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14. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Sassnitz

1. Einleitung

1.1 Anlass und Geltungsbereich der 14. Anderung des Flachennutzungsplans

Der Geltungsbereich der 14. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Sassnitz
ist funktional dem naheliegenden Wohngebieten entlang der Mukraner Stral3e zuzu-
ordnen und ist eine brachliegende Flache, der aktuell keine Nutzung zugeordnet ist.

Die Stadt Sassnitz beabsichtigt die Flache mit einer neuen Nutzung zu versehen, um
aktuelle und zukinftige Angebote auf dem Wohnungsmarkt bedienen zu kénnen. Der
Flachennutzungsplan stellt die aktuelle Flache als Grinanlage mit der Zweckbestim-
mung Parkanlage dar. Der Flachennutzungsplan unterstitzt die Entwicklung von
Bauflachen und ermoglicht die Ausschdpfung von sinnvollen Potenzialen in der Stadt
Sassnitz im Aul3enbereich nach § 35 BauGB.

Die Umgebung des Geltungsbereiches ist im Westen gepragt von Wohnbauflachen.
Hier schliel3t die Flachennutzungsplananderung an. Die vorhandene Wohnnutzung
wird ebenso so durch Bildungsstatten, wie die Grundschule Ostseeblick, und soziale
Dienstleistungen erganzt. Nordlich befindet sich ein Nahversorgungszentrum, 6stlich
der Tribberbach. Sudlich grenzt das regionale berufliche Bildungszentrum des Land-
kreises Vorpommern-Rigen an. Zur Sicherung der planungsrechtlichen Vorausset-
zungen ist die Flachennutzungsplananderung notwendig.
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Abb. 1: Topografische Karte mit Geltungsbereich, Quelle: Geoportal M-V

Begriindung (Stand: 16.05.2024) — Vorentwurf, Stadt Sassnitz 4



14. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Sassnitz

Der Geltungsbereich der 14. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Sassnitz
ist eine Grunflache, die aktuell vor allem als Querung zum sidlich gelegenen regio-
nalen beruflichen Bildungszentrum genutzt wird und entsprechende Trampelpfade
aufweist. Die westlich angrenzende Wohnbebauung sowie die nordlich des Nahver-
sorgungszentrum befindlichen Zeilenbauten in Plattenbauweise der DDR-Nach-
kriegsmoderne. Ostlich befindet sich der Tribberbach als naturnaher und schutzens-
werter Grinzug und Flie3gewasser. In Blickbeziehung und noch gut sichtbar folgt
hinter dem Tribberbach, der als nattrliche Barriere wirkt, die Zeilenbebauung am Fi-
scherring mit vier Geschossen.

Die betroffene Flache setzt sich aus unbebauter und unversiegelter Flache zusam-
men und zeichnet sich durch Griin- und Gehélzbewuchs aus. Insgesamt ist der Gel-
tungsbereich ca. 2,1 ha grof3.

Am 08.02.2024 hat die Stadtvertretung der Stadt Sassnitz den Aufstellungsbeschluss
zur 14. Anderung des Flachennutzungsplans gemaR § 2 Abs. 1 und § 5 BauGB ge-
fasst.

Die Anderung erfolgt aufgrund konkreter Planungen, die eine verbindliche Bauleitpla-
nung erzeugen und somit einer vorbereitenden Bauleitplanung mittels der Anderung
des Flachennutzungsplanes bedirfen. Die Verfahren werden im Parallelverfahren
durchgefuhrt.

1.2 Beschreibung des Plangebietes und Darstellung im Flachennutzungsplan
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Abb. 2: Ausschnitt des Flachennutzungsplans mit Geltungsbereich, Quelle: B-Plan Pool
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14. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Sassnitz

Der Flachennutzungsplan der Stadt Sassnitz, am 14.05.2001 von der Stadtvertretung
beschlossen und am 08.10.2001 wirksam geworden, beinhaltet im Geltungsbereich
der 14. Anderung eine Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage“. Angren-
zend daran befinden sich vor allem im Westen Flachen fir Wohnbebauung, im Nor-
den ein Sondergebiet, im Siden Flachen fir Gemeinbedarf und Gewerbliche Baufla-
chen, sowie im Westen der Tribberbach mit einer Umgrenzung fur Schutzgebiete.

