Beschlussvorlage

Stadtvertretung
VO(STV)/253/2022
offentlich

13. Anderung des Flachennutzungsplans der
Stadt Sassnitz - Vorentwurfs- und
Auslegungsbeschluss

Organisationseinheit: Datum:

Bauverwaltung 10.05.2022

Bearbeiter:: Einreicher:

Wolfram Wahl

Beratungsfolge Geplante o/N
Sitzungstermine

Ausschuss fur Bau, Planung und )

stadtebauliche Sanierungsvorhaben 24.05.2022 @)

(Vorberatung)

Hauptausschuss (Vorberatung) 14.06.2022 o]

Stadtvertretung (Entscheidung) 28.06.2022 o]

Sachverhalt

Mit der Aufstellung der 13. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Sassnitz sollen die
Darstellungen des rechtskraftigen Flachennutzungsplans der Stadt Sassnitz im Bereich des Grundstiicks
Birkengrund 1 in Sassnitz im Interesse einer weiteren touristischen Entwicklung der Stadt Sassnitz
angepasst werden, um daraus eine entsprechende verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplan Nr. 51
,Birkengrund” der Stadt Sassnitz) entwickeln zu kénnen.

Die Stadtvertretung der Stadt Sassnitz fasste in ihrer Sitzung am 27. April 2021 zur Beschluss-Nr.
VO(STV)/034/2021 den Aufstellungsbeschluss (Anlage 1 - Beschlussvorlage / Anlage 2 -
Beschlussprotokoll).

Frau Chanda HeB, Hof Wehneberg 2 in 36251 Bad Hersfeld erarbeitete daraufhin die anliegenden
Vorentwirfe der 13. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Sassnitz (Anlage 3) und der
zugehorigen Begriindung (Anlage 4).

In diesem Rahmen wurde der Geltungsbereich der 13. Anderung des Fldchennutzungsplans der Stadt
Sassnitz (Anlage 5) im Sudden und Westen angepasst und die Art der baulichen Nutzung in eine Sonstige
Sonderbaufldche nach § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung Fremdenbeherbergung, Camping, Tiny-
Hauser, Dauerwohnen, Gewerbliche Ausflugsfahrten im Gelegenheitsverkehr und Gewerbe im Natur-
Erlebnis-Tourismus konkretisiert.

Die anliegenden Vorentwiirfe des Plans zur 13. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Sassnitz
(Anlage 3) und der zugehdérigen Begriindung (Anlage 4) werden gebilligt.

Auf Grundlage der Vorentwirfe des Plans und der Begrindung sind die frihzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung gemaflt § 3 Abs. 1 BauGB und die frihzeitige Behdérdenbeteiligung gemaR § 4
Abs. 1 BauGB durchzuftihren.

Alternative

Die anliegenden Vorentwurfe des Plans und der Begrindung werden nicht gebilligt und sind zu
Uberarbeiten.



Finanzielle Auswirkungen

00 Einnahmen [0 Mittel stehen zur Verfigung

X Keine haushaltsmaBige Berihrung [] Mittel stehen nicht zur VerfiUgung

Bemerkungen:
Finanzielle 0 keine haushaltsmafRige
Auswirkungen: Berthrung
Gesamtkosten: TEUR
Veranschlagung im Haushaltsstelle: TEUR

aktuellen Haushaltsplan:

Zusatzliche Einnahmen aus | Haushaltsstelle: TEUR
Zuweisungen:

Uber- oder Deckung Haushaltsstelle: TEUR

aulBerplanmalige Ausgabe:

Folgekosten in kommenden | Haushaltsjahr: TEUR

Haushaltsjahren:

aushaftsjanren Haushaltsjahr: TEUR

Haushaltsjahr: TEUR
Haushaltsjahr: TEUR

Bemerkungen:
Der Vorhabentrager hat nach dem
abzuschlieBenden stadtebaulichen Vertrag
die Kosten fur die Erstellung der
Planunterlagen zu GUbernehmen.

