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1. Grundlagen

Die Stadt Sassnitz beabsichtigt, auf den Flurstlicken 315, 324/2, 324/3, 324/4, 324/5, 325/1,
325/2, 326/1 und 326/2 der Flur 5, Gemarkung Sassnitz Planungsrecht fiir senioren- und
altersgerechtes Wohnen zu schaffen. Innerhalb der Stadt Sassnitz wird diese Form des
Wohnraums stark nachgefragt, das Angebot in diesem Wohnsegment ist allerdings nicht
ausreichend. Somit méchte die Stadt Sassnitz diesem Defizit entgegenwirken.

Die Grundstiicke liegen im Innenbereich nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB). Innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben aber nur dann zulassig, wenn es sich
nach Art und Mal® der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlicksflache, die
Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die Erschlieung
gesichert ist. Das Gebot der Einfligung in die nahere Umgebung wird durch das geplante
Vorhaben nicht gewahrt, so dass eine Genehmigungsfahigkeit nach § 34 BauGB nicht
gegeben ist. Zusatzlich sind Belange des Natur- und Denkmalschutzes zu beachten. Die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Zulassigkeit dieses Vorhabens werden somit
Uber die Aufstellung eines Bebauungsplans hergestellt. Die Stadt Sassnitz hat die Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 53 ,Seniorenwohnanlage Victoriastralte“ gemall § 13a BauGB am
05.12.2023 beschlossen.

1.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich ist Uberwiegend durch Grinflichen gepragt. Im Sitden befinden sich
Stellplatze vorhandener Bestandsbebauung. Im Westen des Geltungsbereiches wird ebenso
die VictoriastralRe in die Planung einbezogen.

Der Geltungsbereich grenzt im Norden an die Flurstiicke 327 und 329. Angrenzend an die
Grundstucksgrenze befinden sich Nebenanlagen. Im Osten grenzt der Geltungsbereich an die
Flusticke 331/1, 331/2 und 333/3. Diese sind durch Wohnbebauung und deren Garten
gepragt. Die Gebaude auf den Flurstiicken befinden sich unter Denkmalschutz. Sudlich grenzt
der Geltungsbereich ebenfalls an Bestandsbebauung der Flursticke 320/2 und 323/2. Der
Geltungsbereich beinhaltet die angrenzenden Stellplatze dieser Wohnbebauung. Der
westliche Geltungsbereich grenzt an die Bestandsbebauung der Flursticke 312/2, 313 und
316. Diese sind ebenfalls durch Wohnbebauung gepragt.

1.2 Planungszweck und Planungsziele

Durch die Planung werden innerstadtische Flachen reaktiviert. Mit der Bauleitplanung wird
ebenfalls eine geordnete stadtebauliche Einfligung in die Umgebung gesichert.

Die Belange des Denkmalschutzes und des Naturschutzes flieRen in die Planungsziele mit ein
und Ubergeordnete Belange werden direkt mit einbezogen.

Das Vorhaben schafft die Mdglichkeit fir Wohnraum, der innenstadtnah und zentral liegt.
Damit kénnen kurze Wege des alltaglichen Bedarfs umgesetzt werden. Zusatzlich wird
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planungsrechtlich die Méglichkeit geschaffen, altersgerechten Wohnraum zu errichten und die
hohe Nachfrage nach dieser Wohnform zu bedienen.

2. Ubergeordnete Planungen

2.1 Landesentwicklungsplanung 2016 (LEP 2016)

Im Landkreis Vorpommern-Rugen wird ein Bevolkerungsrickgang von bis zu 20 Prozent
erwartet. Die Altersstruktur wird sich stark verandern und kiinftig werden bis zu einem Dirittel
der Bevolkerung 65 Jahre oder alter sein (vgl. LEP 2016, S. 16). Die kunftige
Siedlungsentwicklung sollte sich angesichts ricklaufiger Bevolkerungszahlen und hoher
Infrastrukturfolgekosten vor allem an der Bestandserhaltung durch Nutzung von Bauliicken,
Baulandreserven, Brachflachen, Aktivierung von leerstehenden Gebduden und an einer
malfivollen Entwicklung der gewachsenen Siedlungsstrukturen ausrichten.
Planungsentscheidungen mussen verstarkt die Prognosen zur Bevodlkerungs-, Alters- und
Haushaltsstruktur einbeziehen, wobei Innenentwicklungspotenziale vorrangig genutzt werden
sollen (vgl. LEP 2016, S.46f). Des Weiteren wird der wachsende Bedarf an betreutem Wohnen
und wohnortnaher sozialer Betreuung hervorgehoben (vgl. LEP 2016, S. 78).

Die Stadt Sassnitz wird im Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern
2016 als Bestandteil des Mittelbereichs des zentralen Ortes Bergen auf Rigen klassifiziert
(vgl. LEP 2016, S. 31).
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Abb. 1: Ausschnitt Sassnitz LEP 2016, Quelle: LEP M-V 2016-Karte

2.2 Regionales Raumentwicklungsprogramm 2024 (RREP 2024 -Entwurf)

Der Entwurf des RREP 2024 weist Sassnitz als Grundzentrum mit Ordnungs-, Versorgungs-
und Entwicklungsfunktionen aus (vgl. RREP-Entwurf 2024, S. 9). Bereits das RREP 2010 weist
auf die besondere Bedeutung fur die Wohnform des altersgerechten Wohnens und
Seniorenwohnen hin:

,Die Region ist aufgrund ihrer Lage an der Kiiste und der hervorragenden naturrdumlichen
Ausstattung als Standort fir Altersruhesitze prédestiniert. Die Ausweisung von
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Sonderwohnformen wie Seniorenwohnungen und Servicewohnanlagen soll bedarfsgerecht,
stadtebaulich integriert und in giinstiger Zuordnung zu Einrichtungen der Infrastruktur erfolgen”
(Regionaler Planungsverband Vorpommern 2010, S. 47).