Mit der Zeit hat sich auf der Flache Pflanzen- und Gehdlzbewuchs entwickelt.
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Abb. 3: Tmpelpfad zum Nahversorgungszentrum, Quelle: eigenes Fto
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Abb. 4 Wiesen un Strauchflachen im eItungsbereich, Quelle: eigenes Foto
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14. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Sassnitz

1.3 Ubergeordnete Planung und Konzepte

Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 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). Besonders werden die Entwicklung und Bedeutung
des Hafenstandortes herausgearbeitet. Hieran anschliel3end entwickelt sich aus ei-
ner logischen Konsequenz ein bendtigtes Angebot fur Wohnraum, um Arbeitskréfte
fur eine gewinschte Entwicklung fur den Standort zugewinnen.

Des Weiteren wird der wachsende Bedarf an betreutem Wohnen und wohnortnaher
sozialer Betreuung (vgl. S. 78) 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 ausgewéhlte mittelzentrale Funktionen wahr und ist dadurch fur die
Region und die Versorgungsangebot bedeutsam (vgl S. 33f.).

Fir 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.*
(val. S.47f1).
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14. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Sassnitz

Die Ausweisung neuer Wohnbauflachen hat in Anbindung an bebaute Ortslagen zu
erfolgen. Die Inanspruchnahme von Flachen soll ressourcensparend erfolgen. Ge-
nauso ist bei der Siedlungsentwicklung darauf zu achten, dass ein rdumlicher Zu-
sammenhang mit weiterer Funktion wie Kultur, Arbeiten, Versorgung und Dienstleis-
tung befordert wird (vgl. S. 46).

Der Zielstellung ressourcensparend zu bauen wird durch die Absicht Geschosswoh-
nungsbau zu realisieren und grof3ziigige Grunflachen zu erhalten und herzustellen
entsprochen. Des Weiteren werden auf Grund der raumlichen Nahe zum Stadtzent-
rum von Sassnitz und das direkt gegentuberliegende Nahversorgungszentrum kurze
Wege fir die Erledigung des taglichen Bedarfs ermdglicht.

Flachennutzungsplan

¢ Die Stadt Sassnitz besitzt einen

¥ rechtskréaftigen Flachennuztungsplan
¢ aus dem Jahr 2001. Dieser stellt das

; Gebiet als Griinflache mit der

%' = Zweckbestimmung Parkananlage dar.

: Der Bebauungsplan kann nicht nach
~ %, §8 Abs. 2 BauGB im Rahmen des

- Entwicklungsgebotesabgeleitet

| werden. Daher ist eine Anderung des
Flachennutzungsplans im Rahmen

o eines Parallelverfahren notwendig. So
75 wird ein geregeltes und dem BauGB
entsprechendes Bauleitplanverfahren
& gewahrleistet.

Abb. 4: usiug Flachennutzungsplan der Stadt Sassnitz:
Quelle: B-Plan Pool

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. Der Geltungsbereich liegt im
Fordergebiet Fischerring/ Mukraner Stral3e.

Die Stadt Sassnitz weist einen ricklaufigen Wohnungsleerstand aus. Dieser begrin-
det sich vor allem durch Rickbau des aus der DDR-Nachkriegsmoderne entstande-
nen industriellen Wohnungsbaus (vgl. S. 44). Auch wenn die Bestande saniert und
modernisiert werden kénnen, um das Wohnungsangebot qualitativ zu verbessern,
bedarf es immer einen Neubau, um ein Wohnungsangebot mit einem hohen Stan-
dard an Energieversorgung, Ausstattungsmerkmalen und stadtebaulichen Standards
zu verwirklichen und am Wohnungsmarkt anbieten zu kénnen.

