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Bebauungsplan Nr. 49 ,Wohnen an der Hiddenseer Stralle®, Stadt Sassnitz

1. Einleitung

1.1 Anlass, Erforderlichkeit, Ziele und Zwecke der Planung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 49 der Stadt Sassnitz ist eine brach-
liegende Flache, der aktuell keine Nutzung zugeordnet ist. Die Flache ist im Norden
und Nordosten umgeben von vorhandener Bebauung der DDR-Nachkriegsmoderne,
Kleingartenanlagen im Stdosten und im Sudwesten, sowie von Bahngleisen im Su-
den. Des Weiteren befindet sich eine leerstehende Schulruine des Typ Rostock im
Westen des Geltungsbereiches. Westlich gelegen befindet sich ebenfalls eine Sport-
halle, die sich in Nutzung befindet. Aufgrund der Lage der Flache und Einbettung in
die vorhandene Bebauung sowie in den stadtischen Raum, stellt der jetzige Nut-
zungszustand einen stadtebaulichen Missstand dar. Mit dem Bebauungsplan wird
der Flache eine planungsrechtliche Nutzung zugefuhrt und dieser Missstand beho-
ben.

Zeitgleich wird ein innerstadtisches Baulandpotenzial aktiviert und dem Prinzip der
Innenentwicklung gefolgt. Der Geltungsbereich wird im Rahmen des Bauleitplanver-
fahrens planungsrechtlich als Wohn- und Sondergebietsflache gesichert. Ebenso
wird die vorhandene Sporthalle auch zukinftig in die Planung integriert.

Neben der planungsrechtlichen Regelung der verkehrlichen ErschlielBung wird durch
die Planung die Einbettung in die vorhanden stadtebaulichen Strukturen sowie in das
allgemeine Landschaftsbild gewahrleistet.

Aufgrund einer alternden Bevdlkerung in Sassnitz und der Unterversorgung mit ge-
eignetem Wohnraum fur Senioren und Seniorinnen sowie pflegebedurftigen Men-
schen, wird durch die Planung auf der nicht mehr genutzten ehemaligen Schulflache
ein Angebot in diesem Segment am Wohnungsmarkt geschaffen, welches durch
komplementare Bildungsangebote erganzt wird. Die ehemalige Nutzung der Schule
,Ostseeblick® spiegelt sich dadurch in den Nutzungsarten der Bauleitplanung wider.

Im Jahr 2020 wurde ein Rahmenplan erstellt und von der Stadtvertretung Sassnitz
beschlossen. Dieser gibt Entwicklungspotenziale und -mdglichkeiten wieder und
dient als Grundlage und Orientierung fur die Bauleitplanung.

Zur Vermeidung punktueller Planung in zusammenhangenden Raumstrukturen und
der Gewahrleistung einer einheitlichen Entwicklung des gesamten Bereiches wurde
ein die Flache mittels Konzeptverfahren ausgeschrieben. Zur Umsetzung des Kon-
zeptes wird der Bebauungsplan Nr. 49 ,Wohnen an der Hiddenseer Stral3e” im Rah-
men des Bauleitplanverfahrens aufgestellt.
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Bevolkerungsentwicklung Sassnitz
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Abb. 1: Bevolkerungsentwicklung Sassnitz, Quelle: Landesamt fur innere Verwaltung und Statistik
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Abb. 2: Altersstruktur der Stadt Sassnitz, Quelle: Landesamt fur innere Verwaltung und Statistik
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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 8:

13/2 teilweise, 14/4 teilweise , 18/10, 19/21 teilweise, 75/2, 75/7 teilweise, 75/9, 75/9,
75/19, 75/20, 75/21, 75/22, 76/3, 76/4 teilweise

& 2% : K
arstellung Geltungsbereich, eigenes Foto

bb. 3:D

Der Geltungsbereich verlauft von der Merkelstral3e ausgehend entlang der Bestand-
bebauung in Richtung Westen sowie in Richtung Studen entlang der Lenzer Stral3e.
Von dort aus abgehend erstreckt sich der Geltungsbereich entlang des Flurstiickes
75/7 bis zum Bahniibergang. Ostlich trifft der Geltungsbereich auf die Flurstiicke
19/24, 18/15 und 18/16, die der bestehenden Wohnbebauung der Lenzer Stral3e zu-
geordnet sind. Die eingefasste Flache wird sudlich durch die Eisenbahnanlage, Flur-
stuck 76, begrenzt und trifft im Westen auf das Flurstiick 76/4, welches teilweise dem
Geltungsbereich zugeordnet ist.

