BEGRUNDUNG

Bebauungsplan Nr. 54
»,Wohnen an der dstlichen Mukraner Strafl3e*

der Stadt Sassnitz

PARKPLATZ WA 1
0'4 @ 16550 o
IV +StG A 16414 &1 1 i = =
65/52 D = y i
165047 “M:,:,zcnﬂ"“"" - o N ’ 929
;;'l‘
165120 ﬁ 7 i f ho112
%
|
: o WA 3 16371
y 0,4
y 16 Il + StG é 92/25
g FD
WA 2
e o4 - Gemarkung Lancken
Il + St A Flur 5 N
FD / +
VORENTWURF
— | .
Stadt Sassnitz

?AE Staatlich anerkannter Erholungsort

Sassnitz im Mai 2024

Erarbeitung der Planzeichnung und Begriin- SIGMA PLAN ©® WEIMAR GMBH ™=@

dung zum Bebauungsplan durch: Interdisziplinare Bauplanung 2=



Bebauungsplan Nr. 54 ;Wohnen an der Mukraner StraRe“, Stadt Sassnitz

Inhalt Seite
ADDIIAUNGSVEIrZEICNNIS oo I
TabellenNVerZeICNNIS ..o Il
L. EINTOIIUNG ettt 4
1.1 Anlass, Erforderlichkeit, Ziele und Zwecke der Planung...........ccooevviiiineiiiiriiiiinnnnnn. 4
1.2 Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebietes...........ccccooooviiiiiiiiiiniicenniiinnns 6
1.3 Ubergeordnete Planung und KONZEPLE ..........c.ccveivieivieiieeie ettt ese e 7
14 Verfahren und Verfahrensablauf ..o 10
2. PlanungSheriCRT ... .. e 11
2.1 PlanungsbesCRreibDUNG ......ccooiiiici e e 11
2.2 Festsetzung der BeDaubarkeit ..............uuuuuueiiuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiiiieeeieeeeeeeeeeeeeeneeeees 12
2.3 VerkenrsSfIACNEN . ........ooviiiiiiiiiii e 13
2.4 Versorgungsflachen.......... 14
2.5 AN E= LU U o B 101V | R 14
2.5.1  Flachen und MaRnhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und LandSCRaft ..........oooviiiiiii e 14
2.5.2  Eingriff und Ausgleich — Bewertung und Malnahmen.............cccccccvvieieiieeeeceiiiiinnnnn. 16
P TR T Y 4 (=T 1= o] 11 | 2P 16
2.6 Vorkehrung zum IMmISSIONSSCNULZ ...........coviiiiiiiieeicee e 16
2.7 L@ITUNGSTECINTE ...ttt 16
2.8 Gestalterische Festsetzungen/ Ortliche Bauvorschriften............cccoceveeeeivveiieeenennn 16
2.9 Kennzeichnung UNd HINWEISE...........uuuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeeeieeeeeeeeeeeeeeeenenneeeeeenees 16
2.10  Nachrichtliche UDEIMANME...............coveiueeeeeie e 16
G T U 0 7= o 1= o o | 17
4  Grinordnerische Festsetzungen / Kompensationsmalnahmen..............cccooeeeee. 17
5 ZUSAMMENTASSUING ...ttt 17
5.1 Auswirkung des BebauungsplansS .........ccooouuiiiiii e 17
5.2 Mafinahmen zur PlanverwirkliChung ............ccooooiiiiiiii e, 17
5.3 KOSTEN UNG FINANZIEIUNG ...ttt 18
5.4 [ = Tod 1= ] 71 = T o2 R 18

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



Bebauungsplan Nr. 54 ;Wohnen an der Mukraner StraRe“, Stadt Sassnitz

Abbildungsverzeichnis

Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.

