbedarf und den daraus resultierenden Anspriuchen an ErschlieRungswege (in-
nen sowie aufden) oder auch der Raumprogramme Nachfragebezogen reagiert wer-
den.

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl,
der Geschossflachenzahl, maximal zulassigen Vollgeschosse und die Hohe bauli-
cher Anlagen festgesetzt.

Fir die reinen Wohngebiete WR 1 und 2 werden eine Grundflachenzahl von 0,4 und
eine Geschossflachenzahl von 1,2 festgesetzt. So kann dem Charakter von Mehrfa-
milienhausern entsprochen werden. Daraus resultierend werden maximal drei Vollge-
schosse festgesetzt und den versiegelten Boden effizient ausnutzen. Die Wohnge-
biete WR 3 bis 5 werden aufgrund der dort geplanten Einfamilienhausbebauung mit
einer Grundflachenzahl von 0,4 und einer Geschossflachenzahl von 0,8 festgesetzt
und sind damit mit maximal zwei Vollgeschossen bebaubar. Die Festsetzungen ent-
sprechen den Vorgaben des § 17 BauNVO.

Das allgemeine Wohngebiet wird ebenfalls mit einer Grundflachenzahl von 0,4 und
einer Geschossflachenzahl von 1,6 festgesetzt. Auf Grund der vorhanden Bestands-
bebauung wird hier der Bezug durch die Geschossigkeit mit maximal vier Vollge-
schossen festgesetzt. Neben der Bebaubarkeit und Mdglichkeit, hier auch andere
Nutzungen als das Wohnen unterzubringen die im Rahmen der Festsetzungen zur
Art der baulichen Nutzung zulassig sind, kdnnen hier auch komplementare Freiraum-
strukturen geschaffen werden.

Die Festsetzungen sichern 60 % der Wohnbauflachen, die zum Schutz des Bodens
unversiegelt und mit der natirliche Bodenfunktion bestehen bleibt.

Die Baugrenze definiert den raumlichen Rahmen in der sich baulichen Anlagen befin-
den durfen und bestimmt damit die iberbaubare Grundstiicksflache. Fur eine
groRRtmaogliche Flexibilitat der baulichen Anlagen innerhalb der Wohnbauflachen wird
diese grof3zligig angesetzt. So kdnnen individuelle Bedurfnisse in der Ausflihrung be-
rucksichtigt werden. Um dennoch Konflikte mit nachbarschaftlichen Grundsticken zu
vermeiden und einen stadtebaulichen Abstand zu Stralde zu wahren, wurden rundum
3 Meter Abstand zu den benachbarten Grundsticksgrenzen gehalten. Zulassige Ne-
benanlagen werden im Rahmen der textlichen Festsetzung 4.1. geregelt, um eine
Ordnung des ruhenden Verkehrs und die Zuwegung zu den baulichen Haupt- und
nebenanlagen zu gewahrleisten.

Die Unzulassigkeit der Abweichung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sichert
die stadtebauliche Qualitat zur Stralenseite hin. Eine direkte Bebauung ohne raumli-
chen Abstand des Hauptkorpers an der Stralle soll vermieden werden. Mit der Unzu-
lassigkeit der Abweichung, ausgenommen die Ausnahmen der textlichen
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Festsetzung 4.1, wird dies gesichert. Ebenso kénnen so auch Abstande zu benach-
barten Nutzungen, wie zum Beispiel der Sporthalle, der Ful3- und Wirtschaftswege
oder zum Spielplatz eingehalten werden.

Innerhalb der Flache fur den Gemeinbedarf wurde die Sporthalle gesichert und Spiel-
raum fur eine Erweiterung baulicher Anlagen bertcksichtigt.

Die Hohe der baulichen Anlagen werden so gewahlt, dass die Bestandsbebauung
der Hiddenseer Stralde nicht beeintrachtigt wird und vorhandene Blickbeziehung min-
destens ab dem 1. Obergeschoss bestehen bleiben. Gesichert wird dies durch die
Festsetzung 2.3, mit der maximal ein Vollgeschoss Uber das Niveau der Mittelachse
der Hiddenseer Stralde hinausragt.

Abb. : estadsbebauung Hddener StralRe mit eléndboschng, Foto: Stolze & Partner Arhitekten
2.3 Verkehrsflachen

Die verkehrstechnische Erschliellung des Geltungsbereiches erfolgt uber die ,Hid-
denseer Stralle”, aus Ostlicher Richtung von der ,Merkelstrale“ kommend. Der Gel-
tungsbereich liegt unmittelbar an der Hiddenseer Strale.