Die betroffene Flache setzt sich aus bereits vorhandenen Verkehrsflachen und We-
gen, der Flache der ehemaligen Schule ,Ostseeblick” sowie einer sich noch in Nut-
zung befindlichen Sporthalle zusammen. Der Uberwiegende Teil jedoch, ist eine un-
bebaute und unversiegelte Flache einer ehemaligen Sportplatznutzung, die sich mitt-
lerweile durch Griin- und Gehdlzbewuchs auszeichnet. Die Flache ist ca. 7,19 ha
grofs.
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1.3 Ubergeordnete Planung und Konzepte

Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2016

Die Stadt Sassnitz wird im Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-
Vorpommern 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 anschlieRend entwickelt sich aus ei-
ner logischen Konsequenz ein bendtigtes Angebot fir Wohnraum, um Arbeitskréafte
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 geférdert werden. Die Stadt
Sassnitz nimmt ausgewahlte 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 Bevodlkerung mit Wohnraum gewahrleistet werden.”
(val. S.47f1).
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Im Kapitel 6.2.2 Bildung werden unteranderem berufliche Schulen betrachtet. Hier
wird Sassnitz, neben dem Oberzentrum Stralsund — Greifswald, sowie den Mittelzen-
tren Ribnitz-Damgarten und Wolgast, als Grundzentrum fur die Entwicklung einer zu-
kunftsfahigen Bildungslandschaft in Vorpommern hervorgehoben (vgl. S.86).

Die soziale Infrastruktur, besonders medizinische Angebote, verzeichnen aufgrund
der demografischen Entwicklung ein rucklaufiges Angebot. Zeitgleich sollen soziale
Dienste so angesiedelt werden, dass ,verschiedene Dienste miteinander kombiniert
werden kénnen und eine Mehrfachnutzung von Gebauden maéglich ist.“ (vgl. S. 86).

Flachennutzungsplan

»

- Die Stadt Sassnitz besitzt einen
- rechtskraftigen Flachennuztungsplan.
. Dieser stellt das Gebiet als Flache
' des Gemeinbedarfs mit der
. Zweckbestimmung ,Schule“ sowie als
| Griunflache mit der Zweckbestimmung
~Sportplatz“ 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

S v :!-': = H
o naalIRAS o K Sl sl gewabhrleistet.
Abb. 5: Auszug Flachennuztungsplan 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 fiur die ge-
genwartige Stadtentwicklung und -planung geschaffen.

Das ISEK beinhaltet Prognosen fir die Nachfrage von Wohnungstypen. Die Progno-
se fur die Nachfrage von Einfamilienh&usern steigt in den Jahren 2018 bis 2025 um 5
% auf 1.012 Haushalte.

Im Rahmen der Fortschreibung des ISEK’s wurde ebenfalls die Entwicklung der Be-
volkerung ab 75 Jahren betrachtet, um einen Bedarf an altersgerechtes Wohnen ab-
zuleiten. Hier wurde von 2020 bis 2030 ein gleichbleibendes Niveau prognostiziert
(vgl. S. 57). Die aktuelle Anzahl der Menschen mit einem Lebensalter von 75 Jahren
oder mehr wurde in der Fortschreibung fur das Jahr 2022 mit 1.610 prognostiziert
(vgl. S. 57). Die tatsachliche Anzahl belauft sich auf 1.547 Menschen, also besteht
eine Abweichung von ca. 4 Prozent (vgl. Statistisches Amt Mecklenburg-
Vorpommern).

Begriindung (Stand: 20.12.2023) — Vorentwurf, Stadt Sassnitz 8
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Der Geltungsbereich liegt sudlich angrenzend an dem Fordergebiet Rigener Ring,
welches die Bestandsbebauung der Hiddenseer Stral3e einschliel3t. Das Forderge-
biet besteht Uberwiegend aus Mehrfamilienhdausern der industriellen Bauweise. Die
Zeilenbauweise ist im Fordergebiet dominant, aber auch eine Reihenhausbebauung
in industrieller Bauweise direkt angrenzend an den nordlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplans ist vorhanden (vgl. S. 100ff.).

