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1. Einleitung

1.1. Anlass, Erforderlichkeit, Ziele und Zwecke der Planung

Anlass und Erforderlichkeit

Die Grundstucke VictoriastralRe 1, 1b, 2, 3, 4, 5a, 6 und 6a befinden sich zurzeit nicht
in Nutzung und sind als unbeplante Flachen im Innenbereich planungsrechtlich ein-
zustufen. Um die stadtebauliche Entwicklung und die Einfigung in die vorhanden Be-
standsbebauung zu wahren, naturschutzrechtliche Aspekte und die Belange des
Denkmalschutzes ausreichend zu bericksichtigen, hat die Stadt Sassnitz am
05.12.2023 den Aufstellungsbeschluss fiur den Bebauungsplan Nr. 53 gefasst.

Folgende Planungsziele werden verfolgt:

Die zentrale Lage der Flache und die vorherige Nutzung macht das Grundstuck fur
eine Entwicklung besonders interessant. So kann der Grundsatz der behutsamen
Nachverdichtung und der Schonung wertvoller und unversiegelter Flachen am Rande
des Siedlungskerns der Stadt verfolgt werden.

Ubergeordnete Belange des Denkmalschutzes und des Naturschutzes werden durch
die Planung mit einbezogen und im Rahmen der Angebotsplanung ausreichend be-
rucksichtigt.

Die Schaffung eines zeitgemafen und attraktiven Angebotes von Wohnraum hat fur
die Stadt Sassnitz eine hohe Bedeutung. Neben Angebot fur Familien, Paare Allein-
stehende sollen mit dieser Planung auch die rechtlichen Voraussetzungen fir die
Schaffung von altersgerechtem Wohnraum verfolgt werden. Hierfir muss zum Bei-
spiel ausreichend Uberbaubare Grundstiicksflache zur Verfligung stehen. So kann im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung die planungsrechtliche Vorrausetzung fur
beide Wohnformen geschaffen werden.

Alterstruktur der Stadt Sassnitz 2024
in Prozent

Sassnitz
LK VR

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
munter 5 6 bis 15 Jahre 16 bis 59 Jahre 60 bis 75 Jahre Uber 75 Jahre

Abb. 1: Altersstruktur in Sassnitz und Landkreis Vorpommern Riigen, Quelle: Statistisches Amt M-V 2024
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Bevdlkerungsentwicklung der Stadt Sassnitz
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Abb. 2: Bevolkerungsentwicklung Stadt Sassnitz, Statistisches Amt M-V 2024

1.2. Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebietes

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 315 teilweise, 324/2, 324/3, 324/4, 324/5
,325/1, 325/2, 326/1, 326/2 der Gemarkung Sassnitz, Flur 5.

Der Geltungsbereich schliel3t die Victoriastrale als StralRenverkehrsflache durch das
Flurstick 315 mit ein. Auf dem Grundstick befindet sich nordwestlich auf den Flur-
sticksgrenzen der Flursticke 326/1 und 326/2 ein eingeschossiges Gebaude, wel-
ches als Kegelbahn genutzt wird.

'ﬁ

Abb. 3: Bestd Kegélbahn, eigéns Foto
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Der Geltungsbereich zeichnet sich durch eine mit Rasen bewachsene Grunflache
aus und weist keine weiteren baulichen Anlagen auf. Nordwestlich des Geltungsbe-
reiches innerhalb der Flurstiicke 326/1 und 326/2 befinden sich zwei Buchen.

Abb. 4: Baumbestand, Quelle: eigenes Foto

1.3 Ubergeordnete Planung und Konzepte

Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2016
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Abb. 5: Raumstrukturkarte, LEP 2014, Quelle: Ministerium fiir Wirtschaft, Infrastruktur, Tourismus und Arbeit
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Die Stadt Sassnitz ist dem Mittelbereich des Mittelzentrums Bergen auf Rigen zuge-
ordnet.

Sassnitz ist Vorbehaltsgebiet flr Tourismus und ebenso marines Vorbehaltsgebiet
fur Rohstoffe. Durch den Hafen Port Mukran ist Sassnitz Standort fur hafenaffine In-
dustrie- und Gewerbeunternehmen sowie ein landesweit bedeutsamer Seehafen.

Grundzentren und zentrale Orte sind im Raumentwicklungsprogramm festzulegen
(val. LEP 2016, S. 26).

Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern 2010 (RREP 2010)
und Entwurf 2024 (RREP-Entwurf 2024)

Gemal der raumordnerischen Festlegung ist Sassnitz als Grundzentrum dargestellit.
Als Grundzentrum versorgt Sassnitz ebenso den festgelegten Nahbereich mit Leis-
tungen des Grundbedarfs und ist Vorrangstandort der Daseinsvorsorge (vgl. RREP
2024, S. 9). Zur Daseinsvorsorge zahlt ebenso Wohnraum, der der Bevolkerung zur
Verfugung stehen soll.