Beschlussvorschlag

Der Anpassung des Geltungsbereichs der 13. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Sassnitz wird
zugestimmt.

Das Planungsziel der 13. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Sassnitz wird in die Darstellung
einer Sonstigen Sonderbauflache nach § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung Fremdenbeherbergung,
Camping, Tiny-Hauser, Dauerwohnen, Gewerbliche Ausflugsfahrten im Gelegenheitsverkehr und Gewerbe
im Natur-Erlebnis-Tourismus konkretisiert.

Die Vorentwiirfe des Plans zur 13. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Sassnitz und der
Begrindung werden gebilligt.

Auf Grundlage der Vorentwlrfe des Plans und der Begriundung sind die frihzeitige

Offentlichkeitsbeteiligung gem&R § 3 Abs. 1 BauGB und die frithzeitige Behérdenbeteiligung gemaR § 4
Abs. 1 BauGB durchzufiihren.

Offentlichkeitsarbeit:

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemiR § 3 Abs. 1 BauGB
Anlage/n



Anlage 1 - Beschlussvorlage Aufstellungsbeschluss (6ffentlich)

Anlage 2 - Beschlussprotokoll Aufstellungsbeschluss (6ffentlich)

Anlage 3 - Vorentwurf Plan (6ffentlich)

Anlage 4 - Vorentwurf Begrindung (6ffentlich)

Anlage 5 - Angepasster Geltungsbereich (6ffentlich)




Beschlussvorlage

Stadtvertretung
VO(Stv)/034/2021
offentlich

13. Anderung des Flachennutzungsplans der
Stadt Sassnitz - Aufstellungsbeschluss

Organisationseinheit: Datum:

Bauverwaltung 11.03.2021

Bearbeiter:: Einreicher:

Wolfram Wahl

Beratungsfolge Geplante O/N
Sitzungstermine

Ausschuss fur Bau, Planung und )

stadtebauliche Sanierungsvorhaben 23.03.2021 0]

(Vorberatung)

Hauptausschuss (Vorberatung) 13.04.2021 0

Stadtvertretung (Entscheidung) 27.04.2021 0

Sachverhalt

Fur das Grundstlick Birkengrund 1 in Sassnitz, belegen in der Gemarkung Lancken, Flur 9, Flurstiicke
35/7, 35/8, 35/9, 35/10, 35/11, 35/12 und 35/13, sowie angrenzende Teilflachen der Flursticke 36 und
37/3 der Flur 9 in der Gemarkung Lancken (ehemaliges Betriebsferienlager Pablo Neruda) besteht eine
Entwicklungsabsicht eines Vorhabentragers fur eine erweiterte touristische Nutzung
(Beherbergungsbetrieb mit angeschlossenem Campingplatz und zwei Betriebswohnungen sowie
Veranstaltungen).

Im Flachennutzungsplan der Stadt Sassnitz sind in diesem Bereich derzeitig
eine Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung Erholung,

Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft und

Bauflachen, fur die eine zentrale Abwasserbeseitigung nicht vorgesehen ist,

dargestellt.

Aus den derzeitigen Darstellungen des Flachennutzungsplans lasst sich somit nicht in Ganze ein
Bebauungsplan, der dort Baurecht fur die vorgesehenen touristischen Nutzungen schafft, entwickeln. Aus
diesem Grund ist zunachst eine Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Sassnitz erforderlich.