Im stadtischen Vergleich geht die Bevolkerungsentwicklung im Férdergebiet um ca.
8,5 Prozent starker zurick. Des Weiteren wird die ehemalige Grundschule ,Ostsee-
blick“ als erheblicher stadtebaulicher Missstand festgestellt (vgl. S. 100ff.). Durch die
Bauleitplanung inkl. den Festsetzungen wird dieser Entwicklungen entgegengewirkt
und ebenso ein Gegenpool zur alternden Bevdlkerung hergestellt, da das Wohnrau-
mangebot auf stark auf Familien ausgerichtet ist. Der Empfehlung, eine Rahmenpla-
nung zu erstellen, wurde gefolgt.

Rahmenplan — Sassnitz Hiddenseer StralRe

Im Jahr 2020 wurde ein Rahmenplan aufgestellt. Hier wurden Méglichkeiten der Be-
bauung aufgezeigt und eine Nutzung der Flachen definiert. Der Rahmenplan sieht
innerhalb der Wohnbauflachen Einfamilienh&user und Mehrfamilienh&user vor, wobei
die Einfamilienhauser dominieren. Des Weiteren wird die Flache der ehemaligen
Grundschule ,Ostseeblick® als mogliche Flache fur eine alternative Bebauung und
Nutzung vorgeschlagen. Ebenso werden Griinflachen und Flachen fir Sport und
Freizeit dargestellt. Dem Rahmenplan wird in der Bauleitplanung entsprochen. Die-
ser wird hiermit weiter konkretisiert.

Sassnitz Hiddenseer StralBe - Rahmenplan - Gesamtkonzept

+ «. BORO FOR STADTENTWICKL UNG, LANDSCHAFTSPLANUNG UND GARTENARCHITEKTUR
". DIPLANG, MATTHIAS OBER, LANDSCHAFTSARCH TEKT AK MWV

ULMENWES 11, 20842 DASSOW Sunt:
Peacebst
w1530

30!
o | R

2oz

A Teers  TELEFON 03 88 26 - 8 65 00 FAX 038826 6 591 MAL M.OBER@OBER-DASSOW.DE

Abb. 6: Rahmenplan Hiddenseer Stral3e, Quelle: Stadt Sassnitz
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1.4 Verfahren und Verfahrensablauf

Fur das Bauleitplanverfahren wurde das zweistufige Verfahren auf Grundlage des §
3, 4 und 30 BauGB gewahlt. Ein beschleunigtes Verfahren kommt nicht in Betracht,
da die Kriterien nach § 13a Abs. 1 Satz 2 und Nr. 1 und 2 BauGB nicht erfullt wer-
den.

Aufstellungsbeschluss

Der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans Nr. 49 ,Wohnen an der Hiddenseer
StralRe”, Beschluss-Nr. 25.03/20 STV, wurde am 23-06.2020 durch die Stadtvertre-
tung Sassnitz einstimmig beschlossen und am 06.07.2020 ortsublich im Amtlichen
Bekanntmachungsblatt Sassnitz Stadtanzeiger Nr. 05/2020 — 27. Jahrgang, bekannt
gemacht.

Friihzeitige Beteiliqung Trager dffentlicher Belange und Offentlichkeitsbeteiligung

Wird im weiteren Verlauf des Verfahrens erganzt

Ergebnisse der frithzeitigen Beteiligung Trager dffentlicher 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. Planungsbericht
2.1 Planungsbeschreibung

Die Stadt Sassnitz méchte im Plangebiet eine Wohnbebauung mit einer Baulandfla-
che von 2,81 ha realisieren. Diese soll mit freistehenden Einfamilienh&usern, Dop-
pelhdusern und solitdren Mehrfamilienhdusern bebaut werden. Der Anteil der Einfa-
milienhauser nimmt hier den grof3ten Anteil ein. Im nordlichen Geltungsbereich ent-
stehen die Mehrfamilienh&user. So lasst sich mit der vorhandenen Topografie plane-
risch gut umgehen und eine Abstufung der Geschossigkeiten in Einklang mit der vor-
handenen Bebauung in der Hiddenseer Stral3e realisieren.
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Bebauungsplan Nr. 49 ,Wohnen an der Hiddenseer Stralle®, Stadt Sassnitz

