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1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 39 ,Fahrterrassen Trelleborger StraRe” der Stadt Sassnitz

1. Einleitung

1.1 Anlass, Erforderlichkeit, Ziele und Zwecke der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 39 ist mit dem 30.03.2015 in Kraft getreten und wurde seitdem
bereits teilweise umgesetzt. Im aktuellen rechtskréaftigen Bebauungsplan befindet sich
das Sondergebiet SO2 w & Fw. Dieses wird durch eine Nutzungsart erweitert, da kon-
krete Planungen fur die Flache bestehen, diese aber nicht im vollen und sinnvollen
Umfang im Rahmen der aktuellen Festsetzungen umgesetzt werden kann. Hierzu be-
notigt es eine Anderung textlicher und zeichnerischer Festsetzungen.

Da die Uberwiegende Nutzung des Sondergebietes das Hotel sein wird, wird die Be-
zeichnung von SO2 w & Fw auf SO2 Hotel + Fw ge&ndert und in der Begriindung als Be-
zeichnung verwendet.

Zusatzlich wird das SOz Hotel + Fw Mit einer Baugrenze versehen werden. Dadurch wird
der Bebauungsplan qualifiziert.

Um stadtebauliche Qualitaten zu sichern, werden die Bestandsbebauung und die Fest-
setzungen des Ubrigen Geltungsbereiches des rechtskraftigen Bebauungsplans mit
der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 39 der Stadt Sassnitz in Einklang gebracht.

Die verkehrliche ErschlieRung wird durch den bereits vorhandenen Bebauungsplan
gesichert und mit in dem Geltungsbereich zur weiteren Sicherung einbezogen.

Neben der verkehrlichen Erschlie3ung wird ebenso die technische ErschlieRung im
Rahmen des Bauleitplanverfahrens gesichert.

Aufgrund der Lage im Sanierungsgebiet ,Stadthafen“ Sassnitz sowie der prominenten
Lage innerhalb der gesamten Stadt, wird der Flache aus Perspektive der Stadtentwick-
lung eine hohe Bedeutung zugeschrieben. Zurzeit ist die Flache allerdings mit keiner
aktiven Nutzung versehen. Dies soll mit der 1. Anderung des Bebauungsplans beho-
ben werden.

Durch Nutzungsaktivierung der Flache wird ebenso ein das Prinzip der Innenentwick-
lung weiterhin verfolgt und bereits versiegelte Flache fiur eine flachenintensive Nut-
zungsart genutzt.

Durch die Erweiterung der Nutzungsarten und Festsetzungen im Rahmen der 1. An-
derung des Bebauungsplans werden die bisherigen Nutzungen weiterhin ermaéglicht.
Somit besteht fir Stadt Sassnitz kein Nachteil durch diese Anderung. Ferner wird
durch die Planung die Sicherheit gewahrleistet, auch zuklnftig als Stadt an diesem
Standort andere Nutzungen zuzulassen, sollte dies nétig sein.

1.2 Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebietes

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans setzt sich mit einer GroRe
von 0,72 ha aus folgenden Flurstiicken der Gemarkung Sassnitz zusammen:

Flur 5: 592/7, 592/8, 592/9 und 592/10
Flur 6: 218/6 und Teilflachen von 218/11
Flur 7: 1/31, Teilflachen von 1/30 und Teilflachen von 1/59
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1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 39 ,Fahrterrassen Trelleborger StraRe” der Stadt Sassnitz

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 39 verlauft westlich
entlang des Flurstiicks 218/17 und bezieht das Flurstick 218/11 bis zur Flursticks-
grenze 218/6 mit ein. Das Flurstiick 218/6 wird ganzlich einbezogen. Wenn der Gel-
tungsbereich auf die Flurstiicksgrenze zum Flurstiick 215/2 trifft verlauft dieser 6stlich
entlang des Flurstiicks 592/7, weiter den Verlauf entlang des Flurstiicks 592/10 an-
grenzend an der Bestandsbebauung Richtung Studen bis zum Flurstiick 1/59. Dieses
wird teilweise in den Geltungsbereich mit einbezogen und verlauft entlang von Grenz-
punkten stdwestlich und durchquert das Flurstiick 1/30. Daraufhin Richtung Stdwes-
ten wird das Flurstiick 1/31 einbezogen, wo der Geltungsbereich ab der Flurgrenze
Richtung Norden verlauft und damit das Flurstiick 592/10 ganzlich einbezieht. Westlich
schliel3t der Geltungsbereich entlang des Flurstiicks 592/9 ab, indem er bis zum Flur-
stuck 218/11 verlauft und damit wieder an die Stral3enverkehrsflache anschliel3t.