006/2024 i « s

40 %0000 %0000
.

| By

NITZ

F

'. v . N
= < .

Abb. 6: Kartenausschnitt Regionalés _Ii_aumentwicklungsprogramm Entwurf 2024, Quelle: Regionaler Planungs-
verband Vorpommern

Sassnitz ist ebenfalls im Entwurf aus dem Jahr 2024 weiterhin ein Tourismusschwer-
punktraum, allerdings wird ebenfalls auf die ,schleichende Verdrangung von Dauer-
wohnen durch Ferienwohnen* (Entwurf RREP 2024, S. 43) hingewiesen. Dies hat
ebenso Auswirkungen auf das Wohnraumangebot flir Fachpersonal aus der Touris-
musbranche.

Im Landkreis Vorpommern-Rigen sind attraktive Angebote fir Senioren zu schaffen,
indem naturlichen Voraussetzungen mit Angeboten der Gesundheitswirtschaft fur die
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Entwicklung Vorpommerns als Gesundheitsregion genutzt werden. Sonderwohnfor-
men wie Seniorenwohnungen sollen bedarfsgerecht, barrierefrei und stadtebaulich
integriert, in guter Nahe zur Infrastruktur und mit optimaler OPNV-Anbindung ausge-
wiesen werden (vgl. RREP 2010, S. 9).

In den zentralen Orten sollen Angebote der Alten- und Behindertenhilfe vorgehalten
werden. Neue Standorte sind in den stadtebaulichen Bestandsstrukturen zu integrie-
ren (vgl. RREP-Entwurf 2024, S. 73).

Durch die Ermoéglichung von Wohnraum in verschiedenen Formen und der Schaffung
des Planungsrechtes kommt die Stadt Sassnitz dem Auftrag der Schaffung von
Wohnraum fir die Bevdlkerung nach.

Flachennutzungsplan

Die Stadt Sassnitz besitzt einen rechtskraftigen Flachennuztungsplan aus dem Jahr
2001. Dieser stellt das Gebiet als Wohnbauflache dar.

Der Bebauungsplan entwickelt sich somit gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem
rechtskraftigen Flachennutzungsplan (Entwicklungsgebot).

- F) . ! % et A ol
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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 flr die ge-
genwartige Stadtentwicklung und -planung geschaffen.

Die Anzahl der Personen ab 65 Jahren hat sich in Sassnitz von 2002 mit 2.202 Per-
sonen im Jahr 2016 auf 3.081 Personen erhdht. Dies ist ein Anstieg von insgesamt
28 %. Zusatzlich ist der Anteil an der Gesamtbevolkerung dadurch von 2002 bis
2016 von 20,0 auf 31,3 % gewachsen.

Das ISEK gibt im Jahr 2019 einen Wert von 20 % altersgerechtes Wohnen mit Pflege
und Betreuung in der Kohorte der >75 Jahrigen vor. Bei einer Bevolkerungsanzahl in
dieser Kohorte von 1.550 Personen (vgl. Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpom-
mern, Stand 2024) macht dies einen Bedarf von 310 Personen flr altersgerechtes
Wohnen mit Pflege und Betreuung aus.

Allerdings lasst sich der tatsachliche Bedarf nur schwer erfassen, da auch weitere Al-
terskohorten betroffen sein kdnnen und das Einzugsgebiet durch die zentralortliche
Funktion nicht auf Sassnitz begrenzt ist (vgl. ISEK 2019, S. 57).

1.4 Verfahren und Verfahrensablauf

Das Verfahren flr den Bebauungsplan Nr. 53 ,Seniorenwohnanlage Victoriastralle*
wird gemal § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) im beschleunigten
Verfahren ohne Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgeflhrt.

Die Grundstlcksgrofe von 4.381 m? unterschreitet die vorgegebene maximale Fla-
che von 20.000 m? gemal § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB deutlich. Ebenso sind keine er-
heblichen Umweltauswirkungen auf zu erwarten. Die Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wurden bei Kenntnis einer mdglichen Betroffenheit bereits vorab
informell beteiligt (Denkmalschutz) oder die Belange von Beginn an bertcksichtigt
(Baumerhalt aufgrund Schutzstatus).

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 BauGB Abs. 2 und 3 Satz 1.

Aufstellungsbeschluss

Am 05.12.2023 wurde der Bebauungsplan Nr. 53 ,Seniorenwohnanlage Victoria-
stralRe“ der Stadt Sassnitz in der Beschlussvorlage VO(STV)/436/2023 beschlossen
und am 03.11.2025 ortsublich bekanntgemacht.

Vorzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit

Gemal § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB muss der Offentlichkeit die Mdglichkeit zur vorzei-
tigen Beteiligung gegeben werden. Dies kann gemal} § 3 Abs. 1 BauGB geschehen
oder durch weitere Beteiligungsformen.

Im Rahmen des Verfahrens wurden zwei Schritte der vorzeitigen Offentlichkeitsbetei-
ligung gewahlt. Der erste Schritt wurde durch eine 6ffentliche Veranstaltung am
11.11.2025 abgehalten. Im Rahmen der Veranstaltung wurde die Planung vorgestellt
und das Bauleitplanverfahren und dessen Inhalt erldutert. Ebenso gab es die Mog-
lichkeit fur Anmerkungen und Ruckfragen.
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Im Rahmen der Veranstaltung wurden folgende Punkte besonders thematisiert:

¢ Ausreichende Flache fur Stellplatze sollen starker berticksichtigt werden
Im Rahmen des Angebotsbebauungsplan werden die Flachen so definiert,
dass gentgend Spielraum flr bis zu 22 Stellplatze entstehend. Diese beinhal-
ten die Bestandsstellplatze der Nachbarbebauung auf den Flurstiicken 324/3,
324/4 und 324/5 sowie fur Stellplatze fur Wohnen.

e Eine Prufung, den Baukdrper zu drehen und die Freiraumstruktur sudlicher zur
Victoriastralde hin zu verorten

Der Baukorper wurde zum eine stadtebaulich so ausgerichtet, dass er sich an der
Stral3enflucht orientieren kann. Ebenso hat Einfluss auf die Positionierung der Bau-
grenzen die vorhandenen Denkmale auf den nérdlichen angrenzenden Flurstiicken
331/1, 331/2 und 333/3. Der Baukorper darf keine negativen Wirkungen auf die
Denkmale, besonders aus dem o6ffentlichen Raum in der Hermann-Bebert-Stralte
heraus, haben. Durch die Distanz wird dies gewahrt.

Im zweiten Schritt wurde mit ortstiblicher Bekanntmachung vom 03.11.2025 der Of-
fentlichkeit vom 24.11. bis einschlieRlich 19.12.2025 die Mdglichkeit gegeben, das
Unterrichtungsdokument mit wesentlichen Zielen und Zwecken sowie den wesentli-
chen Auswirkungen zu sichten und dazu eine Stellungnahme abzugeben.

Beteiligung Trager dffentlicher Belange und Offentlichkeitsbeteiligung

Wird im weiteren Verlauf des Verfahrens erganzt.

Ergebnisse der Beteiligung Trager 6ffentlicher Belange und Offentlichkeitsbeteiligung

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 mdchte im Plangebiet auf einer Baulandflachen von ca. 4.381 m?
Planungsrecht fur Wohnbebauung schaffen. Dies soll Potenzial fur Dauerwohnen
schaffen und verschiedene Wohnformen ermdéglichen. Insbesondere ist altersgerech-
tes Wohnen mit der Mdglichkeit fur Betreuungsangebote vorgesehen. Aber auch die
Méglichkeit zur Angebotsschaffung fur Familien, Paare oder Einpersonenhaushalte,
soll ermdglicht werden. Beide Berucksichtigungen in den Vorplanungen sollen eine
Flexibilitat am Wohnungsmarkt ermoglichen.

Die Flache ist im gegenwartigen Zustand eine Grunflache. Im Rahmen der Planung
werden ebenso Baumstrukturen erhalten und in den Freiraum integriert. Diese die-
nen zum Beispiel als Schattenspender.
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Neben der Bauflache und dem Freiraum mussen Flachen fur Stellplatze geschaffen
werden. Diese werden an den Ostlichen Randgebieten des Geltungsbereiches vorge-
sehen und inkludieren ebenso die wegfallenden Stellplatze der Nachbarbebauung
des Flursticks 320/2.

Im Rahmen der Planung soll der FulRverkehr gestarkt werden. Aus diesem Grund
wird ebenso derGehweg fortgefuhrt, der bisher im sudlich des Vorhabens vorhanden
ist, aber an der Grundstlicksgrenze zum Flurstiick 320/2 endet.

Durch die Victoriastralde ist der Geltungsbereich bereits verkehrlich und technisch
den BestandserschlieBungen angebunden. Es werden keine zusatzlichen verkehrli-
chen ErschlieBungen bendétigt.

2.2 Festsetzung der Bebaubarkeit
2.2.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird gemaf} § 4 BauNVO als allgemeine Wohnbaufla-
che festgesetzt. Dies resultiert aus der klar definierten Nutzung des Dauerwohnens.