Ebenso wird auf den sozialen Aspekt im Entwurf des RREP 2024 hingewiesen, dass gerade
in den zentralen Orten der Planungsregion Angebot geschaffen werden sollen, die pflegerische
Dienste, Alten- und Krankenpflege oder andere erganzende Dienste beinhalten.

2.3 Flachennutzungsplan

Der Geltungsbereich ist im gultigen Flachennutzungsplan der Stadt Sassnitz als
Wohnbauflache dargestellt. Damit entwickelt sich der Bebauungsplan gemaf § 8 BauGB aus
dem Flachennutzungsplan.

Abb. 2: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan, Quelle: B-Pan Pool
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3. Verbindliche Bauleitplanung
3.1 Verfahren

Das Verfahren wird gemal § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung ohne
Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt.

Der der Bebauungsplan Nr. 53 ,Seniorenwohnanlage VictoriastraRe® der
Wiedernutzbarmachung innerstadtischer Flachen verbunden mit einer angemessenen
Nachverdichtung dient und die GréfRe der Grundflache des Planes entsprechend § 19 Abs. 2
BauNVO weniger als 20.000 m? betragt, durch den Bebauungsplan nicht die Zuldssigkeit von
Vorhaben begrindet  wird, die einer Pflicht zur  Durchflihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG) oder nach dem Landesrecht unterliegen, es keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b sogenannten Schutzguter oder daflr
bestehen, dass bei der Planung die Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz zu
beachten sind, kann das Verfahren des Bebauungsplanes Nr. 53 ,Seniorenwohnanlage
VictoriastralRe® entsprechend § 13a Abs. 1 BauGB beschleunigt durchgefihrt werden.

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB.

Gemal § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach
§ 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen. GemalR § 13 Abs. 3 BauGB wird von der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der
Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 4 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1 und § 10a
Abs. 1 BauGB abgesehen; § 4c BauGB (Uberwachung) ist nicht anzuwenden.

3.2 Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen des Plangebiets wird als allgemeines Wohngebiet gemal® § 4 BauNVO
festgesetzt. Eine Konkretisierung durch Ausnahmen oder Unzulassigkeiten wird im Rahmen
des Verfahrens erfolgen.

3.3 MaRB der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl (GRZ) soll im Geltungsbereich mit 0,4 festgesetzt werden. Diese darf
durch Stellplatze, deren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,6 Uberschritten werden. Damit soll sichergestellt werden, dass alle
erforderlichen Stellplatze und Zuwegungen im Plangebiet untergebracht werden kdnnen.
Zeitgleich kann einer weiteren Belastung der VictoriastralBe durch ruhenden Verkehr
entgegengewirkt werden.
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Im Geltungsbereich werden maximal drei Geschosse als zulassig festgesetzt. Dies orientiert
sich an der umliegenden Bebauung. Zusatzlich wird eine maximale Firsthdhe von 12 m
festgesetzt, um die Héhenentwicklung zu beachten, vor allem auch unter Betrachtung
denkmalgeschitzter Gebaude dstlich des Geltungsbereiches.

3.4 ErschlieBung

Verkehrliche Erschliellung
Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tGber die Victoriastralle.

Technische ErschlieRung
In der Victoriastralde befindet sich eine Schmutzwasserleitung. In der Hauptstrae befinden
sich ebenso Leitungen fur Trink- und Regenwasser.

Die technische ErschlieBung wird im weiteren Verfahrensverlauf konkretisiert.

3.5 Naturschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich eine Buche. Diese wird erhalten und die
Planung integriert. Die Buche wird als Bestandteil des Freiraums genutzt und dient als
Schattenspender und wirkt sich positiv auf das Mikroklima aus.

3.6 Denkmalschutz

Im Rahmen der Planung missen Auswirkungen auf die denkmalgeschitzten Gebaude der
Herrmann-Bebel-Stralle 2, 3 und 3a ausgeschlossen werden. Dies wird in der Planung durch
die Begrenzung der Geschossigkeit, die maximale Hohe baulicher Anlagen und die
stadtebauliche Positionierung berucksichtigt.

Aus diesem Grund wurde sich stadtebaulich fir eine Gebaudeflucht entlang der Victoriastralie
entschieden, da so ausreichen Abstand gewahrt werden kann.

4. Auswirkungen

Durch die Planung wird eine stadtebauliche Lucke innerhalb der Victoriastralde geschlossen,
der ruhende Verkehr geregelt und geordnet.

Durch die Planung wird einer gegenwartigen Grinflache eine Bebauung zugefuhrt. Dadurch
werden Flachen flr Hauptkdrper, Nebenanlagen und Stellplatze versiegelt.

Nachteilige Auswirkungen, die sich durch den Bebauungsplan Nr. 53 ,Seniorenwohnanlage
VictoriastraRe® der Stadt Sassnitz flr die unmittelbar Betroffenen in ihren persdnlichen
Lebensumstanden, im wirtschaftlichen oder sozialen Bereich voraussichtlich ergeben kdnnen,
sind derzeit nicht zu erkennen.

Unterrichtung der Offentlichkeit 6