Der Geltungsbereich setzt zu einem grofR3en Teil aus Boschungen zusammen, die Uber
eine Hohe von 7 Meter im westlichen Geltungsbereich und bis zu 10 Metern im Flur-
stick 592/10 verfugen. Die restliche Flache zwischen den Béschungsunterkanten ist
eine asphaltierte Flache.
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Abb. 1: Geltungsbereich der 1.Anderung des Bebauungsplans Nr. 39 der Stadt Sas
lenburg Vorpommern

1.3 Ubergeordnete Planung und Konzepte

Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2016

Die Stadt Sassnitz wird im Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpom-
mern 2016 als Bestandteil des Mittelbereichs des zentralen Ortes Bergen auf Rigen
klassifiziert (vgl. S. 31). Besonders werden die Entwicklung und Bedeutung des Ha-
fenstandortes herausgearbeitet.
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1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 39 ,Fahrterrassen Trelleborger StraRe” der Stadt Sassnitz

Der Tourismus hat fir das Land ein bedeutsame Entwicklungsrolle und ist daher durch
Internationalisierung und Attraktivierung als Querschnittsbranche zu starken. Damit
soll auch der Bedeutung des Freizeit- und Erholungsraums fir alle Bevélkerungsgrup-
pen als weicher Standortfaktor Rechnung getragen werden (vgl. S. 23).

Konzepte zur Nachverdichtung, RuckbaumalRnahmen und flachensparende Sied-
lungs-, Bau- und ErschlieBungsformen sollen unter Bertcksichtigung der Ortsspezifik
der Gemeinden die Grundlage fir die kiinftige Siedlungsentwicklung bilden. Dabei sol-
len in angemessener Weise Freiflachen im Siedlungsbestand bertcksichtigt werden.
In den Gemeinden sind die Innenentwicklungspotenziale sowie Mdglichkeiten der
Nachverdichtung vorrangig zu nutzen (vgl. S. 46).

Durch die Tatsache, dass die Flache gemal der planungsrechtlich gemalR Innenent-
wicklung bereits Uberplant wurde wird sowohl dem Anspruch an die Entwicklung des
Tourismus sowie dem der Nachverdichtung durch Innenentwicklung gefolgt und ent-
sprochen.

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 gefoérdert werden. Die Stadt
Sassnitz nimmt ausgewahlte mittelzentrale Funktionen wahr und ist dadurch fur die
Region und die Versorgungsangebot bedeutsam (vgl. S. 33f.).

Der Tourismus soll als bedeutender Wirtschaftsbereich in der Region Vorpommern
stabilisiert und nachhaltig entwickelt werden. Dazu sind vielféltige, ausgewogene und
sich ergdnzende Angebote zu entwickeln. Der maritime Tourismus ist zielgerichtet und

Abb. 2: Kartenauszug RREP 2010, Quelle: Regionaler Planungsverband Vorpommern
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1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 39 ,Fahrterrassen Trelleborger StraRe” der Stadt Sassnitz

nachhaltig zu entwickeln. Dabei sind die bestehenden groRen Potenziale fir den Aus-
bau eines breitgefacherten Angebots zu nutzen (vgl. S. 25f.).

Zu den Tourismusschwerpunktraumen gehoéren insgesamt 32 Gemeinden, dazu wird
auch Sassnitz zugeordnet (vgl. S. 28).

Somit wird vor allem der Entwicklung des Tourismus durch die Planung Rechnung
getragen und der attraktive Standort planungsrechtlich entsprechend mit 1. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 39 vorbereitet.

Flachennutzungsplan

Die Stadt Sassnitz besitzt einen rechtskraftigen Flachennuztungsplan. Dieser stellt das
Gebiet als Wohnbauflache und Grunflachen dar.

Der Flachennutzungsplan wurde mit der 2. Berichtigung am 14. Juni 2021 den Planun-
gen des Bebauungsplans Nr. 39 angepasst. Somit entspricht die Ursprungsplanung
und die 1. Anderung durch die Anderung des Flachennutzungsplans zu einem Son-
dergebiet ,Wohnen und Beherbergung“ dem Entwicklungsgebot gemaf § 8 BauGB.
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Abb. 3: Auszug 2. Berichtigung des Flachennutzungsplans der Stadt Sassnitz, Quelle: B-Planpool

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 gegen-
wartige Stadtentwicklung und -planung geschaffen.