Im Erdgeschoss sind nicht stérende Handwerksbetriebe gemal} § 4 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke gemaf § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO zulassig. Die Zulassigkeit im Erdge-
schoss trennt das Wohnen von den komplementaren Nutzungen ab und sorgt flr
eine geordnete Nutzung innerhalb baulicher Hauptanlagen selbst. Zusatzlich ist die
Zuganglichkeit fur Bereiche mit einem wechselnden Besucheraufkommen im Erdge-
schoss fur eine inklusive Ausgestaltung baulich einfach umzusetzen.

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden und Schank- und Speisewirt-
schaften gemal § 4 Abs. 1 Nr. 2 sowie Anlagen flr kirchliche und sportliche Zwecke
gemald § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO sind nicht zulassig. Dies begrundet sich durch die
Wahrung der stadtebaulichen Ordnung und den damit zusammenhangenden zusatz-
lichen Stellplatzbedarf.

Ferienwohnung gemal § 13a BauNVO sind unzulassig, da der Wohnraum aus-
schlieRlich dem Dauerwohnen zur Verfigung stehen sollen.

Zulassig sind Wohnungen, die fur Besucher der Bewohnerinnen und Bewohner tem-
porar zur Verflgung gestellt werden kénnen. Diese dirfen 5 % der gesamten
Wohneinheitenanzahl nicht Gberschreiten.
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2.2.2 MaR der Bebauung
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Abb. 8: Schwarzplan mit mdglicher Bebauung, Quelle: SIGMA PLAN ® WEIMAR GMBH, eigene Darstellung

Innerhalb des Geltungsbereiches ist im allgemeinen Wohngebiet eine Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,4 zulassig. Dies entspricht der umliegenden Bebauung und
wirkt somit stadtebaulich nicht stérend in den Bestand hinein.

Ein Uberschreiten der GRZ von bis zu 50 % auf 0,6 ist im Sinne des § 19 Abs. 4

Nr. 3 BauNVO zulassig. So kdnnen Zuwegungen und Wegeflhrung im Freiraum au-
Rerhalb der Baugrenze und andere, dem Nutzungszweck dienende, Nebenanlagen
errichtet werden.

Im Vorfeld mittels der Vorplanung die potenzielle Kubatur der baulichen Anlage er-
mittelt, um fur die Festsetzungen des Bebauungsplan Orientierungswerte zu erhal-
ten. Diese haben zum einen ein bendtigtes Raumprogramm fir betreutes Wohnen
bertcksichtigt, aber auch die Mdglichkeit weitere Wohnformen.

Begriindung (Stand: 21.01.2026) — Entwurf, Stadt Sassnitz 1
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Innerhalb des Geltungsbereiches ist eine maximale Firsthohe bzw. Oberkante Attika
von 46,00 m U. NHN fur bauliche Anlagen zulassig. Die Festsetzung der Hohe be-
rucksichtigt die norddstlich befindlichen denkmalgeschitzten Hauser der Flurstlicke
331/1, 331/2 und 333/3. Diese weisen eine Firsthdhe von bis zu 45 m . NHN auf.
Das Uberragen von 1,00 m hat keine stérende Wirkung auf die Denkmale und der
Schutzzweck wird weiterhin gewahrt.

..

-

Abb. 9: Blick von der Hermann-Bebel-Str., Quelle: SIGMA PLAN ® WEIMAR GMBH, eigene Darstellung

Fir die technische Ausstattung der Geb&ude ist ein Uberschreiten der zulassigen
Hohe von maximal 2,00 m 4. NHN zulassig. Dies ermdglicht fur eine Objektplanung
eventuell bendtigte Antennen, Aufzuguberlaufe, Blitzschutzanlagen oder ahnliches.

2.2.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubare Grundstiicksflache gemaR § 22 BauNVO wird durch die Baugrenze
festgesetzt. Ein Uberschreiten der Baugrenze ist bis maximal 2,00 m fur untergeord-
nete Bauteile wie Balkone, Terrassen, Vordach oder Hauseingange zulassig.

Stralenseitig ist das Uberschreiten der Baugrenze unzulassig, da unmittelbar an-
grenzend ein Gehweg Bestandteil der Planung ist und dieser vor Hindernissen zur
Qualitatssicherung, aber auch aufgrund der Verkehrssicherheit, freigehalten wird.

2.2.4 Bauweise
Innerhalb des Geltungsbereiches ist eine abweichende Bauweise zulassig. Die ab-
weichende Bauweise resultiert aus der mdglichen stral3enseitigen Grenzbebauung.