Neben der Wohnbebauung wird im westlichen Teil des Geltungsbereiches eine Nut-
zung geschaffen, die Gbergeordneten gesellschaftlichen Belangen dient. Die Flache
von 1,1 ha schafft ein Angebot fur altersgerechtes und betreutes Wohnen. Zuséatzlich
wird hier eine komplementare Bildungsstatte favorisiert, die auf den Fachkrafteman-
gel einwirken soll und auf den Bereich der altersgerechten Pflege und Betreuung Be-
zug nimmt. Eine weitere potenzielle Nutzung ist die Ansiedlung von medizinischen
Dienstleistungen. So entsteht ein Gebiet, das verschiedene Bereiche der Pflege und
Medizin vereint und neben dem fachlichen auch einen raumlichen Zusammenhang
hat. Ebenso wird dadurch tbergeordneten Planungszielen entsprochen (vgl. Kapitel
1.3).

Innerhalb der Flache befindet sich eine Sporthalle, die weiterhin genutzt werden soll.
Diese wird ebenfalls in die Planung integriert und als Bestand gesichert. Im Vergleich
zu den restlichen Nutzungsarten nimmt die Flache mit ca. 0,29 ha eine eher unterge-
ordnete Rolle ein.

Ca. 16 Prozent der gesamten Flache wird als 6ffentliche Grunflache festgesetzt. Da
die Flache auch im jetzigen Zustand fu3laufig von Anwohnerinnen und Anwohnern
genutzt wird, wird eine Wegbeziehung weiterhin erhalten und in die Planung inte-
griert. So kann die offentliche Griunflache aufgewertet und eine Durchbrechung der
Wegebeziehung verhindert werden. Diese gibt dem Quartier einen halboffentlichen
Charakter, lasst aber auch weiterhin private Rickzugsraume fur Anwohnerinnen und
Anwohner zu. Die Grunflache bietet ebenfalls die Mdglichkeit einen Spielplatz in das
Quartier zu integrieren. Dieser wird in der Grunflache O1 festgesetzt.

Die nicht Gberbaubare Flache wird im weiteren Verlauf des Verfahrens konkretisiert.
Eine vorhandene Waldflache nach Landeswaldgesetz Mecklenburg-Vorpommern
wird planungsrechtlich gesichert und der vorgegebene Schutzabstand von 30 Metern
von jeglicher Bebauung freigehalten.

Die verkehrliche Erschlielung des Gebietes erfolgt anhand der Hiddenseer Stral3e
und wird erganzt durch die Planstral3e A. Die BestandserschlieBungswege werden
aufgenommen und in einem vertraglichen Mal3 erganzt.

Grundsatzlich dient der Bebauungsplan der Schaffung von Wohnraum in der Stadt
Sassnitz, der unteranderem durch die Nutzungsaufwertung des Mukran Ports und
beruflich bedingten zukiinftigen Zuzige nétig ist, aber auch ein Angebot schafft, um
durch weitere Wohnstandortfaktoren am Wohnungsmarkt attraktiv zu sein. Zuséatzlich
wird durch die Planung ein Angebot geschaffen, das im Rahmen einer alternden Be-
volkerung notig ist und lokal wie regional bertcksichtigt werden muss.

2.2 Festsetzung der Bebaubarkeit

Die Art der baulichen Nutzung wird durch die beschriebene Planung im Kapitel 2.1.
definiert. Entsprechend wird hier ein reines Wohngebiet nach § 3 BauNVO fur die
geplante Wohnbebauung festgesetzt. Zulédssig sind neben dem Wohnen zusatzlich
Laden oder Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs der Bewoh-
nerinnen und Bewohnern dienen. Beherbergungsgewerbe sowie sonstige Anlagen
fur soziale, kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind im rei-
nen Wohngebiet explizit unzulassig. Dies dient der klaren Abgrenzung der restlichen
Nutzungsarten und einer stringenten Strukturierung des Quartiers. So sollen die Nut-
zungsarten nicht in ,Konkurrenz® miteinander treten und eine Vermischung mit den
Nutzungen im Sondergebiet verhindert werden.
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Bebauungsplan Nr. 49 ,Wohnen an der Hiddenseer Stralle®, Stadt Sassnitz