ONOO1ThA WN PP

> Visualisierung 2 "Wohnen im Grinen" ..........ccccccoiiiiiiiiiiieeeeeeeeeee

Tabellenverzeichnis
Tab. 1: FIachenbilanz Planung ..o

Begriindung (Stand: 16.05.2024) — Vorentwurf, Stadt Sassnitz

: Bevolkerungsentwicklung SasSNItZ .........covvieeiiiiiieiiiiii e
: Altersstruktur in SassSNItZ iN ProzZent........ccoooev i
: Darstellung GeltungsbereiCh ...
s Kartenauszug RREP 2010 ...
: Auszug Flachennutzungsplan der Stadt SassNItz ............cccoevvvvviiiiiieeeeeeeenn,
: Vorhaben- und ErschlieBungsplan ..o
: Visualisierung 1 ,Wohnen im Grinen“...........ccoooviiiiiiiii e



Bebauungsplan Nr. 54 ;Wohnen an der Mukraner StraRe“, Stadt Sassnitz

1. Einleitung

1.1 Anlass, Erforderlichkeit, Ziele und Zwecke der Planung

Die Projekt Freest GmbH & Co KG ist Eigentiimerin des Flurstiicks 164/9, Gemar-
kung Lancken bei Sassnitz, Flur 5. Zur Entwicklung des Grundstticks wird beabsich-
tigt, der Flache einer Wohnnutzung planerisch zuzufihren. Die Wohnform kon-
zentriert sich explizit auf Dauerwohnen fur Familien, ermoglicht aber ebenso einen
gewissen Anteil fir betreutes Wohnen. So wird ein erganzendes, altersgerechtes An-
gebot auf dem Wohnungsmarkt im Sektor des Mehrfamilien- und Geschosswoh-
nungsbaus geschaffen. Mit dem eingeleiteten Bauleitplanverfahren wird das entspre-
chendes Planungsrecht verfolgt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 54 der Stadt Sassnitz ist eine Grinfla-
che, die aktuell vor allem als Querung zum sudlich gelegenen regionalen beruflichen
Bildungszentrum genutzt wird und entsprechende Trampelpfade aufweist. Im Norden
ist der Geltungsbereich umgeben von Wohnnutzung und dem Nahversorgungszent-
rum an der Mukraner Strafl3e. Westlich grenzt mit der Litauischen Stral3e weitere
Wohnbebauung an. Ostlich befindet sich der Tribberbach als naturnaher und schiit-
zenswerter Griinzug mit FlieRgewasser.

Das Grundstiick ist nach § 35 BauGB als Flache im Aul3enbereich zu bewerten. Um
planungsrechtliche Vorrausetzungen fir das Vorhaben zu schaffen wird gemaf 8 12
BauGB ein qualifizierter und vorhabenbezogener Bebauungsplan zur Herstellung ei-
nes allgemeinen Wohngebiets und dessen Erschlie3Bung sowie zusatzlichen Nutzun-
gen von Freiflachen, die dem Gebietscharakter dienen, aufgestellt.

Neben der planungsrechtlichen Regelung der verkehrlichen Erschliel3ung wird durch
die Planung die Einbettung in die vorhandenen stadtebaulichen Strukturen sowie in
das allgemeine Landschaftsbild gewahrleistet. Die Wohnnutzung wird mit dem be-
reits vorhanden Naturraum verflochten und somit ein Wohnen im Griinen ermdglicht.

Vorhandene Wegebeziehungen zu dem Nahversorgungszentrum und der regionalen
Berufsschule werden innerhalb der Planung bericksichtigt.

Die Stadt Sassnitz bendtigt ein Angebot an modernen Wohnraum fir junge Familien,
um dem demografischen Wandel entgegenzuwirken. Mit dem Vorhaben wird ein An-
gebot im Sektor des Geschosswohnungsbaus verfolgt. Dies stellt einen sinnvollen
Gegenpol zu Angeboten im Einfamilienhaussegment dar und wirkt so erganzend und
ausgleichend unter Betrachtung des gesamten Stadtgebietes und dem Wohnungsan-
gebot im Rahmen der aktuellen Stadtentwicklung der Stadt Sassnitz.