Zur Erschlieung im Geltungsbereich wird mittels zeichnerischer Festsetzung ein
Verkehrsflache mit der Bezeichnung Planstralle A festgesetzt. Die Planstral’e B er-
schliel3t das reine Wohngebiet WR 2. Um ausreichend Wendemaoglichkeiten flr den
privaten und stadtischen Ver- und Entsorgungsverkehr oder Havarie zu haben, wird
ein Wendehammer berlcksichtigt. Die Planstra’e C ermdglicht einen weiteren Zu-
gang zum neuen Wohngebiet. So kann der Verkehr fur die reinen Wohngebiete WR
2 bis 5 auf einen kurzeren Weg in und aus dem Wohngebiet zufahren bzw. abflie3en.

Die Verkehrsflachen haben eine Breite von 6,50 m in der Planstral3e A, 6,00 m in der
Planstrafl’e B und 5,70 m in der Planstraf3e C. Die Breite wurde entsprechend der
RASt06 fur Begegnungsverkehr gewahlt und beinhaltet ebenfalls die Sicherheitsab-
stande von 0,25 cm beidseitig.

Innerhalb des Geltungsbereiches wird eine Verkehrsflache mit der besonderen
Zweckbestimmung ,Ful’- und Wirtschaftsverkehr festgesetzt. Dies begrindet sich
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zum einen durch die bereits erlauterten konzeptionellen Aspekte der gegenwartig
vorhandenen Wegebeziehung (vgl. 2.1), aber auch aufgrund grunpflegerischer Mal}-
nahmen und die bendtigten Zuwegungen fur Wirtschaftsfahrzeuge.

In circa 1,2 km fulllaufiger Entfernung (Luftlinie ca. 760 m) befindet sich die Halte-
stelle ,DorfstraRe” der Linie 18 und bietet den Anschluss an den OPNV im Stadtver-
kehr von Sassnitz. Der Bahnhof Sassnitz befindet sich circa 800 Meter Luftlinie ent-
fernt.

Der ruhende Verkehr fur die hinzukommenden Wohnbebauungen wird auf den eige-
nen Grundstucken abgewickelt.

Fir die Bestandsbebauung der Mehrfamilienhauser in der Hiddenseer Strale wird
zusatzlich eine Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung ,Gemeinschaftsstellplatze®
festgesetzt. Dies zieht den ruhenden Verkehr aus der bereits Uberlasteten und in ei-
nem schlechten Zustand befindlichen dstlichen Bereich der Hiddenseer Stralle und
Lenzer Stral3e. Zeitgleich schafft dies eine geordnete Stellplatzzuordnung, die ein
verjungen des Strallenraumes durch parkende Autos zukulnftig verhindert. Um genu-
gend Kapazitaten vorzuhalten, wird dies ebenfalls unter 4.2 der textlichen Festset-
zungen zweigeschossig als zulassig festgesetzt. Ebenso wurde die Flache in der
Tiefe Richtung so gewahlt, dass fur eine zweigeschossige Ausfuhrung genug Pla-
nungsspielraum fur Zufahrten durch Rampen besteht.

Es werden Verkehrsflachen mit besonderer Zweckstimmung der Zweckbestimmung
.Parkplatze” festgesetzt. Diese sind 6ffentliche Stellplatze und werden zur Sicherung
genugend Kapazitaten fur Besucherverkehr oder auch anderweitige Stellplatznach-
weisen vorgehalten.

2.4 Verkehrliche ErschlieBungsplanung

Verkehrstechnische Voruntersuchung

Im Rahmen der verkehrlichen ErschlieRung wurde eine verkehrstechnische Untersu-
chung angefertigt. Hierbei wurde eine Kapazitatsbelastung des Gebietes durchge-
fuhrt und anhand der Analyse de Knotenpunktes Merkelstra3e/ Hiddenseer Stral3e
(KN 1) und Hiddenseer StralRe / Lenzer Stral’e (KN 2) sowie einen sudlichen Be-
reich der Lenzer Stral3e / Planstra’e C (KN 3) eine Verkehrszahlung und Prufung der
Auslastung durchgefuhrt. Die Bewertung der verkehrstechnischen Untersuchung fur
den Prognosehorizont 2035 ergibt, dass fur den KN 1 noch 95 % Auslastungskapazi-
taten, fir den KN 2 noch 92 % Auslastungskapazitaten und fur den KN 3 noch 92 %
Auslastungsgrad vorhanden sind (vgl. S. 21, VTU Merkel Consult).