Das Sondergebiet wird als Sonstiges Sondergebiet ,Gesundheit und Bildung“ nach
§ 11 BauNVO festgesetzt. Ein Sondergebiet nach § 10 BauNVO, welches der Erho-
lung dient, kann ausgeschlossen werden. Da mehrere Nutzungen, die sich gegensei-
tig erganzen und einem Bereich zugeordnet werden kdnnen, vorgesehen sind, ist ein
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Gesundheit und Bildung“ planungsrechtlich
notig. In dem Sondergebiet werden eine konkrete Ansiedlung verfolgt, die im Rah-
men einer anderen Nutzung nach BauNVO nicht in dieser Klarheit definierbar waren.
Ein untergeordneter Anteil einer Nutzung, die dem 8 4 BauNVO entspricht, ist zulas-

sig.

Des Weiteren wird fur das Wohngebiet eine offene Bauweise in Verbindung mit Ein-
zel- und Doppelhausern und fur das Sondergebiet eine geschlossene Bauweise fest-
gesetzt. Im Wohngebiet soll eine lockere Bebauung fokussiert werden, um gentigend
Freiraumpotenziale zu schaffen und dem Charakter von Einfamilienhdusern zu ent-
sprechen. Die Mehrfamilienhduser im WR 1 sollen ebenfalls in solitarer Bauweise
entstehen, um so zum einen an die Bestandsbebauung in der Hiddenseer StralRe
anzuschlie3en und mit den Ubrigen reinen Wohngebieten eine harmonische stadte-
bauliche Einheit zu bilden. Um dem Gebietscharakter des Sondergebietes zu ent-
sprechen und verschiedene Nutzungen in einer baulichen Anlage zu ermdglichen,
wird fir das Sondergebiet die geschlossene Bauweise als zielfhrend erachtet und
festgesetzt.

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

Fur das Wohngebiet WR 1 wird eine Grundflachenzahl von 0,4 und eine Geschoss-
flachenzahl von 1,2 festgesetzt. So kann dem Charakter von Mehrfamilienhdusern
entsprochen werden. Daraus resultierend werden maximal drei Vollgeschosse fest-
gesetzt. Die Wohngebiete WR 2 bis 3 werden aufgrund ihrer Einfamilienhausbebau-
ung mit einer Grundflachenzahl von 0,4 und einer Geschossflachenzahl von 0,8 fest-
gesetzt und sind damit mit maximal zwei Vollgeschossen bebaubar. Die Festsetzun-
gen entsprechen den Vorgaben des § 17 BauNVO.

Das Sondergebiet SO 1 ,Gesundheit und Bildung“ wird mit einer Grundflachenzahl
von 0,3 und einer Geschossflachenzahl von 1,2 festgesetzt. Dies ermdglicht maximal
4 Vollgeschosse. Das Mal} der Bebauung ist im Sondergebiet SO 1 ,Gesundheit und
Bildung“ an der vorhanden Bestandsbebauung der brachliegenden Schule ,Ostsee-
blick® angelehnt, lasst jedoch eine deutliche héhere Bebauung zu. Zeitgleich wird die
Maoglichkeit fur ausreichend freirdumliche Strukturen gesichert.

Die Festsetzungen sichern 60 % in den Wohngebieten bzw. 70 % im Sondergebiet
an Flache, die zum Schutz des Bodens unversiegelt und mit der natirliche Boden-
funktion bestehen bleibt.

Die Baugrenze definiert den rdumlichen Rahmen in der sich baulichen Anlagen be-
finden durfen. Fir eine grotmdgliche Flexibilitat wurde diese grol3zligig angesetzt.
So koénnen individuelle Bedurfnisse in der Ausfiihrung berticksichtigt werden. Inner-
halb der Flache fir den Gemeinbedarf wurde die Sporthallte gesichert und Spielraum
fur eine Erweiterung baulicher Anlagen berticksichtigt.