Der Geltungsbereich liegt im Fordergebiet ,Fischerring/ Mukraner Straf3e” und wird
im Integrierten Stadtentwicklungskonzept — 2. Fortschreibung mit einem Handlungs-
bedarf aufgrund schrumpfender Wohnungsbelegungen beschrieben. Zuséatzlich wird
die Attraktivitat der Wohnumfeldgestaltung mit erheblichen Defiziten belegt. Neben
der Aufwertung und Sanierung vorhandener Strukturen, tragen ebenfalls Neubauvor-
haben in einem vertraglichen Mal3e zur Schaffung von zeitgeméafliem und modernem
Wohnraum mit pradgnanten Freiraumqualitdten zur Entwicklung des Stadtgebietes bei
(vgl. S. 95ff.). Zusatzlich werden 6kologische Standards verfolgt die im Bestand mit
Sanierungsmal3nahmen verbunden waren.
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Bevolkerungsentwicklung Sassnitz
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Abb. 1: Bevolkerungsentwicklung Sassnitz, Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern
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Abb. 2: Altersstruktur in Sassnitz in Prozent, Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg Vorpommern
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1.2 Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans beinhaltet folgende Flurstiicke der Ge-
markung Lancken bei Sassnitz, Flur 5:

164/9 und 164/8 teilweise

ISassnitz)

Abb. 3: Darstellung Geltungsbereich, eigens Foto

Der Geltungsbereich verlauft nérdlich entlang der Mukraner Straf3e und schlief3t
diese teilweise mit dem Flurstiick 164/8 in den Geltungsbereich, zur Sicherung der
ErschlieBung, mit ein. Westlich verlauft der Geltungsbereich entlang der Flurstticks-
grenze 164/9 bis zur Flurstiicksgrenze zum Flurstiick 164/1, verlauft sidwestlich ent-
lang der Flurstucksgrenze zur regionalen Berufsschule weiter und schliel3t das Flur-
stiick 164/9 entlang der Bebauung der Litauer Stral3e komplett ein, bis der der Gel-
tungsbereich wieder auf die Flursticksgrenze 164/8 an der Mukraner Stral3e trifft.

Die betroffene Flache setzt sich Uberwiegend aus unbebauter und unversiegelter Fl&-
che, die sich mittlerweile durch Griin- und Gehélzbewuchs auszeichnet, zusammen.
Insgesamt ist der Geltungsbereich ca. 2,1 ha grol3.
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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 wird die Entwicklung und Bedeutung des
Hafenstandortes Sassnitz-Mukran durch die Benennung einer Standortoffensive her-
ausgearbeitet (vgl. S. 50). Hieran anschlie3end entwickelt sich aus einer logischen
Konsequenz ein bendtigtes Angebot fir Wohnraum, um Arbeitskrafte fur die ge-
wuinschte Entwicklung am 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 ausgewahlte mittelzentrale Funktionen wahr und ist dadurch fur die
Region und die Versorgungsangebote bedeutsam (vgl. S. 33f.).

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

Oa_ul Rigen - _
',& JS Sax

7
Abb. 4: Kartenauszug RREP 2010, Quelle: Regionaler Planungsverband Vorpommern

s
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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
rechtskraftigen Flachennuztungsplan
aus dem Jahr 2001. Dieser stellt das
Gebiet als Grunflache mit der
Zweckbestimmung Parkananlage 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. 5: Auszug Flachennutzungsplan der Stadt Sassnltz
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 fir 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 eines Wohnungsneubaus, um ein Wohnungsangebot mit einem ho-
hen Standard 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 benétigt, 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.

Begriindung (Stand: 16.05.2023) — Vorentwurf, Stadt Sassnitz
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Stadtebaulicher Entwurf / Vorhaben- und ErschlieRungsplan

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan stellt auch zeitgleich den stadtebaulichen Ent-
wurf und die Grundlage fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan dar. Dieser
sieht verschiedene Gebaudetypologien sowie Nutzungsarten vor. Die dominierende

Hauptnutzung ist das Wohnen (vgl. Kapitel 2).
= ULy -y
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Abb. 7: Visualisierung 1 ,Wohnen im Griinen®, Quelle: buttler architekten GmbH
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Abb. 8: Visualisierung 2 "Wohnen im Griinen", Quelle: buttler architekten GmbH
Die Flachen werden genau definiert und einer Nutzung und auch Nutzungsqualitat
zugewiesen. Ebenso wird im Rahmen des Entwurfs und des Vorhaben- und Erschlie-

Bungsplans Bodenmaterialien, Gebaudehohen, und konkretisierte Pflanzungen, und
andere Angaben definiert.