Flr das Grundstlck Birkengrund 1 in Sassnitz, belegen in der Gemarkung Lancken, Flur 9, Flurstlicke
35/7, 35/8, 35/9, 35/10, 35/11, 35/12 und 35/13, sowie angrenzende Teilflachen der Flursticke 36 und
37/3 der Flur 9 in der Gemarkung Lancken, die ca. 400 Meter 6stlich der StraRe Drachenberg und ca. 800
Meter nordlich der MerkelstraBe liegen, und im Norden durch die Strale und den Radweg nach
Buddenhagen, im Osten und Sltden durch landwirtschaftlich genutzte Fldachen und im Westen durch den
Radweg und Baumgruppen begrenzt werden (Zeichnerische Darstellung des Geltungsbereichs in der
Anlage zu dieser Beschlussvorlage), wird daher unter Beriicksichtigung des nachstehenden Planungsziels
die 13. Anderung des Flachennutzungsplans im Regelverfahren aufgestellt.

Planungsziel ist die Anderung einer Fléche fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft in eine Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung Erholung.
Gleichzeitig soll die Darstellung als Bauflache, fir die eine zentrale Abwasserbeseitigung nicht
vorgesehen ist, entfallen.



Parallel zur Anderung des Fldchennutzungsplans kann dann ein entsprechender Bebauungsplan
aufgestellt werden.

Mit dem Vorhabentrager ist ein stadtebaulicher Vertrag gemaB § 11 BauGB abzuschlieBen.

Alternative
Die 13. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Sassnitz wird nicht aufgestellt. Eine Erreichung
des Planungsziels ist dann jedoch nicht méglic

Finanzielle Auswirkungen

0 Einnahmen 0 Mittel stehen zur Verfiigung

x Keine haushaltsmaRige BerUhrung 0 Mittel stehen nicht zur Verfigung
Bemerkungen:
Finanzielle x keine haushaltsmaRige
Auswirkungen: BertUhrung
Gesamtkosten: TEUR
Veranschlagung im Haushaltsstelle: TEUR

aktuellen Haushaltsplan:

Zusatzliche Einnahmen aus | Haushaltsstelle: TEUR
Zuweisungen:

Uber- oder Deckung Haushaltsstelle: TEUR

aullerplanmalBige Ausgabe:

Folgekosten in kommenden | Haushaltsjahr: TEUR

Haushaltsjahren: Haushaltsjahr: TEUR
Haushaltsjahr: TEUR
Haushaltsjahr: TEUR

Bemerkungen:

Beschlussvorschlag

Die Stadtvertretung mdge beschlieBen:

Fir das Grundstlick Birkengrund 1 in Sassnitz, belegen in der Gemarkung Lancken, Flur 9, Flurstlicke
35/7, 35/8, 35/9, 35/10, 35/11, 35/12 und 35/13, sowie angrenzende Teilflachen der Flursticke 36 und
37/3 der Flur 9 in der Gemarkung Lancken, die ca. 400 Meter 6stlich der StraRe Drachenberg und ca. 800
Meter nérdlich der MerkelstraBe liegen, und im Norden durch die Strale und den Radweg nach
Buddenhagen, im Osten und Studen durch landwirtschaftlich genutzte Flachen und im Westen durch den
Radweg und Baumgruppen begrenzt werden (Zeichnerische Darstellung des Geltungsbereichs in der



Anlage zu dieser Beschlussvorlage), wird unter Beriicksichtigung des Planungsziels - Anderung einer
Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft in
eine Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung Erholung / Entfall der Darstellung als Bauflache, fir die
eine zentrale Abwasserbeseitigung nicht vorgesehen ist - die 13. Anderung des Flachennutzungsplans im
Regelverfahren aufgestellt.

Mit dem Vorhabentrager ist ein stadtebaulicher Vertrag gemaB § 11 BauGB abzuschlieBen.