Die Hohe der baulichen Anlagen werden so gewahlt, dass die Bestandsbebauung
der Hiddenseer Stral3e nicht beeintrachtigt wird und vorhandene Blickbeziehung be-
stehen bleiben.
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Eine Hohe der baulichen Anlagen (Meter Gber NHN) wird im weiteren Verlauf des
Verfahrens mit dem Bezugspunkt der Gelandehdhe erganzt.

2.3 Verkehrsflachen

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Geltungsbereiches erfolgt tber die ,Hid-
denseer Straf3e“, aus 0Ostlicher Richtung von der ,Merkelstral3e“ kommend. Der Gel-
tungsbereich liegt unmittelbar an der Hiddenseer Stral3e.

Zur ErschlieBung im Geltungsbereich wird mittels zeichnerischer Festsetzung ein
Verkehrsflache mit der Bezeichnung Planstralie A festgesetzt.

Eine verkehrstechnische Untersuchung befindet ich in der Durchfihrung und wird im
weiteren Verlauf des Verfahrens erganzt.

Innerhalb des Geltungsbereiches wird eine Verkehrsflache mit der besonderen
Zweckbestimmung ,Ful- und Wirtschaftsverkehr festgesetzt. Dies begriindet sich
zum einen durch die bereits erlauterten konzeptionellen Aspekte der gegenwartig
vorhandenen Wegebeziehung (vgl. 2.1), aber auch aufgrund grinpflegerischer Mal3-
nahmen und die bendtigten Zuwegungen.

In circa 1,2 km fu3laufiger Entfernung (Luftlinie ca. 760 m) befindet sich die Haltestel-
le ,DorfstralRe” der Linie 18 und bietet den Anschluss an den OPNV im Stadtverkehr
von Sassnitz. Der Bahnhof Sassnitz befindet sich circa 800 Meter Luftlinie entfernt.

Der ruhende Verkehr innerhalb des Geltungsbereiches wird in den Wohngebieten auf
der Bauflache vorgesehen. Zusatzlich werden Verkehrsflachen mit besonderer
Zweckstimmung mit offentlichen Parkplatzen im Osten, sowie Stellplatze mit Bezug
zu einer Nutzungsart im Westen vorgehalten. Zuséatzlich entsteht im Osten eine Ver-
kehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung fir die bereits vorhandenen Bewoh-
nerinnen und Bewohnern in der ,Hiddenseer Strae“. Dies wird notwendig, da die
Planung ein hoheres Verkehrsaufkommen erzeugt und auf eine ungeordnete Park-
raumsituation im Ostlichen Bereich der Hiddenseer Strafl3e (Flursticke 19/21, 18/10,
14/4, 13/2) trifft. Dieser Missstand soll mit der Planung behoben werden. Die Hidden-
seer StrafRe wird aufgrund dessen im angegebenen Bereich mit im Geltungsbereich
einbezogen. Die privaten Stellplatze sind durch die Zweckbestimmung ,St“ festge-
setzt.

Eine verkehrstechnische Untersuchung befindet ich in der Durchfiihrung und wird im
weiteren Verlauf des Verfahrens erganzt.

2.4 Versorgungsflachen

Trinkwasser
Wird im weiteren Verlauf des Verfahrens erganzt.

Regenwasser

Wird im weiteren Verlauf des Verfahrens erganzt.
Léschwasser
Wird im weiteren Verlauf des Verfahrens erganzt.

Strom
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Zur Erzeugung von regenerativen Energien ist die Uberschreitung zulassiger Hohen
durch Photovoltaikanlagen zugelassen.

Wird im weiteren Verlauf des Verfahrens erganzt.
Gas
Die Nutzung von Gas zur Energieversorgung wird nicht beabsichtigt.

Telekommunikation

Wird im weiteren Verlauf des Verfahrens erganzt.
Abfall
Wird im weiteren Verlauf des Verfahrens erganzt.

2.5 Natur und Umwelt

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

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Wird im Verlauf des Verfahrens erganzt.

Minderungsmafnahmen

Wird im weiteren Verlauf des Verfahrens erganzt.

Externe AusgleichsmalRnahme

Wird im weiteren Verlauf des Verfahrens erganzt.