Wie auf der Visualisierung (vgl. Abb. 8) zu sehen, wird der Verkehrsraum tberwie-
gend den Bewohnerinnen und Bewohnern zur Verfiigung gestellt und der Aufenthalt
im halboffentlichen Raum gefordert.

1.4 Verfahren und Verfahrensablauf

Aufgrund der Bewertung der Flache als Auf3enbereich nach § 35 BauGB ist ein Be-
bauungsplan im zweistufigen Regelverfahren auf Grundlage der 88 3 und 4 BauGB
notwendig. Da das Vorhaben einen konkreten Vorhabenbezug aufweist, wird der Be-
bauungsplan nach § 12 BauGB aufgestellt. Zusatzlich wird der Flachennutzungsplan
im Parallelverfahren gemal} § 8 Abs. 3 Satz 1 geandert.

Aufstellungsbeschluss

Der Aufstellungsbeschluss des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 54 ,Woh-
nen an der dstlichen Mukraner Stral3e®, Beschluss Nr. VO(STV) 468/2024, wurde am
20.02.2024 durch die Stadtvertretung Sassnitz mehrheitlich beschlossen und am
26.02.2024 ortsublich im Amtlichen Bekanntmachungsblatt Sassnitz Stadtanzeiger
Nr. 1/2024 - 31. Jahrgang, bekannt gemacht.

Frithzeitige 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

Begriindung (Stand: 16.05.2023) — Vorentwurf, Stadt Sassnitz 10
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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

Die Vorhabentragerin mochte im Plangebiet eine Wohnbebauung mit einer Bauland-
flache von circa 2,1 ha realisieren. Diese beinhaltet Geschosswohnungsbau in Uber-
wiegend solitarer Bauweise, welche ein Wohnungsangebot fur Familien schaffen.
Nordlich im Plangebiet entstehen ebenfalls Mehrfamilienhauser, die auch fur eine be-
treute Wohnform im Alter Wohnung bertcksichtigen und als Zeile mit gebogener
Fassade eine differenzierte Typologie vorweisen. Dadurch heben Sie sich auch stad-
tebaulich von der restlichen Wohnbebauung ab.

Neben den Wohneinheiten werden ebenfalls vereinzelnd Gewerbeeinheiten vorgese-
hen, die dem taglichen Bedarf dienen kdnnen. Dies kann zum Beispiel eine Béckerei
sein. Zusatzlich besteht die Moglichkeit, dass sich ein sozialer Trager als Erganzung
zum betreuten Wohnen raumlich in einer gewerblich genutzten Erdgeschosseinheit
ansiedelt. Ferienwohnungen und Beherbergungsgewerbe sind explizit nicht Bestand-
teil des Konzeptes der Nutzungsstruktur.

- Wird im Laufe des Verfahrens weiter konkretisiert und erganzt —

Das Quartierskonzept sieht vor, Griinflachen aufgrund der Lage am Randbereich ei-
nen besonderen Stellenwert zu geben. Deswegen wird im Rahmen der Bauleitpla-
nung 27 % Grunflache festgesetzt. So wird einmal der Umgebung mit der Lage am
Tribberbach Rechnung getragen, als auch die Wohnqualitat ,im Griinen® gestarkt.
Zusatzlich werden innerhalb der Griinflachen Spielplatze fur das Quartier geschaffen.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt tiber die Mukraner Stral3e. Zur Erschliel3ung
des Quartiers wird eine Verkehrsflache ,Planstral’e A* festgesetzt, welche an einer
Absperrung mit bedarfsgerechter Zufahrtsmaoglichkeit mittels Poller nach circa 20 m
mindet. Bei Anlieferung oder Havarie sowie fur die Millabfuhr kann diese Zufahrt-
durchquert werden. Das Konzept der inneren Erschliel3ung sieht somit eine verkehrs-
arme sowie fu3- und radverkehrsfreundliche Flachenverteilung vor. Es wird bewusst
die Qualitdt des Wohnens gestarkt und Larm- und Luftimmissionen am Quartiersein-
gang abgefangen.