Fir die ErschlieBungsfuhrung wird tber die dstliche Hiddenseer Stralde die Zufahrt
als EinbahnstraRenregelung sowie der Abfluss Uber die Lenzer Stralde, ebenfalls als
Einbahnstralenregelung, favorisiert. Der Vergleich der beim Vorentwurf angesetzten
Konzeption mit der jetzigen Planung zeigt auf, dass durch die Einbahnstralienrege-
lung die Belastung der Hiddenseer Stralde am Knotenpunkt 2 deutlich reduziert wer-
den kann. So kdnnen hierdurch im Tagesdurchschnitt 270 Verkehrsfahrten weniger
fur die Hiddenseer Stral’e Ost und 102 Verkehrsfahrten weniger fur die Hiddenseer
Stralde West ermittelt werden. Die Lenzer Stral3e ist im Gegenzug allerdings einer
hdheren Belastung ausgesetzt. Die Gesamtverteilung der Verkehrsstrome kann so
aber deutlich gro3zugiger verteilt werden.
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Zusatzlich wurden Schleppkurvennachweise und Moéglichkeiten der aufderen Er-
schlielung gepruft, die ebenso positiv bewertet wurde.

Zur Abwagung einer Uberquerung der siidlichen befindlichen Eisenbahnschienen
und der mdglichen Uberwindung der stadtebaulichen Barriere wurde Kontakt mit
deutscher Bahn aufgenommen, um die Rahmenbedingungen zu prifen. Hierbei
wurde deutlich, dass durch den notigen zeitlichen Horizont ein Abschluss des Bau-
leitplanverfahrens deutlich verzégert werden und Planungsziele gefahrden wirde.
Hinzu kommt, dass die Deutsche Bahn AG kein Interesse an einer solchen techni-
schen und baulichen Mal3nahme hat.

Um zukinftigen Planungen nicht im Wege zu stehen und eine Umsetzung eines sol-
chen Ubergangs dennoch zu ermdglichen, wird im Rahmen der zeichnerischen Fest-
setzungen fur eine mogliche Strallentrasse und -flihrung eine Flache festgesetzt, die
von der Bebauung freizuhalten ist.

ErschlieBungsplanung

Im Rahmen der Bauleitplanung wurde eine ErschlieBungsplanung als Vorplanung
angefertigt. Dies hat zum eine die technische Umsetzung der Verkehrsfuhrung sowie
die Planung bendtigter Infrastruktur fur die Versorgung betrachtet.

FUr die technisch Umsetzung der verkehrlichen ErschlieRung wurden vier Varianten
uberpruft. Diese Varianten wurden unter Betrachtung des Nutzens und der Kosten
zur Umsetzung bewertet. Dabei wurde sich fur eine Vorzugsvariante entschieden
und die Bauleitplanung ubernommen.

Die Anbindung der ubrigen drei Varianten werden auf Grund der notigen Hohenuber-
windungen, dadurch entstehende Kosten sowie die eigentumsrechtlichen Hirden auf
Grund der Betroffenheit fremder Grundstucke nicht als praktikable Losung zur Schaf-
fung einer zweiten Zufahrt in das neue Wohngebiet angesehen.

2.5 Versorgungsflachen

Trinkwasser

Nach Angaben des o6ffentlichen Versorgungstragers (Zweckverband Wasserversor-
gung und Abwasserbehandlung Rugen) ist der Anschluss an die Trinkwasserversor-
gung moglich. Leitungen befinden sich in der Hiddenseer Stral3e. Fir die Planstra-
Ren A bis C ist der Anschluss herzustellen und die Leitung weiterzufuhren. Der
Zweckverband ist in die weitere Planung einzubeziehen, um notwendige Abstimmun-
gen durchzufuhren.

Schmutzwasser

Innerhalb des Geltungsbereiches sind in der Hiddenseer Stral’e Bestandsleitungen
fur die Schmutzwasserbehandlung vorhanden. Diese queren im westlichen Bereich
des Plangebiet und verlaufen entlang des Grundstucks der Sporthalle. Fur die Plan-
stral3en A bis C ist der Anschluss herzustellen und die Leitung weiterzufihren.

Der Zweckverband ist in die weitere Planung einzubeziehen, um notwendige Abstim-
mungen durchzufihren.

Regenwasser

Begriindung (Stand: 28.05.2025) — Entwurf, Stadt Sassnitz 16



Bebauungsplan Nr. 49 ,Wohnen an der Hiddenseer Strale®, Stadt Sassnitz

Im westlichen Bereich queren Niederschlagswasserleitungen DN 600 B und DN 200
STZ das Plangebiet. Diese sind zur Schaffung von Baufreiheit in die offentlichen
Planstralden zu verlegen und kdnnen zum Anschluss der neuen Erschlieungsleitun-
gen fur das Plangebiet genutzt werden. Hierfur ist eine nachweisbare Kapazitat der
Einleitstelle des Tribber Baches erforderlich. Diese ist derzeit nicht aufnahmefahig,

Im Rahmen eines Baugrundgutachten wurde im westlichen Bereich die Versicke-
rungsfahigkeit des festgestellt.