Der Geltungsbereich ist Teil des Sanierungsgebietes ,Stadthafen Sassnitz“ (Karte 3,
S. 73) der 2. Fortschreibung des ISEK's der Stadt Sassnitz. Innerhalb des Sanierungs-
gebietes soll ein touristischer Gewerbestandort entwickelt werden. Die Anderung des
Bebauungsplans Nr. 39 der Stadt Sassnitz folgt diesen Zielen, da mit der 1. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 39 Beherbergungsmoglichkeiten geschaffen werden. Des
Weiteren wird im ISEK 2019 die Bedeutung der Entwicklung des Fordergebietes auch
auf Landesebene hervorgehoben. Dieser Bedeutung kommt die Stadt Sassnitz mit der
1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 39 nach.
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1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 39 ,Fahrterrassen Trelleborger StraRe” der Stadt Sassnitz

1.4 Verfahren und Verfahrensablauf

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 39 ,Fahrterrassen Trellborger Strale“ der
Stadt Sassnitz wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungsplan
der Innenentwicklung) ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4
BauGB aufgestellt.

Dies erfolgt, da der Ursprungsplan ebenso gemaf? § 13a BauGB aufgestellt wurde und
sich die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 39 an der Verfahrensart des aktuell
rechtskraftigen Bebauungsplans orientiert.

Die Umweltvertraglichkeitsprifung geman § 13 Abs. 1 Nr. 2 BauGB konnte keine Aus-
wirkungen auf die Schutzguter feststellen.

Aufstellungsbeschluss

Die Stadtvertretung der Stadt Sassnitz hat in ihrer Sitzung am 09. April 2024 die Auf-
stellung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 39 ,Fahrterrassen Trelleborger
StralRe“ der Stadt Sassnitz beschlossen. Der Beschluss wurde am 22.04.2024 im
Sassnitzer Stadtanzeiger Nr. 04/2024 — 31. Jahrgang ortsublich bekannt gemacht.

Unterrichtung der Offentlichkeit nach § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB

Die Unterrichtung der Offentlichkeit tiber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Pla-
nung nach § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB fand in Form der Einstellung auf der Internetseite
unter www.b-plan-services.de/b-server/Sassnitz/karte im Internet und unter
https://bplan.Reodaten-mv.de/Bauleitplaene sowie leicht zuganglich und in Form einer
offentlichen Auslegung vom 29.04.2024 bis 27.05.2024 nach ortsublicher Bekanntma-
chung am 22.04.2023 im Amtlichen Bekanntmachungsblatt Sassnitz Stadtanzeiger Nr.
31/2024 - 31. Jahrgang statt.

Offentliche Auslegung und deren Ergebnisse

Wird im weiteren Verlauf des Verfahrens erganzt

Abwagungsprozess

Wird im weiteren Verlauf des Verfahrens erganzt

Satzungsbeschluss

Wird im weiteren Verlauf des Verfahrens erganzt

2. Planungsbericht

2.1 Planungsbeschreibung

Fur den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 39 werden die
Nutzungsarten aufgrund eines konkreten Vorhabens gedndert. Hierzu werden Beher-
bergungsstatten im Rahmen des SO2 Hotel + Fw bis zu 299 Betten textlich als zuléassig
festgesetzt. Alle anderen Nutzungsarten bleiben weiterhin im Rahmen eines Ange-
botsbebauungsplans bestehen und unberihrt. Somit werden malfigeblich die Nut-
zungsarten erganzt.

Des Weiteren wird die ErschlieBung durch die Planung mittels Einbezugs der Straf3en-
verkehrsflache im Rahmen der 1.Anderung des Bebauungsplans gesichert.
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1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 39 ,Fahrterrassen Trelleborger StraRe” der Stadt Sassnitz

Da es sich um eine Zulassigkeit von Beherbergungsbetrieben handelt, die eine ge-
wisse bauliche Dimension bendtigen, werden neben der Nutzungsart auch Festset-
zungen zum Mald der baulichen Nutzung vorgenommen, die diesem Vorhaben ent-
sprechen.