Stellplatze fur die Bewohnenden des Quartiers werden mittels Tiefgarage hergestellt.
und so das Konzept des verkehrsarmen Quartiers gesichert zu kdnnen.

- Wird im Laufe des Verfahrens weiter konkretisiert und erganzt —

Die Baukorper werden im Rahmen der Geschossigkeit an die Bebauung der Umge-
bung angepasst. Die Litauer Stral3e und Klaipedaer Stral3e weisen eine Geschossig-
keit von 4 bis 6 Vollgeschossen auf. Die Bestandsbebauung des Fischerrings mit 4

Begriindung (Stand: 16.05.2023) — Vorentwurf, Stadt Sassnitz 11



Bebauungsplan Nr. 54 ;Wohnen an der Mukraner StraRe“, Stadt Sassnitz

Vollgeschossen sind ebenfalls von dem Plangebiet aus sichtbar. Deswegen wird mit
der Topgrafie eine Staffelung der Geschossigkeit von 5 und 4 Geschossen vorge-
nommen. Die obersten Geschosse sind Staffelgeschosse und bieten so ebenfalls pri-
vate Freiraume mit Aufenthaltsqualitat.

Das Quartier soll ebenfalls Nachhaltigkeitsaspekte verfolgen und bertcksichtigen.
Aus diesem Grund werden Grundacher hergestellt, die neben Effekte auf den Bau-
korper selbst auch Regenwasser drosseln bzw. wieder durch Verdunstung abgeben.
Photovoltaikanlagen zur regenerativen Energiegewinnung sind ebenfalls in der Pla-
nung bericksichtigt.

2.2 Festsetzung der Bebaubarkeit

Die Art der baulichen Nutzung wird durch ein allgemeines Wohngebiet nach § 4
BauNVO festgesetzt. Zulassig sind neben dem Wohnen ebenso Laden zur Deckung
des taglichen Bedarfs und sonstige Anlagen fiir soziale und gesundheitliche Zwecke.
So wird neben dem Hauptzweck des Wohnens ebenso die Méglichkeit einer Ansied-
lung einer Backerei gegeben und komplementére Nutzungsmaoglichkeiten Wohnen
ermdglicht. Ebenso werden Schank- und Speisewirtschaften nicht ausgeschlossen.
So besteht ebenfalls die Mdglichkeit der Ansiedlung eines Quartiers-Cafés.

Die Gebaude werden in offener Bauweise uUberwiegend als solitdre Baukorper errich-
tet. So werden behutsame Kubaturen erzeugt, die ebenfalls von ausreichend Frei-
raum umgeben sind und das Quartier auflockern und begrinen. Die ndrdlich gelege-
nen zwei Gebaude fir das betreute Wohnen heben sich als Zeilenbebauung mit ei-
ner gebogenen Fassade in einer Lange von circa 36 m von der solitairen Wohnbe-
bauung ab.

Durch die Festsetzung von Flachdachern wird die Bestandsbebauung aufgegriffen.
Dies ermoglicht zusatzlich einen effektiven Umgang mit Dachbegriinung und der Ein-
ordnung von Photovoltaikflachen.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl,
der Geschossflachenzahl und der maximal zulassigen Geschosse festgesetzt.

Fur das WA 1 wird eine Grundflachenzahl von 0,4 und eine Geschossflachenzahl
von 2,0 sowie 4 Vollgeschosse und ein Staffelgeschoss festgesetzt. Das WA 2 und 3
wird ebenfalls mit einer Grundflachenzahl von 0,4 und einer Geschossflachenzahl
von 1,6, 3 Vollgeschossen und ein Staffelgeschoss festgesetzt. Die Festsetzungen
sichern die unter Kapitel 2.1 beschriebenen Staffelungen der Geschossigkeit auf
Grund der umliegenden Bebauung und der Beachtung der Topografie im Plangebiet.

Durch die zeichnerisch festgesetzte Wohnbauflache und die Baulinien wird innerhalb
des WA1 die GRZ mit 0,43 um 0,03 Uberschritten. Allerdings werden im WA2 mit
0,24 und im WA3 mit 0,21 die GRZ deutlich unterschritten. Dies erzeugt fur die ge-
samten Wohnbauflachen eine versiegelte Flache 0,30.