Um fur das gesamt Gebiet eine Regenwasserbehandlung herzustellen wurde im
Rahmen der technischen Erschlieungsplanung ein Versickerungsanlagensystem
geplant. Die bendtigten baulichen Kapazitaten sind unter der textlichen Festsetzung
,0. ErschlieBung” planungsrechtlich gesichert und als Hinweise zeichnerisch darge-
stellt.

Im Rahmen der zukunftigen ErschlieRungsplanung werden an den Stellen der ge-
planten Versickerungsbehalter noch weitere Bohrungen zur genauen Bestimmung
der Abflusswirksamkeit und die bendtigte Grélie der Versickerungsanlagen.

Durch die Versickerungsanlagen kann eine Versickerung des gesamten anfallenden
Regenwassers innerhalb des Geltungsbereiches ermoglicht werden. Lediglich durch
einen Notuberlauf muss bei Extremwetterlagen in die Vorflut des Tribber Baches ein-
geleitet werden.

Um zusatzliche Kapazitaten fur die Belastung des Tribber Baches zu schaffen, kann
im Bereich des leerstehenden Schulgebaudes weitere Flache entsiegelt werden.
Diese wird fur dieses Vorhaben allerdings nicht benétigt, da die gesamte Kapazitat
durch die gedrosselte Versickerung innerhalb der Versickerungsanlagen abgehandelt
wird.
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Des Weiteren wurde eine Einleitung in die im Plangebiet vorhandene Waldflache in
Betracht gezogen. Diese Moglichkeit ist in Rahmen der ErschlieBungsplanung mit
der zustandigen Forstbehdrde abzustimmen und eine forstbehérdliche Genehmigung
einzuholen.
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Abb. 7: Auszug Baugrundgutachten Versickerungsfahigkeit, Quelle: IB Weilie

Somit kann das Regenwasser in dem gesamte Planungsgebiet im Rahmen der Er-
schliellungsplanung nachweislich ohne Einleitung in den Tribber Bach behandelt
werden.

Zusatzlich zur Entlastung tragen die Festsetzungen der Grundacher bei, die durch
Aufnahme, Drosselung und auch Verdunstung verschiedene Effekte auf die Belas-
tung der Versickerungsanlage haben kann.

Loschwasser

Fir die im Geltungsbereich vorhandenen und geplanten Gebaude und Anlagen mus-
sen eine den Erfordernissen entsprechende Loschwasserversorgung gesichert sein.
Ausgegangen wird hierbei von einer Léschwassermenge von mindestens 48 m3/h fr
eine mogliche Loschdauer von 2 Stunden, die fur ein normales Einfamilienhaus zur
Verfligung stehen muss (nach Arbeitsblatt 405).

Im Bereich des vorhandenen Trinkwasserleitungsnetzes in der Merkelstral3e/ Hid-
denseer Stralde sind Hydranten vorhanden, Uber die eine Loschwasserentnahme von
24,00 bis maximal 96,00 m3*/h Léschwasser moglich ist.
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Strom

Innerhalb des Geltungsbereiches sind in der Hiddenseer Stral’e Bestandsleitungen
fur die Stromversorgung vorhanden. Um den Anschluss der zusatzlichen Wohnein-
heiten abzusichern und diese mit ausreichend Kapazitaten versorgen zu kdnnen, ist
eine Trafostation innerhalb des Plangebietes erforderlich. Diese wurde mit e.dis ab-
gestimmt und ist als Flache fur Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung , Tra-
fostation planungsrechtlich gesichert.

Um eine Energieerzeugung aus regenerativen Energien nutzen zu kdnnen, ist eine
Photovoltaikanlagen im Geltungsbereich des Bebauungsplans zulassig. Damit die
Begrinung der Dacher nicht durch Photovoltaikflachen verdrangt wird und der posi-
tive Einfluss auf die Regenwasserbehandlung bestehen bleibt, sind Photovoltaikfla-
chen nur in Kombination mit der Dachbegriinung zulassig.

Gas
Die Nutzung von Gas zur Energieversorgung wird nicht beabsichtigt.

Telekommunikation

Innerhalb der Hiddenseer Stralde befinden sich Leitungen der Telekom Deutschland
GmbH sowie der Vodafone GmbH. Anschllisse missen im Rahmen der Erschlie-
Rungsplanung mit den entsprechenden Versorgungstrager abgestimmt werden.