Dies wird als Mdglichkeit in Betracht gezogen, um zu den zum Erhalt festgesetzten
Baume mehr Spielraum fir notwendigen Abstand der baulichen Anlagen zu erhalten.
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Zur Wahrung der Einfligung und Verhinderung der Uberdimensionierung wird die
maximale Lange des Baukorpers auf 60,00 m begrenzt.

2.2.5 Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des § 12 BauNVO sind innerhalb der Gberbaren Grund-
stucksflache zulassig. Um die Moglichkeit zu schaffen Flache fur die Herstellung von
Stellplatzen in Bereichen zu nutzen, die nicht fir die Freiraumgestaltung vorgesehen
ist, sind ebenso Flachen fur Nebenanlagen zeichnerisch mit der Zweckbestimmung
.Stellplatze” festgesetzt.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind im gesamten allgemeinen Wohnge-
biet zulassig. Die allgemeine Zulassung lasst auch Zuwegungen innerhalb der Bau-
grenze zu, wie zum Beispiel als Unterfuhrung im Erdgeschoss.

2.3 Verkehrsflachen

Die StraRenverkehrsflache bezieht die Bestandstralle Victoriastral3e als verkehrliche
ErschlieBung mit ein.

Die zeichnerisch festgesetzte Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung wird
festgesetzt, weil der bestehende Gehweg in der Victoriastrale weitergeflihrt wird, um
die Qualitat des FulRverkehrs zu starken. Dies soll auch unter den Aspekt des beab-
sichtigten altersgerechten Wohnens realisiert werden. Die breite des Gehweges ori-
entiert sich mit 1,30 m an den bestehenden Gehweg, der an der Geltungsbereichs-
grenze endet.

Um die vorhandene Verbindungsliicke zur Hauptstralde zu schlie3en, wird der Geh-
weg Uber die eigene Geltungsbereichsgrenze hinaus, bis zur HauptstralRe realisiert.

2.4 Versorgungsflachen

Strom
Wird im weiteren Verfahrensverlauf ergéanzt.
Trinkwasser

Nordlich im Bereich der HauptstraRe und sudlich im Bereich der Seestralle befinden
sich Anschlussmoglichkeiten flr die Trinkwasserversorgung. Der ortliche Versor-
gungstrager ist der Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Ru-
gen (ZWAR). Dieser ist in die weitere ErschlieRungsplanung einzubeziehen.

Die Leitungen sind weiterzufuhren, um den Anschluss an die Trinkwasserversorgung
herzustellen.

Schmutzwasser

Innerhalb der VictoriastralRe befinden sich Anschlussmaoglichkeiten fir Schmutzwas-
ser. Der ortliche Versorgungstrager ist der ZWAR. Dieser ist in die weitere Erschlie-
Rungsplanung einzubeziehen.

Die Leitungen sind auf das eigene Grundstuck weiterzufihren, um den Anschluss an
die Trinkwasserversorgung herzustellen.
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Regenwasser

Nordlich im Bereich der Hauptstra3e und sudlich im Bereich der Seestrale befinden
sich Anschlussmaoglichkeiten flr die Trinkwasserversorgung. Der ortliche Versor-
gungstrager ist der ZWAR. Dieser ist in die weitere Erschlielungsplanung einzube-
ziehen.

Die Leitungen sind weiterzufihren, um den Anschluss an die Regenwasserleitung
herzustellen.

Loschwasser

Die Bereitstellung der erforderlichen Léschwasserversorgung von mindestens 96
m?3/h ist in der weiteren Planung zu beachten und in der ErschlieBungsphase umzu-
setzen. Das Léschwasser ist gemal dem Arbeitsblatt W 405, Stand: Februar 2008,
des DVGW fur den Zeitraum von 2 Stunden, innerhalb eines Radius von 300 m be-
reitzustellen. Dabei ist zu bertcksichtigen, dass dieser Radius die tatsachliche Weg-
strecke betrifft und keine Luftlinie durch Gebaude bzw. Uber fremde Grundsticke
darstellt.

2.5 Natur und Umwelt

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB sind im beschleunigten Verfahren die Vorschriften
des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB anzuwenden. Dem-
nach entfallt fir Bebauungsplane der Innenentwicklung die Verpflichtung zur Durch-
fuhrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Vom Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB wird abgesehen. Die
Uberwachung nach § 4c BauGB entfallt ebenfalls im beschleunigten Verfahren. Mit
Bebauungsplanen der Innenentwicklung, die der Nachverdichtung der Innenentwick-
lung dienen, soll eine zusatzliche Flacheninanspruchnahme und damit ein weiterer
Eingriff in Natur und Landschaft vermieden werden.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Eine Anwendung der Eingriffs-
regelung erfolgt daher nicht.

Die nachfolgenden Angaben dienen der Abwagung des Vorhabens mit den Belangen
von Natur und Landschaft.