Das Staffelgeschoss wird textlich festgesetzt. So wird das oberste Geschoss mit aus-
reichend Wohnflache definiert und lasst zeitgleich noch Spielraum fur Freiflachen so-
wie Dachbegriinung auf Teilen des darunterliegenden Vollgeschosses.

Die Baulinie definiert den raumlichen Rahmen, in dem sich die baulichen Anlagen
befinden dirfen. Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan geman
8 12 BauGB handelt, wird die Gberbaubare Flache vorhabenspezifisch festgesetzt.
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Stellplatze werden mittels einer Tiefgarage nachgewiesen und als Nebenanlage. Alle
weiteren Nebenanlagen geméalR § 14 BauNVO sind auf3erhalb der Baulinie zulassig.
So werden Zuwegungen, Stellplatze fir Mulltonnen oder auch Fahrradstellpléatze im
Rahmen der Gestaltung von Eingangsflachen der Gebaude ermoglicht.

Die maximal zulassige Hohe der Gebaude wird im Laufe des Verfahrens durch die
Festsetzung der Oberkanten der Attika in Meter tlber NHN festgesetzt.

2.3 Verkehrsflachen

Die verkehrstechnische Erschlie3ung des Geltungsbereiches erfolgt tiber die Mukra-
ner Straf3e, an der der Geltungsbereich unmittelbar angrenzt.

Durch zeichnerische Festsetzung wird innerhalb des Geltungsbereiches eine Stra-
Benverkehrsflache mit der Bezeichnung Planstral3e A festgesetzt. Diese dient als
HaupterschlieRung fur das Quartier und wird vorrangig im Falle der Havarie, zur Ein-
fahrt bei kommunalen Leistungen und fir Anlieferung bei anderen zulassigen Nut-
zungsarten genutzt.

Die Wohnbebauung wird durch eine Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestim-
mung ,Ful3- und Radweg“ erschlossen. Bei besonderem Anliegen, wie einem Hava-
riefall, Anlieferung von anderen zuléssigen Nutzungen oder zur Durchfihrung kom-
munaler Dienstleistungen, ist eine Nutzung dieser Flache auch mit einem motorisier-
ten Fahrzeug zulassig.

Um die fuRlaufige Anbindung an die regionale Berufsschule zu sichern und die Que-
rung des Quartiers zu ermdglichen, wird ebenso abgehend von der Mukraner Stral3e
die Anbindung aufgenommen und durch die Verkehrsflache mit besonderer Zweck-
bestimmung ,Ful3- und Radweg" festgesetzt. Im Nordwesten flhrt dieser Anschluss
zwischen dem WA 1 und der Litauer Straf3e, im Sudosten zwischen dem WA 3 und
der festgesetzten Griinflache.

Der ruhende Verkehr wird innerhalb des Geltungsbereiches durch eine Tiefgarage
geordnet und bewusst vor der Wohnbebauung abgeleitet. Damit der Bereich des
Wohnens selbst autoarm gehalten. Die Zufahrt der Tiefgarage wird durch eine Ver-
kehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung , Tg“ gesichert. Die Stellplatze werden
durch die zeichnerische Festsetzung der Flachen fir Nebenanlagen definiert.

Die genaue Flache der Tiefgarage wird im Laufe des Verfahrens konkretisiert

In unmittelbarer Nahe des Vorhabens befindet sich die Bushaltestelle des Stadtbus-
ses 1, die stuindlich bedient wird. Diese ermdglicht den Anschluss an den Busbahn-
hof Sassnitz. Uber einen Umstieg von der Linie Stadtbus 1, Haltestelle Gewerbege-
biet in die Linie 22, Haltestelle Sassnitz Schlossallee, ist eine Anbindung an den
Fahrhafen Port Mukran ebenso gegeben. Dies ist fur potenzielle Fachkrafte, die auf
Grund von Gewerbeansiedlungen im Port Mukran einen geeigneten Wohnraum in
Sassnitz suchen, eine wichtige Anbindung.

