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1. Grundlagen
1.1. Geltungsbereich

Das Plangebiet der 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 14 ,Stadtmitte” der Stadt Sassnitz umfasst
zwei Anderungsbereiche (Teilgeltungsbereiche | und I).

Der Teilgeltungsbereich | betrifft das Grundstiick Waldmeisterstrale 5/6 in Sassnitz, belegen in der
Gemarkung Stubnitz, Flur 3, Flurstiicke 68, 69 und 70, nebst der Zufahrtsbereiche zur
WaldmeisterstralRe. Dieses wird durch den Nationalpark Jasmund im Norden, einen bewachsenen
Hang im Osten, die WaldmeisterstraBe bzw. das bebaute Grundstiick Waldmeisterstrae 20 und das
unbebaute Grundstick WaldmeisterstraBe 21 im Sidden und das bebaute Grundstick
WaldmeisterstralRe 7 im Westen begrenzt.

Der Teilgeltungsbereich Il betrifft das Grundstiick WaldmeisterstraBe 15a in Sassnitz, belegen in der
Gemarkung Sassnitz, Flur 5, Flurstiicke 1/4 und 1/5, nebst des Zufahrtsbereiches zur
WaldmeisterstralRe. Dieses wird durch den Nationalpark Jasmund im Norden, das Grundstiick
WaldmeisterstralRe 16-18 im Osten, die Grundstiicke Crampasblick 9 und 10 im Siden und die
Grundstiicke WaldmeisterstraBe 14c und 15 im Westen begrenzt.

Die Anderung des Bebauungsplans erfolgt als beschleunigtes Verfahren gemiR § 13a BauGB ohne
Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

1.2. Planungszweck und Planungsziele

Ein Vorhabentrdger mochte die auf dem Grundstick WaldmeisterstraBe 5/6 vorhandene
Gebdudesubstanz fir eine Wohnnutzung umbauen. Im Rahmen der Prifung der
Genehmigungsfahigkeit dieses Vorhabens stellte sich heraus, dass diesem Vorhaben die in der
5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 14 ,Stadtmitte” der Stadt Sassnitz festgesetzte Geschossigkeit
von zwei Vollgeschossen entgegensteht. Mit dieser Regelung sollte urspriinglich erreicht werden, dass
der vorhandene Bestand in seiner jetzigen Geschossigkeit erhalten, im Falle eines Abbruchs aber nur
mit einem Neubau mit zwei Vollgeschossen wieder bebaut werden kann. Damit die vorhandene
Gebiudesubstanz umgenutzt werden kann, wird eine Anderung des Bebauungsplans erforderlich.
Gleichzeitig ist vorgesehen, die vorhandenen Gebdude mit Balkonen auf der Siidseite zu versehen,
woflir auch eine Anpassung des bestehenden Bebauungsplans erforderlich ist.

Das Grundstiick WaldmeisterstraRe 15a umfasst ein Einfamilienhaus mit einer Grundflache von
ca. 70 m?, welches von einem groReren Mehrfamilienhaus im Osten und gewerblichen Nutzungen im
Westen umgeben ist. Im Rahmen einer Nachverdichtungsmafnahme soll fiir dieses Grundstiick eine
der GrundstiicksgrofRe entsprechende Bebauung ermoglicht werden.

Vorrangiges Ziel der Planung ist die stadtebaulich vertraglich integrierte Entwicklung eines
Wohnstandortes in hoher Wohn- und Aufenthaltsqualitdit in der Ndhe zu zentrumsnahen
Infrastrukturen. Mit der gezielten Entwicklung von attraktivem Wohnraum in direkter Nachbarschaft
zum Stadtzentrum verfolgt die Stadt Sassnitz die nachhaltige Beeinflussung der demographischen und
sozialen Struktur der Stadt. Unter Berlicksichtigung des demographischen Wandels ist die Stadt
Sassnitz der Auffassung, dass neben dem Abbau von Kapazitdten unattraktiven bzw. leerstehenden
Wohnraums die Entwicklung von attraktivem kleinteiligem Wohneigentum geboten ist. Das Plangebiet
liegt in fuBlaufiger Entfernung zur Stadtmitte und auch zum Stadthafen. Hier ist eine Zielgruppe von
Menschen tatig, fir die der Wohnstandort in direkter Ndhe zum Arbeitsplatz von wesentlicher
Bedeutung ist.
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Als Planungsziele werden deshalb

