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1. Planungsgegenstand

1.1 Veranlassung des Bebauungsplanes

Der Vorhabentriger, hat die entsprechenden Grundstiicke erworben. Es sollen dort Reihen-
Doppel- und Einfamilienhduser im Teilbereich "allgemeines Wohngebiet" und Reihenferien-
und Ferienhduser im Teilgebiet "Ferienhausgebiet" errichtet werden.

Die Realisierung dieses Vorhabens wird von der Stadt Sassnitz unterstiitzt, da von diesem
Vorhaben positive Impulse fiir die Beschiftigung und Bevolkerungsentwicklung erwartet
werden.

Die Entwicklung des Plangebietes, als Gebiet mit geordneter stidtebaulicher Entwicklung,
trigt zur Attraktivitit der Insel Rigen als Tourismuszentrum bei. Da es sich um einen
vernutzten Standort handelt und die ErschlieBung durch vorhandene am Grundstiick
vorbeigefiihrte bzw. auf dem Grundstiick vorhandene Medien im Wesentlichen gewihrleistet
ist, ist die Wiederinnutzungsnahme zweckméfig.

Es handelt sich beim Planungsgebiet um ein ehemaliges Betriebsferienlager, das noch mit
Baracken , die zum Teil schon sehr zerfallen sind, bebaut ist. Da das Gebiet im AuBenbereich
liegt, ist auf diesem § 35 BauGB anzuwenden. Aus diesem Grund ist die Durchfiihrung eines
formlichen Planverfahrens, hier in Form eines Bebauungsplans, erforderlich.

1.2. Plangebiet

Das Gebiet des Bebauungsplanes, das eine Fliche von ca. 1,3 ha umfalt, liegt siidlich von
Sassnitz, 200m vom Strand der Prorer Wiek entfernt. Die Grundstiicksflichen des
Plangebietes:

Gemeinde Sassnitz, Gemarkung Staphel/ Flur 4

Flurstiick 24/7 liegt in Triagerschaft des
Investors

Flurstiick 24/9 liegt in Trigerschafi der
Gemeinde und wird auf Wunsch der Gemeinde
in die Planung mit einbezogen.

1.3. Planerische Ausgangssituation

Fiir das Plangebiet existiert ein Flichennutzungsplanentwurf. Danach ist das Planungsgebiet als
allgemeines Wohngebiet und als Sondergebiet "Ferienhausgebiet" ausgewiesen. Das
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Inkrafitreten des Flichennutzungsplanes kann nicht abgewartet werden, da die BaumafBnahmen
fiir das Projekt noch in diesem Jahr begonnen werden sollen. Der Bebauungsplan fiir den
"Seepark Sassnitz" wird jedoch aus beabsichtigter stddtebaulicher Entwicklung dieses
Gebietes, insbesondere der kinftigen Darstellung des Flichennutzungsplanes, nicht
entgegenstehen.

1.4. Gesetzliche Voraussetzungen fiir den Bebauungsplan

Nach § 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB(1998) kann die Gemeinde durch einen Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn der Vorhabentriager auf der Grundlage eines mit
der Gemeinde abgestimmten Plans zur Durchfilhrung der Vorhaben und der
ErschlieBungsmaBnahmen bereit und in der Lage ist und sich zur Durchfiihrung innerhalb einer
bestimmten Frist und zur Tragung der Planung und ErschlieBungskosten ganz oder teilweise
vor dem Satzungsbeschluf3 (§ 10 Abs. 1 BauGB) verpflichtet (Durchfithrungsvertrag). Fiir den
Bebauungsplan gelten, soweit nicht § 12 BauGB besondere Regelungen triflt, die allgemein fiir
Bebauungsplane geltenden Vorschriften, ausgenommen §§ 14 bis 28, 39 bis 79, 127 bis 135¢
BauGB.

Das Vorhaben ist auch mit einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung und mit den
Grundsétzen des § 1 BauGB vereinbar.

2. Planinhalt

Der Bebauungsplan soll die rechtliche Grundlage fiir die Errichtung des "Seeparks Sassnitz"
schaffen.

2.1. Nutzungsfestsetzungen zum Vorhaben

ALLGEMEINES WOHNGEBIET

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Es ist beabsichtigt Reihenhduser-, Doppel- und Einfamilienhduser (16 WE) zu errichten.

MAB DER BAULICHEN NUTZUNG ALLGEMEINES WOHNGERBIET

Als MaB der baulichen Nutzung wurden Baumkorper durch Baugrenzen mit einer
hdchstzuldssigen GeschoBflache festgesetzt. Darans-ergeben sich als MalB der Dichte:

Flurstiicke 24/5; 24/6 tlw.