2.5.1 Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Durch die anlagenbedingte Uberplanung der bestehenden Biotop- und Nutzungs-
strukturen mit einem Allgemeinen Wohngebiet und verschiedenartigen Verkehrsfla-
chen (Nebenanlagen) werden die vorhanden Biotop- und Nutzungstypen Uberpragt.

Aufgrund der zentralen Lage und aktuellen Nutzung ist auf der Flache mit keinen be-
sonderen Tier- und Artenvorkommen zu rechnen. Zudem wurden regelmafig Pflege-
schnitte durchgefiihrt, um das Grundstiick in Vorbereitung der Bebauung zur Ansied-
lung von Flora und Fauna unattraktiv zu halten.
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Es befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches oder angrenzend keine gesetzlich
geschutzten Biotope.

Innerhalb des Geltungsbereiches werden zwei Buchen erhalten, da diese ortsbildpra-
gend sind und einen besonderen Wert Umwelt aufweisen.

Durch die Bauarbeiten konnen baumbewohnende Vogel im Nahbereich und auf dem
Grundstick gestort werden. Da es sich um einen innerstadtischen Bereich handelt,
ist jedoch nicht mit einem Vorkommen gegenuber Storungen besonders empfindli-
cher Arten zu rechnen.

2.5.2 Schutzgut Boden
Das Schutzgut Boden wird durch die geplante Uberbauung beeintrachtigt. Die Ver-
siegelung wird so gering wie moglich gehalten und durch die GRZ begrenzt. Um die

Qualitat der nicht Uberbauten Flache zu sichern, missen diese mindestens als Ra-
sen- oder Wiesenflache durch Ansaat gestaltet werden.

2.5.3 Schutzgut Wasser

Grundwasser

Durch die Bebauung und damit einhergehende Versiegelung sind Beeintrachtigun-

gen der Grundwasserneubildung zu erwarten. Diese wird durch die Begrenzung der
Versiegelung und die Sicherstellung der Qualitat der nicht Uberbauten Flache redu-
Ziert.

Oberflachengewasser

Es bestehen im Geltungsbereich keine Oberflachengewasser und damit keine Beein-
trachtigungen.

Trinkwasserschutzgebiete

Es bestehen im Geltungsbereich keine Trinkwasserschutzgebiete und damit keine
Beeintrachtigung.

2.5.4 Schutzgut Luft und Klima
Baubedingte Auswirkungen entstehen durch die zeitlich begrenzte Emission von
Staub und Abgasen von Baumaterialien und Baufahrzeugen. Die Auswirkungen tre-

ten temporar und nur wahrend der Bauzeit auf und werden nicht als erheblich einge-
schatzt.

Durch die innerstadtische Lage ist dem Geltungsbereich und der direkt anliegenden
Umgebung keine besondere Bedeutung flr das Schutzgut Luft und Klima zuzu-
schreiben.

2.5.5 Schutzgut Mensch

Mit der Umsetzung der Planung wird neuer Wohnraum geschaffen.

Baubedingt ist mit Stérung der Anwohner und Nutzer der umgebenden Gebaude
(Wohngebaude) durch Larm- und Staubbelastung sowie erhéhte Schwerlastverkehre
fur die Materialanlieferung und -abtransporte zu rechnen.
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Durch Festsetzung des allgemeinen Wohngebietes und einem Vorhaben als Neubau
wird es zu einem langfristigen hoheren Verkehrsaufkommen kommen. Aufgrund der
innerstadtischen Lage und der bereits vorhandenen Wohnbebauung werden keine
erhohten Larmbelastigungen erzeugt.

2.5.6 Schutzgut Flache

Der Geltungsbereich befindet sich in einem stadtischen Mischgebiet. Die Flache
selbst weist Grunstrukturen auf, die keine besondere Bedeutung haben.

Der Einfluss der auf die Bodenfunktion, Flora und Fauna sowie die Versiegelung wird
wie beschrieben durch die entsprechenden Festsetzungen verringert und reduziert.

2.5.7 Schutzgut Landschaftsbild und Ortsbild

Der kleinraumige Geltungsbereich hat durch die innerstadtische Lage keine negati-
ven Auswirkungen auf das Landschafts- und Ortsbild.

Die Lucke der Wegeverbindung zwischen der Hauptstral’e und der Seestralle wird
fur den FuRverkehr geschlossen.

2.5.8 Schutzgut Kulturelles Erbe und sonstige Sachguter

Bodendenkmale

Im Plangebiet und im direkten Umfeld sind keine direkten Bodendenkmale oder Bo-
denfunde bekannt. Bei Erdarbeiten ist dennoch grundsatzlich mit dem Auftreten von
Bodenfunden (Scherben, Knochen, Metallgegenstanden, Steinwerkzeuge, u.a.) zu
rechnen.