Allerding fallt bei genauer Betrachtung der Fahrplane auf, dass die Umstiegszeit von
mindestens 45 Minuten und reine Fahrtzeit von 8 Minuten, keine attraktive Anbin-
dung flr eine Alternative zum motorisierten Individualverkehr darstellt und eventuell
Uber Mdglichkeiten eine Fahrplananpassung, nach Realisierung des Vorhabens und
konkreten Zuzligen, nachgedacht werden sollte.
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2.4 Versorgungsflachen

Trinkwasser
Wird im Laufe 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 MalRnahmenkatalog seitens der Stadt Sassnitz er-
stellt, der den Tribberbach wieder in die Lage versetzt, eingeleitetes Niederschlags-
wasser aufzunehmen.

Die Mal3hahmen sind bisher noch nicht umgesetzt und gerade in der Vorbereitung
durch die Stadtverwaltung Sassnitz.

Wird im Laufe des Verfahrens erganzt
Loschwasser

Wird im Laufe des Verfahrens erganzt
Strom

Wird im Laufe des Verfahrens erganzt
Gas

Wird im Laufe des Verfahrens erganzt

Telekommunikation

Wird im Laufe des Verfahrens erganzt
Abfall
Wird im Laufe des Verfahrens erganzt

2.5 Natur und Umwelt

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

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Innerhalb des Geltungsbereiches sind fur Anpflanzungen, ausgenommen Dachfla-
chen, eine Sorte aus der folgenden Pflanzliste zu wahlen:

Acer monspessulanum - Franzdsischer Ahorn)
Amelanchier lamarckii - Kupfer-Felsenbirne
Cornus mas - Kornelkirsche
Crataegus lavallei ,Carrierei“Apfel - Dorn
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Fraxinus ornus - Blumen-Esche
Koelreuteria paniculata - Blasenbaum

Malus tschonoskii - Scharlach-Apfel
Mespilus germanica - Echte Mispel

Pyrus salicifolia - Weidenblattrige Birne
Sorbus aria ,,Magnifica“ - Echte Mehlbeere)
Acer campestre - Feld-Ahorn

Acer rubrum - Rot-Ahorn

Alnus spaethii - Purpur-Erle

Corylus colurna - Baum-Hasel
Gleditsia triacanthos ,Skyline® - Saulen-Gleditschie
Gleditsia triacanthos ,Sunburst* - Gold-Gleditschie
Nyssa sylvatica - Tupelobaum
Sophora japonica - Japanischer Schurbaum
Tilia cordata ,Grennspire® - Stadt-Linde

Tilia euchlora - Krim-Linde

Bei der Auswahl der Pflanzen wurden besonders klimatolerante Stadtbaumarten der
2. und 3 Ordnung ausgewahlt. Zusatzlich wurde darauf geachtet, dass diese eine be-
sondere Bedeutung flir Insekten, zum Beispiel als Insektenfutter oder in Form einer
Bienennahrpflanze, haben. Dies hat einen positiven Einfluss auf die Biodiversitat und
entspricht dem naturnahen Konzept der Planung.

Fur die Dachbegriinung ist eine pflegeleichte, extensive Bepflanzung vorgesehen.
Dies muss eine durchwurzelbare Subtratstarke von mindestens 10 cm vorweisen und
mit Sedumarten, Grasern, bodenbedeckenden Gehdlzen oder Wildkrautern begrint
werden. Um fir die spateren Nutzerinnen und Nutzer keinen erheblichen Aufwand zu
erzeugen, mussen diese ohne gartnerische Pflege und Bewéasserung stabile Be-
stéande bilden kénnen

Minderungsmafnahmen

Die textliche Festsetzung der Dachbegriinung erzeugt einen positiven Effekt auf das
Klima im (Stadt-)Quartier. Dachbegriinung verringert ebenso die versiegelte Flache
und gibt durch Speicherung und Verdunstung Niederschlag zurick in die Luft. Zu-
satzlich drosselt es die Einleitung des Niederschlagswassers und wirkt sich positiv
auf die Belastung des Tribberbachs aus. Dies ist nicht als Malinahme zur beschrie-
benen Problematik zu verstehen, sondern als spatere Préavention flr die zukinftige
Nutzung des Tribberbachs nach Wiederherstellung der Einleitungskapazitaten.