*  Festsetzung der Geschossigkeit im Bereich der WaldmeisterstralRe 5/6 mit 3 Vollgeschossen,

*  Planungsrechtliche Ermoglichung der Nachriistung von Balkonen an der Sidseite des Gebdudes
WaldmeisterstraRe 5/6,

*  VergroRerung des Baufeldes auf dem Grundstiick WaldmeisterstralRe 15a.

verfolgt.

Mit dem Anderungsverfahren wird die Wiedernutzbarmachung von Flichen angestrebt. Dabei wird
die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der BauNVO von 20.000 Quadratmetern deutlich
unterschreiten. Es werden auch keine Vorhaben begriindet, die der Pflicht zum Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach UVPG oder Landesrecht bediirfen. Damit kann die Anderung als
Bebauungsplan der Innenentwicklung (§ 13a BauGB) ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden.

1.3.  Ubergeordnete Planungen
1.3.1. Raumordnung

Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern ist die Stadt Sassnitz als Grundzentrum mit
ausgewahlten mittelzentralen Funktionen ausgewiesen. Die Zentralen Orte sollen dabei vorrangig als
Schwerpunkte der wirtschaftlichen Entwicklung, der Versorgung, der Siedlungsentwicklung, der
sozialen und kulturellen Infrastruktur sowie als Verwaltungszentren gesichert und ausgebaut werden.

Grundsatzlich ist der Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung vorhandener Baugebiete der Vorrang
vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen zu geben (Punkt 4.1.6 des Regionalen Raumentwicklungs-
programms Vorpommern).

1.3.2. Flachennutzungsplan

Der Teilgeltungsbereich | ist im gliltigen Flachennutzungsplan der Stadt Sassnitz noch durch ein Symbol
als Gemeinbedarfsfliche mit der Zweckbestimmung Offentliche Verwaltungen innerhalb einer
Wohnbauflache und als Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des
Naturschutzrechts mit der Inhaltsbestimmung Geschiitzter Landschaftsbestandteil dargestellt.

Im Zusammenhang mit der 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 14 ,Stadtmitte” der Stadt Sassnitz
wird der Flachennutzungsplan nach der hierfiir einschlagigen Regelung des § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
im Wege der Berichtigung noch so angepasst, dass die bisherigen Darstellungen vollstandig durch die
Darstellungen Wohnbauflachen bzw. Griinflachen ersetzt werden.

Der Teilgeltungsbereich Il ist im giiltigen Flachennutzungsplan der Stadt Sassnitz als Wohnbauflache
dargestellt.

Die Anderung des Bebauungsplans kann damit aus dem Flidchennutzungsplan entwickelt werden.
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Quelle: Geodatenportal des Landkreises Vorpommern-Riigen

2. Verbindliche Bauleitplanung

2.1. Vorgesehene Festsetzungen zu Art und MaB der baulichen Nutzung / Bauweise und
tiberbaubaren Grundstiicksflichen / Ortlichen Bauvorschriften

2.1.1. Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen des Plangebiets sollen als Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO unter
Einschrankung der ausnahmsweisen Zuldssigkeiten festgesetzt werden.

Allgemein zulassig sollen dort Wohngebaude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften und nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sein.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe und Anlagen fir
Verwaltungen sollen dort ausnahmsweise zuldssig sein.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden jedoch ausgeschlossen. Fiir beide Nutzungsarten
bestehen in diesem Bereich keine geeigneten Standorteigenschaften.