Die Entwicklung des Fahrhafens Mukran (vgl. S. 82f) bedingt ebenso eine Woh-
nungsnachfrage, die gedeckt werden muss. Hier werden Wohnungen bendtigt, die
einen modernen Standard aufweisen, um die Fachkréafte auch als Bewohnerinnen
und Bewohner der Stadt Sassnitz zu gewinnen und ein reines Einpendeln zum Ar-
beitsort zu verhindern.
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14. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Sassnitz

1.4 Verfahren und Verfahrensablauf

Fir das vorbereitende Bauleitplanverfahren wurde das zweistufige Verfahren ge-
wahlt. Die Anderung des Flachennutzungsplans wird im Parallelverfahren mit der
verbindlichen Bauleitplanung, dem Bebauungsplan Nr. 54 ,Wohnen an der 6stlichen
Mukraner Stral3e” der Stadt Sassnitz, durchgefuhrt.

Aufstellungsbeschluss

Der Aufstellungsbeschluss der 14. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt
Sassnitz, Beschluss-Nr. VO(STV)/467/2024, wurde am 20.02.2024 mehrheitlich zu-
gestimmt und am 26.02.2024 ortsublich im Amtlichen Bekanntmachungsblatt Sass-
nitz Stadtanzeiger Nr. 1/2024 — 31. Jahrgang, bekannt gemacht.

Friihzeitige Beteiliqung Trager dffentlicher Belange und Offentlichkeitsbeteiligung

Wird im weiteren Verlauf des Verfahrens erganzt

Ergebnisse der frithzeitigen Beteiligung Trager offentlicher Belange und Offentlich-
keitsbeteiligung

Wird im weiteren Verlauf des Verfahrens erganzt

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. Planungsvorhaben

2.1 Planungsbeschreibung

Innerhalb der 2,1 ha des Plangebiets wird im Rahmen der vorbereitenden Bauleitpla-
nung Flache fiur die Wohnnutzung geplant. Innerhalb der Wohnnutzung sind im Rah-
men der BauNVO ebenso komplementare Nutzungen mdaglich, die im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung konkreter definiert werden.

Die Wohnbebauung dient zur Aktivierung von Bauflachenpotenzialen im Sinne einer
vorrauschenden Stadtentwicklung der Stadt Sassnitz und Schaffung von Wohnraum-
angeboten im Geschosswohnungsbausektor.

Das angrenzende Schutzgebiet im Sinne des Naturschutzrechts, welches in Verbin-
dung mit dem Tribberbach steht, ist nicht Bestandteil des Geltungsbereiches der 14.
Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Sassnitz.

Durch die Mukraner Stral3e ist eine HaupterschlieRung bereits gesichert und auf-
grund dessen kein Bestandteil des Geltungsbereiches dieser Flachennutzungs-
plananderung.
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14. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Sassnitz

2.2 Verkehrsflachen

Die verkehrstechnische Erschliel3ung des Geltungsbereiches erfolgt tber die ,Mukra-
ner Straf3e“, an der der Geltungsbereich unmittelbar angrenzt.

Innerhalb des Geltungsbereiches werden ErschlieBungsstralien angelegt, die das
Wohngebiet an die Mukraner Strafl3e anschlief3t.

Durch die Anbindung an die Mukraner Straf3e ist das Wohngebiet unmittelbar tber
die ca. 400 m entfernte B96 an das regionale Verkehrsnetz Richtung Lietzow, Bergen
auf Rugen und Mukran Port angebunden.

Die L29 befindet sich ca. 1 km westlich und bindet den Geltungsbereich an der Fahr-
hafen Sassnitz sowie Prora und Binz an.

Die Bushaltestelle des Stadtbusses 1 und 2 ,Mukraner Straf3e“ befindet sich westlich
in 160 m Entfernung fu3laufig erreichbar und bietet den Anschluss an den stadti-
schen OPNV. Der Bahnhof befindet sich circa 1,8 km entfernt und ist mit dem Bus in
ca. 20 Minuten durch den OPNV erreichbar.

Wegebeziehungen zur regionalen Berufsschule werden innerhalb der verbindlichen
Bauleitplanung berticksichtigt.

2.3 Technische ErschlieBung

Trinkwasser
Wird im weiteren Verlauf des Verfahrens erganzt.