2.2 Festsetzung der Bebaubarkeit

Die Art der baulichen Nutzung wird durch das SO2.1 und 2.2 Hotel + Fw Nach § 11 BauNVO
festgesetzt. Zulassig sind alle aus dem Ursprungsplan bereits vorhandenen Nutzungs-
arten. Zusatzlich werden Beherbergungsstatten mit einer Anzahl von bis zu 299 Betten
zugelassen. Dies begrindet sich aus dem Vorhaben, an diesem Standort ein Hotel zu
errichten. Ferienwohnungen sind weiterhin gemaR dem rechtskraftigen Ursprungsplan
zulassig und kdnnen Bestandteil der Planung werden.

Da die Baukorper bei einer Dimension fir Hotelbauten eine sehr spezifische Bebauung
bedingen, wird fur die Bauweise eine abweichende Bauweise gemal § 22 Abs. 4
BauNVO festgesetzt. Es darf bis an die Baugrenze gebaut werden, auch wenn die
Abstandsflache nach Landesbauordnung des Landes Mecklenburg-Vorpommern un-
terschritten wird. Da die Gebaudelangen mehr als 50 Meter betragen kénnen ist in
Summe eine abweichende Bauweise als Festsetzung notig.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Baugrenze, die Grundflachenzahl,
Geschossflachenzahl und die Héhe in Meter (. NHN festgesetzt.

Die Baugrenze definiert als zeichnerische Festsetzung die Flache, in der baulichen
Anlagen errichtet werden durfen. Der rechtskraftige Ursprungsplan enthalt keine Bau-
grenze innerhalb des SO:2 Hotel + Fw. Damit wird an dieser Stelle der Bebauungsplan
qualifiziert.

Innerhalb des SO2.2 Hotel + Fw ist ein Uberschreiten der Baugrenzen durch oberirdische Ge-
schosse ab einer Hohe von 20 Meter Giber NHN (ca. 5,5 Meter ab Bodenniveau) innerhalb der
durch das sonstige Planzeichen gekennzeichneten Flache zulassig. Die Festsetzung resultiert
durch den stadtebaulichen Ansatz einer ideale Ausnutzungen der Flache unter Berticksichti-
gung der ortlichen Gegebenheiten, in diesem Falle den Steilhang, und so eine komplette Erd-
geschossbebauung umgeht. Hierdurch wird man zum einen dem Steilhang gerecht, aber auch
dem Bedarf an Geschossflache fir eine Hotelnutzung.

Zur Gewabhrleistung der Standsicherheit und Geeignet der baulichen Anlage, wird ein
Bodengutachten erstellt und im Rahmen des Verfahrens der Planung beigefligt und
eingearbeitet.

Fur das SOz Hotel + Fw Wird eine Grundflachenzahl von 0,7 festgesetzt. Zusatzlich lasst
die Festsetzung eine Uberschreitung von 25 % im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO zu.
Dies wird ndétig, da ein Hotelbau, der nun ebenfalls zuléssig ist, eine flachenintensive
Nutzungsart ist.

Die Geschossflachenzahl wird aus gleichen Griinden ebenfalls auf 1,9 erhéht. Das
bedeutet eine Steigerung von ca. 20 % gegenuber der Ursprungsplanung.

Die maximal zulassige Hohe wird Innerhalb des SO2.1 Hotel + Fw auf 41,5 Meter Giber NHN
und innerhalb des SO2.2 Hotel + Fw auf 36,5 Meter (iber NHN festgesetzt. Die Hohe orientiert
sich an den bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan zuldssigen Hoéhen und dadurch
erfolgten Staffelung der Geschossigkeiten. So bleibt der Geltungsbereich des gesam-
ten Bebauungsplans in seiner Zusammensetzung der Hohenverhaltnisse weiterhin

Begriindung (Stand: 23.05.2024) — Entwurf, Stadt Sassnitz 9



1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 39 ,Fahrterrassen Trelleborger StraRe” der Stadt Sassnitz

harmonisch. Das geplante Vorhaben einer Hotelnutzung kann durch die Staffelung
Blickbeziehungen erzeugen, die der geplanten Nutzung dienen und zutréglich sind.

2.3 Verkehrsflachen

Die verkehrliche ErschlielBung wird durch die bereits geplante Erschlieung im Ur-
sprungsplan gesichert und ist teilweise als Anschluss mit im Geltungsbereich der 1.
Anderung des Bebauungsplans mit einbezogen.