Offentlichkeitsarbeit: Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses im
Stadtanzeiger

Anlage/n

1 Darstellung des Geltungsbereichs der 13. Anderung des
Flachennutzungsplans (6ffentlich)




Anlage zum Aufstellungsbeschluss (iber die 13. Anderung des Flichennutzungsplans der Stadt Sassnitz

Ortliche Einordnung der 13. Anderung des Flichennutzungsplans der Stadt Sassnitz

Ubersichtslageplan

13. Anderung des Fldchennutzungsplans
der Stadt Sassnitz

Binz\
Kartengrundlage: Geoportal-MV.de (GAIA MV)

Geltungsbereich der 13. Anderung des Flichennutzungsplans der Stadt Sassnitz

Geltungsbereich der 13.
Anderung des Flichen-
nutzungsplans der Stadt
Sassnitz




Stadt Sassnitz Sassnitz, 04.05.2021
- Der Biurgermeister -
Beschlussprotokoll

In der 6ffentlichen Sitzung der Stadtvertretung der Stadt Sassnitz vom 27.04.2021 wurde zu Beschluss
Nr. VO(Stv)/034/2021 STV mit dem

Titel: 13. Anderung des Flichennutzungsplans der Stadt Sassnitz — Aufstellungsbeschluss

wie folgt abgestimmt:

1. Gesetzliche Anzahl der Stadtvertreter*innen

(nach § 60 LKWG M-V): 21
2. Anwesende Mitglieder: 18
3. Ja-Stimmen: 18
4. Nein—Stimmen: 0
5. Stimmenthaltungen: 0
6. Aufgrund des § 24 KV M-V waren Mitglieder ausgeschlossen: 0

Beschluss/ Ergebnis:

Fur das Grundstiick Birkengrund 1 in Sassnitz, belegen in der Gemarkung Lancken, Flur 9, Flurstiicke
35/7, 35/8, 35/9, 35/10, 35/11, 35/12 und 35/13, sowie angrenzende Teilflichen der Flurstiicke 36 und
37/3 der Flur 9 in der Gemarkung Lancken, die ca. 400 Meter &stlich der StraRe Drachenberg und ca. 800
Meter nordlich der Merkelstrale liegen, und im Norden durch die Strale und den Radweg nach
Buddenhagen, im Osten und Siiden durch landwirtschaftlich genutzte Flachen und im Westen durch den
Radweg und Baumgruppen begrenzt werden (Zeichnerische Darstellung des Geltungsbereichs in der
Anlage zu dieser Beschlussvorlage), wird unter Beriicksichtigung des Planungsziels - Anderung einer
Flache fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft in
eine Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung Erholung / Entfall der Darstellung als Bauflache, fiir die
eine zentrale Abwasserbeseitigung nicht vorgesehen ist - die 13. Anderung des Flichennutzungsplans im
Regelverfahren aufgestellt.

Mit dem Vorhabentrdger ist ein stadtebaulicher Vertrag gemal § 11 BauGB abzuschlieRen.

& F. Kracht
Blrgermeister
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PLANZEICHNUNG

'VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Beschluss zur Aufstellung der 13. Anderung des Fléchennutzungsplans wurde von
der Stadtverwaltung am TT.MM.JJJJ gefasst.

2. Die Planung wurde gem- § 17 LPIG M-V (Landesplanungsgesetz M-V) der fiir
Raumordnung und Landesplanung zustandigen Stelle mit Schreiben vom TT.MM.JJJJ
angezeigt.

3. Die friihzeitige C)ffentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauBG (Baugesetzbuch) zum
Vorentwurf der 13. Anderung fand in Form einer offentlichen Auslegung vom TT.MM.JJJJ
bis zum TT.MM.JJJJ nach ortsiiblicher Bekanntmachung am TT.MM.JJJJ statt.

4. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
sowie Nachbargemeinden gem. § 4 Abs. 1 BauGB zum Vorentwurf der 13. Anderung hat
mit Schreiben vom TT.MM.JJJJ stattgefunden. Sie wurden zur AuBerung auch im Hinblick
auf den erforderlichen Umfang und Detailierungsgrad der Umweltpriifung aufgefordert.

5. Der Entwurf der 13. Anderung des Flachennutzungsplans mit seiner Begriindung wurde
von der Stadtvertretung in der offentlichen Sitzung am TT.MM.JJJJ gebilligt und seine
éffentliche Auslegung beschlossen.