2.1.2. MaR der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl soll fiir beide Teilgeltungsbereiche mit 0,4 festgesetzt werden. Dies entspricht
im Teilgeltungsbereich Il der Festsetzung des Ursprungsplans. Im Teilgeltungsbereich | ist darlber
hinaus eine zuldssige Uberschreitung der Grundfliche gemaR § 17 Abs. 2 BauNVO fiir Stellplatze, deren
Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von 0,7
vorgesehen. Damit soll sichergestellt werden, dass alle erforderlichen Stellpldtze im Plangebiet
untergebracht werden kdnnen und einer weiteren Belastung der Waldmeisterstrafe durch ruhenden
Verkehr entgegengewirkt wird.

Fir beide Teilgeltungsbereiche soll eine maximale Dreigeschossigkeit festgesetzt werden. Dies
entspricht im Teilgeltungsbereich Il der Festsetzung des Ursprungsplans. Im Teilgeltungsbereich | soll
damit der Umbau zu einem dreigeschossigen Gebaude oder der Neuaufbau eines bis zu
dreigeschossigen Gebaudes ermoglicht werden.
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2.1.3. Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

Im Teilgeltungsbereich | sind die beiden vorhandenen Hauptgebdude durch ein Nebengebdude
miteinander verbunden. Dies machte in der 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 14 ,,Stadtmitte” der
Stadt Sassnitz die Festsetzung einer abweichenden Bauweise erforderlich. Nun ist aber vorgesehen,
dieses Verbindungsgebdude ersatzlos zu entfernen. Aus diesem Grund soll nunmehr eine offene
Bauweise festgesetzt werden. Die Baugrenzen sollen dabei auch nur noch die Flachen der beiden
vorhandenen Hauptgebaude, ohne das verbindende Nebengebidude, umfassen. Darliber hinaus sind
Uberschreitungen der siidlichen Baugrenze fiir Terrassen und Balkone vorgesehen.

Im Teilgeltungsbereich Il werden die Baugrenzen erweitert, um so eine der GrundstiicksgroRe
entsprechende Bebauung zu ermoglichen. Die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung sollen
aus dem Ursprungsplan ibernommen werden.

2.1.4. Ortliche Bauvorschriften

Es sollen dem Ortsbild dienende ortliche Bauvorschriften festgesetzt werden. Dabei ist vorgesehen,
dass fiir den dreigeschossigen Ausbau der Gebaude im Teilgeltungsbereich | erforderliche Flachdach
mit aufzunehmen und Beschrankungen fiir Balkone zu formulieren.

2.2, ErschlieBung

Die verkehrliche Erschliefung des Plangebietes erfolgt tiber die angrenzende und dem 6ffentlichen
Verkehr gewidmete WaldmeisterstraRe. Die im Plangebiet vorhandene Bebauung ist durch
vorhandene Strom-, Gas-, Trinkwasserversorgungs-, Schmutzwasser- und Regenwasserleitungen
bereits ortsliblich erschlossen.

3. Auswirkungen

Es sind im Plangebiet keine erheblichen Verdnderungen im stadtebaulichen Erscheinungsbild zu
erwarten.

Nachteilige Auswirkungen, die sich durch die 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 14 ,Stadtmitte” der
Stadt Sassnitz fiir die unmittelbar Betroffenen in ihren personlichen Lebensumstinden im
wirtschaftlichen oder sozialen Bereich voraussichtlich ergeben kdnnen, sind derzeit nicht zu erkennen.

Durch die Planung sind auch keine Eingriffe in die Umwelt zu erwarten. Die Flachen sind stark durch
die bisherigen Nutzungen vorgepragt. Die Wahl des rdumlichen Geltungsbereichs entspricht somit
dem Grundsatz des § 1a BauGB, sparsam mit Grund und Boden umzugehen. und Eingriffe in Natur und
Landschaft zu vermeiden bzw. zu vermindern.
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