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist gemal} § 11 DSchG M-V die zustandige Untere Denkmalschutzbehorde
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 hierfur der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer
sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung er-
lischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige. Gemal § 9 Abs. 1 DSchG M-V sind Ei-
gentimer, Besitzer und sonstige Nutzungsberechtigte dazu verpflichtet, Ausklinfte zu
erteilen, die zur Erfullung der Aufgaben des Denkmalschutzes und der Denkmal-
pflege notwendig sind.

Baudenkmale

Nordlich in unmittelbarer Nachbarschaft zum Geltungsbereich befinden sich Bau-
denkmale (Hermann-Bebert-Str. 2, 3 und 3a), welche als Wohnhauser genutzt wer-
den. Diese Baudenkmale durfen durch den Neubau in ihrer Wirkung in den o&ffentli-
chen Raum hinein, vor allem innerhalb des 6ffentlichen Raumes der Hermann-Be-
bert-Str.) nicht beeintrachtigt werden.

Durch die Festsetzung der maximal zulassigen Hohe von 46,00 m tber NHN wird
dies im Rahmen der Planung gewahrleistet.

2.6 Vorkehrung zum Immissionsschutz

Es sind keine larmintensiven Gewerbe in der Umgebung vorhanden. Umgebungsbe-
bauung setzt sich zusammen aus Wohnbebauung, nicht stérenden gewerbliche oder
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handwerkliche Betriebe sowie untergeordnete stadtische Strallen. Weitere Larm-
schutzmaldnahmen sind daher und nach bisherigem Erkenntnisstand nicht erforder-
lich.

2.7 Bauordnerische Festsetzungen
2.7.1 Dachformen

Zur Wahrung der stadtebaulichen Eigenart des Quartiers und der Einflgung des
Neubaus in die stadtebauliche Umgebung sind Satteldacher, Mansarddacher, Pult-
dacher zulassig.

Um eine optimale Ausnutzung von durch ein Griindach in Kombination mit Photovol-
taikanlagen zu ermdglichen, ist ebenfalls ein Flachdach zulassig.

2.7.2 Anlagen zur Energiegewinnung

Anlagen zur Energiegewinnung (Photovoltaik, Solarthermie) sind zulassig. Sie sind
so auszuwahlen, zu gestalten und anzuordnen, dass sie keinen negativen Auswir-
kungen auf die denkmalrelevanten Bereiche haben und von ihnen keine Blendwir-
kung auf den o6ffentlichen Raum oder angrenzende Grundstucke entstehen.

Anlagen zur Energiegewinnung durfen auf einem Flachdach die OK Attika nicht Gber-
steigen und aus dem o6ffentlichen Raum nicht sichtbar sein.

Dies sichert die Wohnverhaltnisse der umliegenden Wohnbebauung und verhindert
negative Auswirkungen auf die denkmalgeschutzten Gebaude der Hermann-Bebert-
Strale.

2.7.3 Fassadengestaltung

Schwarz ohne Farbbeimischung, Neonfarben und leuchtende Farben sind unzulas-
sig. Neonfarben sind Farben, die eine hohe Farbsattigung aufweisen.

Diese Festsetzung begrindet sich durch die Stérwirkung der Bestandsstruktur, Ein-
fluss auf die denkmalgeschitzten Gebaude und die Einflgung in die stadtebauliche
Gesamtwirkung.

2.8 Kennzeichnung und Hinweise

Bodendenkmalschutzgesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-V)

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist gemal § 11 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 hierfiir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer
sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung er-
lischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige. Gemal § 9 Abs. 1 DSchG M-V sind Ei-
gentimer, Besitzer und sonstige Nutzungsberechtigte dazu verpflichtet, Ausklnfte zu
erteilen, die zur Erfullung der Aufgaben des Denkmalschutzes und der Denkmal-
pflege notwendig sind.
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Artenschutz nach BNatSchG

Bei der Durchfiihrung von BaumaRnahmen sind die Bestimmungen des besonderen
Artenschutzes nach den §§ 44 ff. BNatSchG zu beachten. Uber Ausnahmen ent-
scheidet die Untere Naturschutzbehorde.

Larmschutz

Die DIN 18005-1:2023-07 "Schallschutz im Stadtebau" ist bei der Objektplanung zu
beachten. Sollten Richtwerte unterschritten werden, sind Nachweise zu erbringen,
die die Einhaltung der Orientierungswerte darlegen.