Festsetzungen aus dem Ursprungsplan @andern sich nicht. Der Anschluss an die im
Ursprungsplan festgesetzte Stral3enverkehrsflache sowie die weiteren Anbindungen
an die Verkehrsnetze sind gegeben und gelten der Ursprungsplanung entsprechend.

Die notwendigen Stellplatze und somit die Unterbringung des ruhenden Verkehrs fur
die Hotelnutzung werden im Rahmen der Anderung des Bebauungsplans 10.1 ,Son-
dergebiet Stadthafen -6Gstlicher Teil* gesichert.

2.4 Versorgungsflachen

Niederschlagswasserbehandlung

Innerhalb der Baugrenzen liegt eine Regenwasserleitung des ZWAR. Fir die Regen-
wasserleitung sind Schutzabstande notig.

Alternativ kann eine Umverlegung in Abstimmung mit dem ZWAR abgestimmt und
durch eine fachliche Erschlie3ungsplanung gesichert werden.

Neben der Umverlegung kommt ebenso eine Ubernahme in den privaten Besitz in Be-
tracht. Daraus resultiert eine neue Leitung zur Entwéasserung von Niederschlagswas-
ser, die in der Planzeichnung dargestellt und mit dem ZWAR noch abgestimmt werden
muss.

Wird im weiteren Verlauf des Verfahrens erganzt.

Weitere im Ursprungsplan vorhandenen technische ErschlielBungen sind im Rahmen
der rechtskréaftigen Begriindung und Planzeichnung zu betrachten und werden nicht
geandert.

2.5 Natur und Umwelt

Die 1. Anderung des Bebauungsplans wird gemaR § 13a BauGB aufgestellt. Durch die
Aufstellung im vereinfachten Verfahren kann nach § 13 Abs. 3 von einen Umweltbe-
richt abgesehen werden.

2.6 Gestalterische Festsetzungen/ Ortliche Bauvorschriften

Alle bauordnungsrechtlichen Festsetzungen, die im Rahmen des Ursprungsplans auf-
gefuhrt sind, bleiben bestehen.

2.7 Kennzeichnung und Hinweise

Alle Kennzeichnungen und Hinweise, die im Rahmen des Ursprungsplans aufgefiihrt
sind, bleiben bestehen.
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1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 39 ,Fahrterrassen Trelleborger StraRe” der Stadt Sassnitz

2.8 Nachrichtliche Ubernahme

Umagrenzung von Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen
belastet sind

Im und am Geltungsbereich sind Flachen nachrichtlich tbernommen, die Bombentrich-
ter verzeichnen. Diese wurden aus dem Ursprungsplan ibernommen und zeichnerisch
dargestellt.

Umagrenzung der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

Der Ursprungsplan enthalt eine nachrichtiche Ubernahme gemaR § 10
LBodSchG M-V). Diese bezieht sich auf Flache die von Bebauung freizuhalten ist, um
den vorhandenen Steilhang und die Hangsicherheit zu schutzen.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wir die Standfestigkeit und Geeignetheit durch
ein Baugrundgutachten fur die geplanten baulichen Anlagen nachgewiesen.

Gewaésser- und Kistenschutzstreifen

Das Plangebiet befindet sich teilweise im Kusten- und Gewasserschutzstreifen gemaf
8 29 Naturschutzausfiihrungsgesetz M-V und im Kistenschutzstreifen nach 8 89 Lan-
deswassergesetz M-V.

3 Zusammenfassung
3.1 Auswirkung der 1. Anderung des Bebauungsplans

3.2 MaBhahmen zur Planverwirklichung

Umverlegung der Bestandsleitung zur Ableitung von Niederschlagswasser

Eine ErschlieBungsplan wird im Rahmen des Verfahrens zur Umverlegung der Be-
standsleitung innerhalb des Geltungsbereiches der Anderung erganzt.

3.3 Kosten und Finanzierung

Der Vorhabentrager verpflichtet sich in Form eines Planungsvertrages zur Ubernahme
der Kosten zur Umsetzung von notwendigen Ma3nahmen und Planung, die durch die
1. Anderung des Bebauungsplans verursacht werden.

3.4 Flachenbilanz

Geltungsbereich 1. Anderung 7.202 100
Sondergebiet 5.914 82
davon Uberbaubare Flache 4,139 70
davon nicht Gberbaubare Flache 1.775 30
Verkehrsflache 155 2
Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung 84 1
Griunflache 1.050 15

Tabelle 1: Flachenbilanz der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 39
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