Abfall

Zustandig fur entsorgungspflichtige Koérperschaft ist der Eigenbetriebes Abfallwirt-
schaft Vorpommern-Rugen. Die Entleerung der Abfallbehalter finde in der Regel 14-
tagig an Werktagen in der Zeit von 06:00 bis 20:00 Uhr statt.

Im Plangebiet wird die Entsorgung der Rest- sowie der Bioabfalle gemaf der Sat-
zung uber die Abfallbewirtschaftung im Landkreis Vorpommern-Rugen in der jeweilig
gultigen Fassung durch den Landkreis Vorpommern-Rugen, Eigenbetrieb Abfallwirt-
schaft bzw. durch von ihm beauftragte Dritte durchgefuhrt.

Weiterhin erfolgt die Abholung und Entsorgung von Wertstoffen, wie Pappe, Papier,
Glas und Verkaufsverpackungen, durch hierfur beauftragte private Entsorger.

2.6 Griinflachen

01 — Offentliche Griinflache

Innerhalb der Flache O1 werden vorhandene Strauch- und Heckenstrukturen, Land-
schaftsrasen sowie Einzelbaume erhalten. Abgangige Strukturen, Landschaftsrasen
und Baume mussen gleichwertig ersetzt werden.

Die Flachengrolie betragt circa 9.139,10 m2.
02 — Offentliche Flache

Innerhalb der Flache O1 werden vorhandene Strauch- und Heckenstrukturen, Land-
schaftsrasen sowie Einzelbaume erhalten. Abgangige Strukturen, Landschaftsrasen
und Baume mussen gleichwertig ersetzt werden.

Ausgenommen sind Flachen fur die fur die Zweckbestimmung des Spielplatzes so-
wie des Trimm-Dich-Pfades vorgesehen sind. Hier ist eine dem Nutzungszweck
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dienliche Herstellung des Bodens zulassig, um zum Beispiel Sicherungsansprtichen
(z.B. Fallschutz) Rechnung zu tragen.

Die Flachengrdlie betragt circa 3.003 m?2.
2.7 Waldflachen

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich sudlich ein Waldflache. Diese Wald-
flache erzeugt einen Abstand von baulichen Anlagen von 30 m gemaly § 1 Waldab-
standsverordnung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (WAbstVO M-V).

Gemal § 2 WAbstVO M-V konnen Ausnahmen innerhalb der Waldabstandslinie zu-
gelassen werden. Die Ausnahmen wurden flr diesen Bebauungsplan im Rahmen
der textlichen Festsetzungen definiert und beziehen sich auf die fur Wohnbebauung
relevanten Ausnahmen, hier § 2 Nr. 1 und 3 WAbstVO M-V.

2.8 Natur und Umwelt

Gemal} § 2a BauGB ist der Begrundung ein Umweltbericht nach Anlage 1 des
BauGB beizufligen, um nach § 2 Absatz 4 BauGB ermittelten und bewerteten Be-
lange des Umweltschutzes darzulegen. Der Umweltbericht wird als gesonderter Teil
gefuhrt.

2.8.1 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

MinderungsmaRnahmen
Grundacher

FUr den gesamten Geltungsbereich sind Grundacher in einer Qualitat anzulegen, die
der FFL-Richtlinie fir Dachbegriinung entspricht und dauerhaft zu erhalten. So kann
der versiegelte Boden durch bauliche Hauptanlagen reduziert werden. Zusatzlich
kommen positive thermische Effekte dem Quartier dadurch zu Gute. Dachbegrin-
dung mindert die Temperaturentwicklung im Wohngebiet bei Hitze und sorgt fur eine
weniger starke Abklhlung der Dacher bei Kalte.

Nicht Uberbaubare Flachen

Um private Flachen, die nicht durch bauliche Anlagen genutzt werden in lhrer Struk-
tur zu schitzen und die Versiegelung so gering wie moglich zu halten, sind diese
mindestens mit als Rasen- oder Wiesenflache mittels Ansaat gartnerisch zu gestal-
ten, dauerhaft zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

Ausschluss von Schottergarten

Lose Material-, Schotter-, Kies-, Split- und/oder Steinflachen (z.B. sog. "Schottergar-
ten") jeder Art und Ausfuhrung sind unzulassig. Die Flachen gelten auch dann als
Stein-/Kies-/Split- und Schotterflachen, wenn auf den Einbau von Vliesen, Folien
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oder vergleichbaren Materialien verzichtet wird. Ausgenommen sind Spritzschutz-
streifen entlang von Fassaden, sofern eine Breite von 0,5 m nicht Uberschritten wird.