2.5.2 Eingriff und Ausgleich — Bewertung und MalRnahmen

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 Leitungsrechte

Wird im Verlauf des Verfahrens erganzt.
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2.7 Gestalterische Festsetzungen/ Ortliche Bauvorschriften

Einfriedungen sind in den Wohngebieten WR 1, 2, 3 und 4 unzulassig.
Wird im Verlauf des Verfahrens erganzt.

2.8 Kennzeichnung und Hinweise

Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissions-
schutzgesetzes

Zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen ist in den festgesetzten reinen
Wohngebieten und Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Gesundheit
und Bildung”® fur Betriebe und Anlagen der Nachweis des Schutzes gegen Larm ge-
mall der Sechsten Allgemeinen  Verwaltungsvorschrift —zum  Bundes-
Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA L&rm)
vom 26. August 1998 (GMBI Nr. 26/1998, S. 503), geandert durch Verwaltungsvor-
schrift vom 01.06.2017 (BAnz AT 08.06.2017 B5) zu fuhren.

Vermeidung der Beeintrachtigung von Waldflachen im Sinne des Landeswaldgeset-
zes

Mecklenburg-Vorpommern (LWaldG)

Zu Flachen im Sinne des Landeswaldschutzgesetzes ist ein Abstand von 30 m ein-
zuhalten. Ausnahmen sind in 8 2 der Waldabstandsverordnung geregelt. Der
Schutzzweck darf von baulichen Anlagen, die nicht zu Wohnzwecken oder nicht dem
vorubergehenden Aufenthalt von Menschen dienen, nicht beeintrachtigt werden.

Wird im Verlauf des Verfahrens erganzt.

2.9 Nachrichtliche Ubernahme

Bodendenkmalschutz

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffaallige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist gemafls 811 DSchG M-V die zustandige Untere Denkmalschutzbehdrde
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 sind hierfiur der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer
sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung er-
lischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige. Gemafl § 9 Abs. 1 DSchG M-V sind Ei-
gentimer, Besitzer und sonstige Nutzungsberechtigte dazu verpflichtet, Auskinfte zu
erteilen, die zur Erfullung der Aufgaben des Denkmalschutzes und der Denkmalpfle-
ge notwendig sind.

Artenschutz

Bei der Durchfihrung von BaumalRinahmen sind die Bestimmungen des besonderen
Artenschutzes nach den 88 44 ff. BNatSchG zu beachten. Uber Ausnahmen ent-
scheidet die Untere Naturschutzbehorde.
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3 Umweltbericht

Aufgrund der weitreichenden Erfahrung wird eine Kartierung als Grundlage des Ar-
tenschutzfachbeitrages durchgefihrt.

Der Umweltbericht wird gesondert als Anlage gefihrt.

Wird im Verlauf des Verfahrens erganzt.

4 Grunordnerische Festsetzungen / Kompensationsmal3nahmen

Pflanzflache(n

Wird im Verlauf des Verfahrens erganzt.

Einzelbaume

Wird im Verlauf des Verfahrens erganzt.

AusgleichsmalRhahmen

Wird im Verlauf des Verfahrens erganzt.

5 Zusammenfassung

5.1 Auswirkung des Bebauungsplans

Wird im Laufe des Verfahrens ergénzt.

5.2 MaBnahmen zur Planverwirklichung

Ver- und Entsorgung

Wird im Laufe des Verfahrens erganzt.

5.3 Kosten und Finanzierung

Wird im Laufe des Verfahrens ergéanzt.
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5.4 Flachenbilanz

Flachenart

GrofRe in m2

Anteil in %

Geltungsbereich

Reines Wohngebiet

davon Uberbaubare Flache
davon nicht Gberbaubare Flache
Sondergebiet

davon Uberbaubare Flache
davon nicht Uberbaubare Flache
Verkehrsflache
Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung
Flache fur den Gemeinbedarf
davon Sporthalle Bestand
davon Uberbaubare Flache
Griunflache

davon Spielplatz

Wald
Tab. 1: Flachenbilanz Planung, eigene Tabelle
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71.894,00
28.084,00
11.233,60
16.850,40
11.167,50
3.350,25
7.817,25
9.177,60
3.967,20
2.855,00
630,00
971,00
11.771,20
3.024
4.874,80

100
39,50
40,00
60,00
15,50
30,00
70,00
12,50

5,52
4,00
22,07
34,00
16,37
25,00
6,80
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