Baugrundstiicke: ca. 6.600 m?
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{iberbaute Flachen: ca. 1.650 m?(incl. vorh. Bungalow u. Haus)
zzgl. 40m? 80%-ige Versiegelung fiir NA/Haus
das entspricht einer GRZ 0,37

Da die GRZ fiir den Teilbereich "Allgemeines Wohngebiet" ein Durchschnittswert darstellt und
der Maximalwert im Baufenster I mit 0,40 am groBten ist, wird die GRZ fiir dieses
Teilplanugsgebiet mit 0,40 festgesetzt.

max. GeschoBfliche insgesamt: 3.300 m?
das entspricht einer GFZ 0,50

Es wurden absolute Gebdudehohen durch Planeinschrieb sowie Baukorper durch Baugrenzen
festgesetzt, um das Einfligen in die Umgebung zu gewihrleisten.

SONDERGEBIET "FERIENHAUSGEBIET"

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Es ist beabsichtigt Reihenhiduser-, Doppel- und Einzelhduser (12 Ferienwohneinheiten von 48
- 80 m?) zu errichten.

MAB DER BAULICHEN NUTZUNG SONDERGEBIET "FERIENHAUSGEBIET"

Als MalB der baulichen Nutzung wurden Baukorper durch Baugrenzen mit einer
héchstzuldssigen Gescholifliche festgesetzt. Daraus ergeben sich als Maf} der Dichte:

Flurstiicke 24/6 tlw.
Baugrundstiicke: ca. 6.600 m?
uberbaute Flichen: ca. 720 m?
das entspricht einer GRZ 0,11

Da die GRZ fiir den Teilbereich "Sondergebiet" ein Durchschnittswert darstellt und der
Maximalwert im Baufenster V mit 0,35 am groBten ist, wird die GRZ fiir dieses
Teilplanugsgebiet mit 0,25 festgesetzt.

max. GeschoBflache insgesamt: 720 m?

das entspricht einer max. GFZ 0,35

Es wurden absolute Gebéudehohen durch Planeinschrieb sowie Baukérper durch Baugrenzen
festgesetzt, um das Einfligen in die Umgebung zu gewihrleisten.
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VERKEHRSFLACHEN

Die anzulegende Strale wird als Anliegerstrale offentlich festgesetzt und als Einbahnstral3e
ausgewiesen.

STELLPLATZBEREITSTELLUNG

Fir jede Hauseinheit werden auf dem Baugrundstiick ein Stellplatz bzw. Carport festgesetzt.

Freie Parkplédtze sind im Plan festgeschrieben.

GRUNFLACHENFESTSETZUNGEN

Parallel zum Bebauungsplan wird ein Griinordnungsplan erarbeitet. Die Ergebnisse des
Griinordnungsplanes werden in den vohabenbezogenen Bebauungsplan eingearbeitet.

Die Begriinungsmalinahmen sind max. 3 Monate nach Ende der Bautétigkeit abzuschlieBen,
Pflanzarbeiten sind dabei jeweils im folgenden Herbst oder Frithjahr durchzufithren. Erfolgt
eine bauliche ErschlieBung des Planungsgebietes in Teilabschnitten, gilt diese Forderung
analog.

UMWELTVERTRAGLICHKEIT

Durch den Einbau von DIN- gerechten Heizungsanlagen ist mit keinen Emissionen zu rechnen.
Mit auBergewohnlichen Larmbeldstigungen ist nicht zu rechnen. Immissionschutzmaf3nahmen
sind nicht erforderlich.

SONSTIGES

Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt fiir
Bodendenkmalpflege spitestens 2 Wochen und dem Landesvermessungsamt spétestens 4
Wochen vor dem Termin schriftlich mitzuteilen.

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfirbungen entdeckt werden, ist

gemil § 11 DSchG M-V die zustindige Untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen
und Fund und die Fundstelle zu sichern.

2.2 ErschlieBung

Die verkehrliche Anbindung erfolgt iiber die vorhandene Verbindungsstrafie von Neu- Mukran
nach Staphel.
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REGENWASSER

In den Teilen des Planungsgebietes, in denen der Flurabstand zum Grundwasser > 3m betrigt
ist eine Versickerung vor Ort iiber Mulden und Sickerschéchten vorzusehen.
Niederschlagswasser von versiegelten Flichen aus dem siidlichen Teil des PG, deren
Grundwasserabstand < 3m betrigt, wird in das temporire Kleingewisser entsorgt.