Erhalt von Einzelbaumen

Dort wo es planerisch mdglich und bereits absehbar ist, werden Einzelbaume erhal-
ten. Dies findet vor allem in den offentliche Grinflachen Anwendung, da dort Baume
in die bestehende und bereits gewachsene Struktur integriert werden kénnen.

Externe AusgleichsmalRnahme

Die Ausgleichsmalinahmen befinden sich zurzeit in Bearbeitung. Es miissen noch ei-
gentumsrechtliche und vertragliche Fragestellungen zur Sicherung der angedachten
MalBnahmen geklért werden. Dies wird im weiteren Verfahrensverlauf ergénzt.

2.8.2 Eingriff und Ausgleich — Bewertung und MaBnahmen

Laut § 1a BauGB hat der Planungstrager bei der Aufstellung von Bauleitplanen die
Belange des Umweltschutzes, insbesondere auch die Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Abwagung zu berucksichtigen. Sind
durch Aufstellung eines Bebauungsplanes Eingriffe in Natur und Landschaft zu er-
warten, ist nach BNatSchG Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz.

Die Flache ist im jetzigen Zustand teilversiegelt. Das Grundstlick des ehemaligen
Schulgebaudes ist auf Grund der baulichen Anlage selbst sowie damalige Schulhof-
flache. Der jetzige Eingriff stellt damit einen groRen Eingriff in die vorhandene unver-
siegelte Flache dar.

Eingriffsbeschreibung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 49 der Stadt Sassnitz umfasst circa
7,1 ha. Ein nicht unerheblicher Teil v ist eine ehemalige Sportflache, die mittlerweile
durch Vegetationen als Ruderflache mit Gehdlzstrukturen anzusehen ist. Zudem be-
findet sich Einzelbaume im gesamten Plangebiet und eine Baumreihe im Bereich
ndrdlich der ehemaligen Schule ,,Ostseeblick®.

Ein nach § 20 Naturschutzausfihrungsgesetz Mecklenburg — Vorpommern geschutz-
tes Biotop im Hangbereich sudlich der Hiddenseer Stralde muss fur die geplante Be-
bauung entfernt werden.

Bewertung des derzeitigen Zustandes

Die Bewertung des derzeitigen Zustandes erfolgt im Rahmen der Bearbeitung des
Umweltberichtes als gesonderter Teil der Planung.

Eingriffsbewertung

Die Eingriffsbewertung und der bendtigte Ausgleich wird im Rahmen des Umweltbe-
richtes ermittelt und aufgestellt. Die Bewertung erfolgt fur jedes Schutzgut separat.

2.8.3 Artenschutz

Im Rahmen des Umweltberichtes wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag er-
stellt (AFB). Dieser Bestandteil des Umweltberichtes.

Im Rahmen des AFB wurde festgestellt, dass ein Ausgleich fur Brutvogel zu schaffen
ist.
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Ebenso sind Baumfallung und die Entfernung eines geschutzten Biotops gemal § 20
BauGB natig.

2.9 Schallimmissionsprognose

Fir das Vorhaben im Geltungsbereich wurde Untersuchungen nach TA Larm vorge-
nommen und eine Schallimmissionsprognose angefertigt. Um die Auswirkungen ver-
schiedener Einflussfaktoren auf das geplante Vorhaben zu ermitteln, wurde ein
schallschutztechnisches Gutachten erstellt und mit den Immissionswerten nach der
technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) verglichen. Maldgeblich
hierfur war die verkehrliche Belastung sowie der Schienenverkehr sudlich des Gel-
tungsbereiches. Zusatzlich wurde die Sportstatte als Emissionsort mit einbezogen.

Der Schienen- und StralRenverkehr uUberschreitet die Orientierungswerte nach DIN
18005, Teil 1 Beiblatt 1 im Beurteilungsraum NACHT nicht einhalten und Uberschrei-
tet diese an mehreren Stellen deutlich. Dies macht passive Schallschutzmalinahmen
notwendig, die im Rahmen der textlichen Festsetzungen ,7. Immissionsschutzmal}-
nahmen® planungsrechtlich bertcksichtigt wurden.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BlImschV werde nicht Uberschritten.

210 Gestalterische Festsetzungen/ Ortliche Bauvorschriften

Gemal § 86 Abs. 3 LBauO M-V kann die Gemeinde eine 6rtliche Bauvorschrift durch
einen Bebauungsplan erlassen. Im Rahmen dieser Satzung werden Regelungen zur
Dach- und Fassadengestaltung getroffen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt zentral im Stadtgebiet von Sassnitz.
Nordlich schliel3t die Bestandsbebauung der Hiddenseer Stral’e und ostlich die der
Lenzer Stral3e an. Somit ist das Quartier in stadtebaulicher Wirkung und in Zusam-
menspiel mit der umliegenden Bestandsbebauung zu betrachten. Verstarkt wird dies
durch die Hanglage und topografische Terrassierung. Von der Hiddenseer Stralde
und der Lenzer Stral® aus, besteht ein direkte Blickbeziehung zum neuen Quartier.