Regenwasser

Bisher wurde das Regenwasser im Westen von Sassnitz in den Tribberbach eingelei-
tet. Dieser hat allerdings seine Kapazitatsgrenzen erreicht und ist nicht mehr in der
Lage, weitere Mengen aufzunehmen und in die Ostsee abzuleiten.

Aufgrund dessen wurde 2020 ein MaRnahmenkatalog seitens der Stadt Sassnitz er-
stellt, der den Tribberbach wieder in die Lage versetzt, eingeleitetes Niederschlags-
wasser aufzunehmen.

Die Mal3Bhahmen sind bisher noch nicht umgesetzt und gerade in der Vorbereitung
durch die Stadtverwaltung Sassnitz.

Wird im weiteren Verlauf des Verfahrens erganzt.
Léschwasser

Wird im weiteren Verlauf des Verfahrens erganzt.
Strom

Wird im weiteren Verlauf des Verfahrens erganzt.
Gas

Wird im weiteren Verlauf des Verfahrens erganzt.

Telekommunikation

Wird im weiteren Verlauf des Verfahrens erganzt.
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14. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Sassnitz

Abfall
Wird im weiteren Verlauf des Verfahrens erganzt.
2.4 Altlasten

Wird im weiteren Verlauf des Verfahrens erganzt.

2.5 Natur und Umwelt

Flora-Fauna-Habitat-Gebiet

216 m sudlich des Planungsgebiets befindet sich das naheliegendste der dutzend
kleinflachigen Natura 2000 Schutzraume. Aufgrund der dazwischenliegenden Entfer-
nung und der Bebauung hat das Planungsvorhaben keinen Einfluss auf die Gebiete.

Kisten- und Gewéasserschutzstreifen

Circa 630 m Luftlinie sudlich befindet sich der Kiisten- und Gewasserschutzstreifen.
Das Vorhaben hat aufgrund der Entfernung keinen Einfluss auf das Schutzgebiet.

Immissionsschutz

Die Mukraner Stral3e und das gegenuberliegende Nahversorgungszentrum erzeugen
Larmimmissionen auf die Flachen im Geltungsbereich. Entsprechende MalRnahmen
zum Schutz vor La&rmimmissionen werden in der verbindlichen Bauleitplanung be-
trachtet.

Landschaftsschutzgebiet

Sudwestlich, in 330 m Entfernung befindet sich das grof3flachige Landschaftsschutz-
gebiet Ostrugen. Aufgrund der Entfernung wird das Landschaftsgutgebiet von der
Planung nicht berthrt.

Biotope

Angrenzend an das Planungsgebiet sich das gesetzlich geschitzte Biotop , Tribber-
bach bei Dwasieden® und ist entsprechend vor einer Zerstérung, Beschéadigung und
Veranderung des charakteristischen Zustands oder sonstigen erheblichen oder nach-
haltigen Beeintrachtigung zu schitzen (8 20 NatSchAG M-V).

2.6 Archéologie und Denkmalpflege
Wird im weiteren Verfahren erganzt

3. Umweltbericht

In Vorbereitung des Vorentwurfs des Bebauungsplans wurden Gesprache mit der un-te-
ren Naturschutzbehérde des Landkreises Vorpommern-Rigen gefuhrt, um die Me-thodik
zur Erfassung der relevanten Arten im Rahmen des Umweltberichtes zu defi-nieren.
Hierbei wurde sich auf eine Potenzialanalyse verstandigt. Der Umweltbericht wird ge-
sondert als Anlage gefihrt.

Wird im Verlauf des Verfahrens erganzt.
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14. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Sassnitz

4. Flachenbilanz

Innerhalb des Geltungsbereiches bekommen die Flache ein grundlegend neue Nut-
zungsart zugewiesen. Die Griunflache wird Gberwiegend zu Wohnbauflache. Im Rah-
men der verbindlichen Bauleitplanung werden zusatzlich noch Grun- und Verkehrs-
flachen und der Versiegelungsgrad nach BauNVO definiert.

Geltungsbereich 20.980 100

Wohnbauflache 20.980 100
Tab. 1 Flachenbilanz Planung, eigene Tabelle
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