Fiir das iibrige Niederschlagswasser wurde durch den Zweckverband die Einleitung in den das
PG beriihrenden Graben zugestimmt.

SCHMUTZWASSER

Die Entsorgung des Gebietes erfolgt tiber eine zu errichtende Schmutzwasserpumpstation im
Baugebiet. Die Schmutzwasserpumpstation wird an die vorhandene am Planungsgebiet
vorbeifiihrende Abwasserleitung angeschlossen. Fiir die technische Realisierung ist eine
entsprechende Tiefbauplanung durchzufiihren. Innerhalb des Bebauungsgebietes erfolgt die
Entsorgung iiber Steinzeugrohr (DIN 200), wobei fiir die Hausanschliisse Steinzeugrohr (DN
150) vorzusehen ist. Der Anschluf3 erfolgt iiber DIN-gerechte AnschluBschichte.

FRISCHWASSER

Der Trinkwasseranschlu3 des Gebietes erfolgt tiber die am Planungsgebiet vorbeifiihrende
Trinkwasserleitung. Die ErschlieBung ist tber ein PE-Rohr (DN 110) sicherzustellen. Ein
ErschlieBungsvertrag mit dem Wasser- und Abwasserverband Sassnitz ist abzuschlieBen.
LOSCHWASSER

Loschwasser wird durch einen Loschwasserbrunnen bereitgestellt bzw. wird durch den
Zweckverband eine Hydrantenversorgung gewihrleistet.

ELEKTRO

Der Elektroanschluf3 erfolgt von der Edis.

STRABENBELEUCHTUNG

Die Beleuchtung der Anliegerstralie erfolgt nach DIN 5044 und wird eingestuft als
WohnstraBe mit Anliegerverkehr. Die Errichtung der Anlage wird im Rahmen der
Erschliefungs- und Strallenbauarbeiten vom Vorhabentréger erstellt und geht anschliefend in
das Eigentum der Stadt tiber und wird von ihr unterhalten. Die Lichtmasten sind in die
Bordsteinkante zu integrieren.

FERNMELDEVERSORGUNG
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FERNMELDEVERSORGUNG

Die Anschliisse sind zum Betrieb von Telefon, Telefax etc. auszufiihren und ISDN- fihig zu
gestalten. Die Planung der Versorgung erfolgt durch die entsprechenden Anbieter.
GRUNFLACHEN

Die im Bebauungsplan festgelegten offentlichen Griinflichen werden vom Vorhabentrager
erstellt.

3. Auswirkungen des Bebauungsplanes

3.1. Auswirkungen auf Arbeitsplatze

Arbeitsplitze werden durch die Errichtung des Wohnparks nicht geschaffen. Nicht zuletzt
wirkt das Vorhaben arbeitsplatzsichernd fiir die bauausfithrenden regionalen Betriebe.

3.2. Auswirkungen auf die Verkehrssituation

Die Verkehrsmenge wird gegeniiber der bestehenden Situation zunehmen. Es ist aber davon
auszugehen, daBl weniger als 200 Fahrzeuge/ Tag das Gebiet befahren. Das Vorhaben hat keine
wesentlichen Auswirkungen auf die tiberortlichen ErschlieBungswege.

3.3. Stadtebauliche Auswirkungen

Das Vorhaben gewihrleistet eine geordnete stidtebauliche Entwicklung eines nicht mehr
genutzten, fast zerfallenen ehemaligen Betriebsferienlagers und tragt zur weiteren touristischen
Entwicklung des Gebietes bei. Die angestrebte offene, durchgrinte Bauweise soll den
gehobenen Wohn- und Ferienhauscharakter des Vorhabens unterstreichen.

3.4. Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Fiir das Plangebiet wird ein Griinordnungsplan erarbeitet. Der Eingriff auf Natur und
Landschaft wird im Planungsgebiet ausgeglichen.
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4. Katasterangaben

Flrstk. 24/7

Flrstk. 24/9

Eigentiimer: Menking & Partner
Projektentwicklungsgesellschaft mbH
Deveser Stralle 3a

30966 Hemmingen

Gemarkung Sassnitz/Staphel
Flur 4

GroBe: ca 12.600 m?
Eigentiimer: Kommune Sassnitz/Staphel
Gemarkung Sassnitz/Staphel

Grofle: ca. 560 m?
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5. BegriinungsmaBnahmen

Mafinahme 1
Anlage von Strallenbegleitgriin

Anpflanzung von 20 Baumen(400 m?)