Mit mehr als 7 ha Flache nimmt das Vorhaben einen nicht unerheblichen Anteil im
gesamten Quartier ein und hat damit auch einen grof3en Einfluss auf das gesamte
Erscheinungsbild und die stadtebauliche Wahrnehmung.

Zusatzlich sichern die ortlichen Bauvorschriften in dem Quartier selbst die stadtebau-
liche Qualitat ab und sorgt fur eine einheitliche Gestaltung der Fassadenstrukturen
und -elemente und sichert die Dachgestaltung. Negative Auswirkung von dem Quar-
tier ausgehend, wie zum Beispiel die Blendwirkung auf Nachbargrundsticke, kdnnen
ebenfalls durch die 6rtlichen Bauvorschriften ausgeschlossen werden.

211 Kennzeichnung und Hinweise

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutz-
gesetzes

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen ist in den festgesetzten reinen
Wohngebieten und Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Gesundheit
und Bildung*“ flr Betriebe und Anlagen der Nachweis des Schutzes gegen Larm ge-
maf der Sechsten Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissions-
schutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm) vom 26.
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August 1998 (GMBI Nr. 26/1998, S. 503), geandert durch Verwaltungsvorschrift vom
01.06.2017 (BAnz AT 08.06.2017 B5) zu fuhren.

Bodendenkmalschutz

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist gemall § 11 DSchG M-V die zustandige Untere Denkmalschutzbehorde
zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbei-
tern oder Beauftragten des Landesamts in unverandertem Zustand zu erhalten. Ver-
antwortlich ist hierfur der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer
sowie zufallige Zeugen, die den Wert des

Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.
Gemal § 9 Abs. 1 DSchG M-V sind Eigentumer, Besitzer und sonstige Nutzungsbe-
rechtigte dazu verpflichtet, Auskunfte zu erteilen, die zur Erfullung der Aufgaben des
Denkmalschutzes und der Denkmalpflege notwendig sind.

Bundes-Bodenschutzgesetz(BBodSchG)

Bei allen MaRnahmen im Plangebiet sind die Bestimmungen des BBodSchG und der
hierzu erlassenen Verordnungen zu beachten. Schadliche Bodenveranderungen im
Sinne des BBodSchG sind zu vermeiden. Bei Anhaltspunkten fur eine Bodenverun-
reinigung oder schadliche Bodenveranderung sind die zustandigen Behdrden zu in-
formieren.

212 Nachrichtliche Ubernahme

Bodendenkmalschutz

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffaallige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist gemalis §11 DSchG M-V die zustandige Untere Denkmalschutzbehorde
zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbei-
tern oder Beauftragten des Landesamts in unverandertem Zustand zu erhalten. Ver-
antwortlich sind hierfluur der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiumer
sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung er-
lischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige. Gemal § 9 Abs. 1 DSchG M-V sind Ei-
gentumer, Besitzer und sonstige Nutzungsberechtigte dazu verpflichtet, Auskunfte zu
erteilen, die zur Erfullung der Aufgaben des Denkmalschutzes und der Denkmal-
pflege notwendig sind.

Artenschutz

Bei der Durchfiihrung von BaumaRnahmen sind die Bestimmungen des besonderen
Artenschutzes nach den §§ 44 ff. BNatSchG zu beachten. Uber Ausnahmen ent-
scheidet die Untere Naturschutzbehorde.

Vermeidung der Beeintrachtigung von Waldflachen im Sinne des Landeswaldgeset-
zes Mecklenburg-Vorpommern (LWaldG)

Zu Flachen im Sinne des Landeswaldschutzgesetzes ist ein Abstand von 30 m ein-
zuhalten. Ausnahmen sind in § 2 der Waldabstandsverordnung geregelt. Der Schutz-
zweck darf von baulichen Anlagen, die nicht zu Wohnzwecken oder nicht dem vo-
rubergehenden Aufenthalt von Menschen dienen, nicht beeintrachtigt werden.
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3 Umweltbericht

Aufgrund der weitreichenden Erfahrung wird eine Kartierung als Grundlage des Ar-
tenschutzfachbeitrages durchgefihrt.

Der Umweltbericht wird gesondert als Anlage gefuhrt.

4 Grunordnerische Festsetzungen / KompensationsmaRBnahmen
Dachbegriinung

Innerhalb des Geltungsbereiches sind samtliche Hauptanlagen mit einer extensiven
Dachbegrinung nach der FFL-Richtlinie zu gestalten.