Abfallwirtschaft

Im Plangebiet wird die Entsorgung der Rest- sowie der Bioabfalle gemaf der Sat-
zung uber die Abfallbewirtschaftung im Landkreis Vorpommern-Rugen in der jeweilig
gultigen Fassung durch den Landkreis Vorpommern-Rigen, Eigenbetrieb Abfallwirt-
schaft bzw. durch von ihm beauftragte Dritte durchgefthrt. Weiterhin erfolgt die Ab-
holung und Entsorgung von Wertstoffen, wie Pappe, Papier, Glas und Verkaufsver-
packungen, durch hierfur beauftragte private Entsorger

3. Griunordnerische Festsetzungen

Um auf dem nicht Gberbauten Flachen eine Wasserdurchlassigkeit zu garantiert,
mussen alle Flachen die nicht Uberbaut mit einer Rasen- oder Wiesensaat gartne-
risch gestaltet werden. Ebenso sind Lose Material-, Schotter- und Steinflachen nicht
zulassig. Dies verhindert vermeidbare hitzespeichernde Flachen, die die gespei-
cherte Warme wieder abgegeben und tragt zum Mikroklima bei.

Dachflachen kénnen mit einem Grindach versehen werden und mussen sich an die
FFL-Richtlinien fir Dachbegriinung als Mindestqualiltat orientieren. Dachbegriinung
hat einen positiven Effekt auf die Hitzespeicherung und -abgabe der Dachflachen,
drosselt Regenwasser fir eine Entlastung der technischen Infrastruktur und gibt
durch Speicherung und Verdunstung einen Teil des Niederschlags zurlck in die At-
mosphare. Dies hat ebenso positive Effekte auf das Mikroklima, da es zur Abkuhlung
des Standortes an Hitzetagen beitragt.

Um den Versiegelungsgrad weiter zu reduzieren, sind ausschlieRlich wasserdurch-
lassige Stellplatze zuldssig. Durch die Versickerung wird zusatzlich die Grundwas-
serbildung geférdert.

Um eine standortgerechte Pflanzung zu férdern wird eine Pflanzenliste fir Baume
und Hecken vorgeben.

4. Zusammenfassung

4.1 Auswirkung des Bebauungsplans

Fir die Wohnbauflache wird eine zurzeit unbebaute Flache beansprucht. Eine Er-
schlieBung ist verkehrliche bereits vorhanden. Die Planungen der technischen Infra-
strukturen mussen mit den lokalen Versorgungstragern abgesprochen werden.

Es werden Stellplatzflache der Gebaude Victoriastralle 4a Uberplant. Diese missen
im Rahmen der Neuordnung eingeplant und wiederhergestellt werden.
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Die Planung nutzt bestehende Flachen der Innentwicklung und schont Flachen im
Aulenbereich.

Die Qualitat des FuRverkehrs wird in der Victoriastral’e gestarkt, indem der vorhan-
dene Gehweg ausgebaut wird.

4.6. MaBnahmen zur Planverwirklichung

Bodenordnung und Vermessung

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes ist eine Neuordnung der Grundstlicke er-
forderlich. Die Grundsticke sind durch die Gemeinde, oder alternativ von einem Er-
schlieBungstrager, neu zu parzellieren.

StralRenbau

Zur Weiterfuhrung des vorhandenen Gehwegs mussen circa 75 m bis 110 m Geh-
weg baulich hergestellt werden.

Ver- und Entsorgung

Alle ErschlieRungsmedien liegen angrenzend an der Victoriastralde im Bereich der
Haupt- oder Seestral3e. Die Leitungen fur Schmutzwasser liegen bereits innerhalb
der Victoriastralle.

Die AnschlUsse an alle weiteren Leitungen muss hergestellt werden.

4.7. Kosten und Finanzierung

Bodenordnung und Vermessung

Eine amtliche Vermessung liegt vor. Die Neuordnung der Grundstticke und Zusam-
menflhrung der einzelnen Flursticke wird vom Vorhabentrager durchgefuhrt. Die
Kosten tragt der Vorhabentrager.

StralRenbau

Die Kosten fur den Gehweg hat der Vorhabentrager zu tragen. Der Gehweg wird
nach Fertigstellung an die Stadt Sassnitz dauerhaft zur Unterhaltung Gbergeben.

Ver- und Entsorgung

Die Kosten flr die ErschlieBungsplanung und die bauliche Umsetzung tragt der Vor-
habentrager.

4.8. Flachenbilanz

Geltungsbereich 4.378,80 100,00
Allgemeines Wohngebiet 3.857,10 88,00
davon lberbaubare Flache 1.542,84 40
davon nicht Gberbaubare Flache 2.314,26 60
Verkehrsflache 424,00 9,70
Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung 97,70 2,30

Tab. 1: Flachenbilanz Planung, Quelle: eigene Darstellung
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