Weniger versiegelte Flache und Einleitung des Niederschlagswassers in die stadti-
sche Infrastruktur bedeutet ebenso eine Reduzierung der Betriebskosten spaterer
Bewohnerinnen und Bewohner.
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Externe AusgleichsmalRnahme

Wird im weiteren Verlauf des Verfahrens erganzt.

2.5.2 Eingriff und Ausgleich — Bewertung und Mallnahmen

Bewertung des derzeitigen Zustandes

Wird im weiteren Verlauf des Verfahrens erganzt.

Eingrifisbewertung

Wird im Verlauf des Verfahrens erganzt.

2.5.3 Artenschutz

Wird im Verlauf des Verfahrens erganzt.
2.6 Vorkehrung zum Immissionsschutz
Zum Schutz der Wohnnutzung im Rahmen des betreuten Wohnens wird textlich un-

ter 7. ImmissionsschutzmalRnahmen eine Schallschutzwand textlich zwischen den
Gebauden festgesetzt.

2.7 Leitungsrechte

Wird im Verlauf des Verfahrens erganzt.

2.8 Gestalterische Festsetzungen/ Ortliche Bauvorschriften

Wird im Verlauf des Verfahrens erganzt.

2.9 Kennzeichnung und Hinweise

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutz-
gesetzes

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen ist in den festgesetzten allgemei-
nen Wohngebieten flir Betriebe und Anlagen der Nachweis des Schutzes gegen
Larm gemal der Sechsten Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissi-
onsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen L&rm - TA L&rm) vom 26.
August 1998 (GMBI Nr. 26/1998, S. 503), geandert durch Verwaltungsvorschrift vom
01.06.2017 (BAnz AT 08.06.2017 B5) zu fuhren.

Wird im Verlauf des Verfahrens erganzt.

2.10 Nachrichtliche Ubernahme

Bodendenkmalschutz

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist gemal 811 DSchG M-V die zustandige Untere Denkmalschutzbehoérde
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 hierfir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer
sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung
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erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige. Gemal 8 9 Abs. 1 DSchG M-V sind
Eigentimer, 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 Durchfuhrung von Baumafinahmen sind die Bestimmungen des besonderen
Artenschutzes nach den 88 44 ff. BNatSchG zu beachten. Uber Ausnahmen ent-
scheidet die Untere Naturschutzbehérde.

Biotopschutz

Innerhalb des als private Grunflache nachrichtlich ibernommenen Biotops und des
geschutzten Landschaftsbestandteils sind alle MaRnahmen, die zu einer Zerstérung,
Beschadigung, Veranderung des charakteristischen Zustands oder sonstigen erhebli-
chen oder nachhaltigen Beeintrachtigung fithren kénnen, unzulassig (8 20 NatSchAG
M-V).

3  Umweltbericht

In Vorbereitung des Vorentwurfs des Bebauungsplans wurden Gespréache mit der un-
teren Naturschutzbehorde 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 gesondert als Anlage geflhrt.

Der Umweltbericht wurde bereits beauftragt und wird im Verlauf des Verfahrens er-
ganzt.

4 Grunordnerische Festsetzungen / Kompensationsmal3nahmen

Wird im Verlauf des Verfahrens erganzt.

Wird im Verlauf des Verfahrens erganzt.

Wird im Verlauf des Verfahrens erganzt.

5 Zusammenfassung
5.1 Auswirkung des Bebauungsplans

Wird im Laufe des Verfahrens erganzt.

5.2 MalBhahmen zur Planverwirklichung

Ver- und Entsorgung

Wird im Laufe des Verfahrens ergéanzt.
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5.3 Kosten und Finanzierung

Wird im Laufe des Verfahrens ergénzt.

5.4 Flachenbilanz

Flachenart GrofRe in m2 Anteil in %
Geltungsbereich 20.980 100
Allgemeines Wohngebiet 10.863 52
davon uberbaubare Flache 4.345 40
davon nicht Uberbaubare Flache 6.518 60
Verkehrsflache 925 5
Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung 3.611 17
Griunflache 5.584 27
davon o6ffentlich 291 5
davon privat 5.293 95
davon Flache fir Spielplatz 572

Tab. 1: Flachenbilanz Planung, eigene Tabelle
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