Einzelbaume

Einzelbdume werden durch zeichnerische Festsetzungen, wenn die Planung dem
nicht entgegensteht, erhalten.

P1 — Pflanzflache 1

Im Rahmen der Planung wurde zur Gestaltung des Randbereich des allgemeinen
Wohngebietes WA rundum eine Griinflache festgesetzt. Die Griinfliche beinhaltet
eine Festsetzung zur Anpflanzung von Strauch- und Heckenstrukturen.

AusgleichsmaBRnahmen
Siehe Kapitel 2.8.1

Pflanzenlisten

Die Pflanzlisten 1 und 2 gemalf textlicher Festsetzung wurden so ausgewahlt, dass
sie moglichst resilient gegenuber immer starkerer klimatischer Veranderung sind.
Deswegen wurde Klimabaume fur das Wohnquartier gewahlt. Die Baumarten sind
standortgerecht und alle dienen entweder fur Insekten oder Vogel als Nahrungs-
quelle.

Um heimische Pflanzen ebenso zu bertcksichtigen, sind der Feld-Ahorn, die Hainbu-
che die Kornelkirsche ebenfalls vertreten.

Die Straucher sind alle heimische und standortgerechte Arten und ebenso Nahrungs-
quellen fur Insekten und Vdgel.

5 Zusammenfassung

5.1 Auswirkung des Bebauungsplans

Durch die Wohnbebauung, die zugehdrigen Verkehrsflachen und sonstigen bauli-
chen Anlagen entsteht ein Eingriff, welcher nicht vollstandig innerhalb des Geltungs-

bereiches ausgeglichen werden kann. Der Ausgleich ist erst durch die Festsetzung
externer Ausgleichsmalinahmen maoglich.

Ein Teil des Eingriffes konnte allerdings durch grinordnerische Festsetzungen wie
der Dachbegrinung oder die Bestimmung uber nicht Uberbaute Flache sowie soge-
nannte Schottergarten reduziert werden.
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5.2 MaBnahmen zur Planverwirklichung

Grunordnung

Innerhalb des Geltungsbereichs werden PflanzmalRnahmen festgesetzt. Diese sind
dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

Technische ErschlieBungsanlagen

FiUr die Behandlung von Regenwasser sind Versickerungsanlagen und zugehorige
Leitungen zu errichten.

Der Trinkwasser- und Abwasseranschluss ist herzustellen ist fur die Planstrallen A
bis C herzustellen.

Zur Baufreimachung sind in Abstimmung mit den ZWAR Bestandsleitungen fur
Schmutz- und Regenwasser in die Verkehrsflachen zu verlegen.

Rodung von Badumen

Zur Planverwirklichung mussen ebenfalls Baume gerodet werden.

5.3 Kosten und Finanzierung

Die Kosten der Umsetzung des Bebauungsplans, samt Erschliefung und grinordne-
rischer MalRnahmen, werden vom Vorhabentrager Ubernommen.

Zwischen Stadt und Vorhabentrager wird vor Satzungsbeschluss ein entsprechender
Durchfuhrungsvertrag geschlossen. Die zu rodende Baume befinden sich auf Ver-
kehrsflachen oder in Wohnbauflachen innerhalb der Baugrenzen.
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5.4 Flachenbilanz

Flachenart

Geltungsbereich

Allgemeines Wohngebiet
davon Uberbaubare Flache
davon nicht Gberbaubare Flache

Reines Wohngebiet
davon uUberbaubare Flache

davon nicht Uberbaubare Flache

Verkehrsflache

Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung
davon Parkplatze

davon Ful3- und Wirtschaftsweg

Flache fiir den Gemeinbedarf

davon Uberbaubare Flache
Sporthalle Bestand
Erweiterungspotenzial

davon nicht Gberbaubare Flache

Griinflache
davon Flache O1

davon Pflanzflache P1
davon Flache 02

Flache fiir Versorgungsanlagen

Wald

Tab. 1: Flachenbilanz Planung, eigene Tabelle
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Grofle in m?

74.359,00
9.580,20
3.832,00
5.748,20

28.039,00
11.215,60
16.823,40

13.050,20
3.780,00
1.686,40
2.088,60

2.860,00
2.240,00
638,00
1.602,00
615,00

12.150,00
9.139,10
1.592,30
3.003,10
23,10

4.874,80

Anteil in %

100,0
12,0
40

60

37,0
40,0
60,0

17,5

5,0
44,0
56,0

3,0
78,45
28,48
77,82
21,55

16,0
75,0
18,0
25,0

3,0

6,5
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