Vorschlag: - Birke Betula pendula
- Weilidorn Crataegus monogyna
- Eberesche Sorpus aucuparia
Mafinahme 2

Gestaltung der Abgrenzung des PG zur Umgebung(1.060 m?)
Anlage einer freiwachsenden Hecke(4 m Breite; ca. 750 Straucher) mit Uberschirmung.

Pflanzvorschlag;

GroBstraucher: Faulbaum Rhamnus frangula
Haselnuf3 Corylus avellana
Traubenkirsche Prunus padus
Sanddorn Hippophae rhamnoides

Mittelstraucher: Gemeine Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Gewohnlicher Schneeball ~ Viburnum opulus
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Schwarzer Holunder Sambucus nigra

Gemeiner Spindelstrauch Euonymus europaea

Geholze zur Uberschirmung(20 Baume 400 m?)

Birke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus
Wildbirne Pyrus communis
Speierling Sorbus domestica
Mafinahme 3
Wanderweggestaltung

Abgrenzung zum Weg: Anlage einer freiwachsenden Hecke(3 m Breite 360 m2, 200 Striucher)
hochwiichsige Straucher

- Blutpflaume Prunus domestica spez., rugra
- Salweide Salix caprea
- Weilldorn Crataegus monogyna
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niedrig wiichsige Straucher
- Apfel-Rose Rosa villosa
- Besenginster Cytisus scoparius

7 Baume als Schattenspender(150 m?)

Birke Betula pendula
Ahorn Acer campestre
Mafinahme 4

Gestaltung Uferbereich des temporiren Kleingewdassers(550 m?)

Anlage einer abgestuften dreireihigen Hecke im Wechsel von GroB- und Mittelstrauchern mit

Uberschirmung(5m Breite; 350 Striucher)

Faulbaum
HaselnuB
Traubenkirsche

GroBstraucher:

Gewohnlicher Schneeball
Roter Hartriegel
Schwarzer Holunder
Gemeiner Spindelstrauch

Mittelstriucher

Uberschirmung 8 Baume(240 m?)
Weide
Schwarzerle
Esche
MalBinahme 5

Rhamnus frangula
Corylus avellana
Prunus padus

Viburnum opulus
Cornus sanguinea
Sambucus nigra
Euonymus europaea

Salix spec.
Alnus glutinosa
Fraxinus excelsior

Grundstiicksabgrenzung der Einzelgrundstiicke( ca. 200 m?)

Die Abgrenzung der Einzelgrundstiicke zum Nachbargrundstiick erfolgt durch einreihige
Hecken. Es sind natiirliche oder Formhecken méglich. An den Schnittpunkten der Hecken ist

jeweils ein GroBstrauch zu integrieren.

GroBstriucher: Faulbaum
HaselnubB3
Traubenkirsche
Formhecken: Gewohnlicher Schneeball
Roter Hartriegel

Schwarzer Holunder
Gemeiner Spindelstrauch
WeiBdorn

Rhamnus frangula
Corylus avellana
Prunus padus

Viburnum opulus
Cornus sanguinea
Sambucus nigra
Euonymus europaea
Crataegus spec.
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Liguster Ligustrum vulgare

Eibe Taxus baccata
Bliitenhecken Johannisbeere Ribes spec.

Stachelbeere Ribes spec.

Div. Rosen Rosa spec.

Mafinahme 6
Dachbegriinung der Ferienhduser

Aufgrund der Dachausbildung der Ferienhduser als Flachdach bietet sich eine Dachbegriinung
an. Durch die Dachbegriinung ist es méglich, den Flichenverbrauch zumindest teilweise(
Faktor 0,7) zu ersetzen. Eine Dachbegriinung ist ein wesentlicher Beitrag zur Verbesserung
des Mikroklimas im Umfeld und im Gebédude sowie zur Regulierung des Wasserhaushaltes.
Durch eine sogenannte extensive Dachbegriinung ist es moglich, die Nachteile einer
konventionellen oder intensiven Dachbegriinung weitgehend abzubauen und eine
vergleichsweise kostengiinstige Variante anzubieten.

MaBnahme 7
Fassadenbegriinung
Die Nebengebéude(Garagen und Carports) sind grundsitzlich zu begriinen.
Pflanzvorschlag bei Massivausfiihrung: Efeu Herdera helix

Wilder Wein Parthenocissus
Pflanzvorschlag bei Holzbauweise: Waldgeiliblatt Lonicera periclymenum

Waldrebe Clematis vitalba
Schlingknéterich Polygonum spez.
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