6. Der Entwurf der 13. Anderung mit seiner Begriindung und die wesentlichen bereits
vorliegenden Stellungnahmen i.S. des § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB haben in der Zeit vom
TT.MM.JJJJ bis zum TT.MM.JJJJ gem. § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich ausgelegen.

Die offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Bedenken und Anregungen wahrend
der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden
kénnen und nicht fristgerecht abgegebenen Stellungnahmen bei der Beschlussfassung
Uber den Flachennutzungsplan unberpcksichtigt bleiben kénnen, am TT.MM.JJJJ im
ortstiblichen Amtlichen Bekanntmachungsblatt der Stadt Sassnitzbekanntgemacht worden.

7. Mit Schreiben vom TT.MM.JJJJ wurden die von der Aufstellung der 13. Anderung
beriihrten  Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die
Nachbargemeinden gem. § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.

8. Die Stadtvertretung hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit, der Behérden und
sonstigen Trager Offentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden am TT.MM.JJJJ
geprift und abgewogen. Das Ergebnis ist mitgeteilt wiorden.

9. Die 13. Anderung wurde am TT.MM.JJJJ von der Stadtvertretung in 6ffentlicher Sitzung

beschlossen. Gleichzeitig wurde die Begriindung zur 13. Anderung von der Stadtvertretung
gebilligt.

Sassnitz, den Der Biirgermeister

10. Die hdere Verwaltungsbehorde hat die 13. Anderung des Flachennutzungsplanes mit
Bescheid vom , Aktenzeichen genehmigt.

11. Die 13. Anderung des Flachennutzungsplanes wird hiermit ausgefertigt.

Sassnitz, den Der Biirgermeister

ZEICHENERKLARUNG

Art der baulichen Nutzung gem. § 5 (2) Nr. 1 BauGB

Sonstige Sonderbaufliche (§11 BauNVO)

Zweckbestimmung: Fremdenbeherbergung, Camping, Tiny-Hauser, Dauerwohnen,
Gewerbliche Ausflugsfahrten im Gelegenheitsverkehr, Gewerbe im Natur-Erlebnis-Tourismus
Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs der 13. Anderung des Flachennutzungsplans

12. Die Erteilung der Genehmigung der 13. Anderung des Flachennutzungsplanes sowie
die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der Dienststunden von jedermann
eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am
TT.MM.JJJJ im ortsiiblichen Amtlichen Bekanntmachungsblatt der Stadt Sassnitz bekannt
gemacht worden.

In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrend- und
Formvorschriften und von Méngeln der Abwégung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs.
2 BauGG sowie § 5 Kommunalverfassung M-V) hingewiesen worden.

13. Die 13. Anderung des Flachennutzungsplanes ist mit Ablauf des
wirksam geworden.

Sassnitz, den Der Biirgermeister

STADT SASSNITZ

13. Flachennutzungsplananderung
Bereich "Birkengrund"

SONST,

L

M.Sc. Landschaftsarchitektur und
Landschaftsplanung
Chanda HeR

Hof Wehneberg 2, 36251 Bad Hersfeld
hess.chanda@gmail.com | 015259682730
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Stadt Sassnitz, Flachennutzungsplan, 13. Anderung, Bereich ,Birkengrund®, Erléuterungsbericht

Stadt Sassnitz

Flachennutzungsplan
-13. Anderung -

Teil B - Erlauterungsbericht

Erganzt und geandert durch MalRgaben, Auflagen und Hinweise gemak Genehmigung vom TT.MM.JJJJ

Sassnitz, den TT.MM.JJJJ Frank Kracht
Burgermeister

Bearbeitung:

M. Sc. Landschaftsarchitektur/ -planung Chanda Hel}
Hof Wehneberg 2
36251 Bad Hersfeld

M. Sc. Landschaftsarchitektur/ -planung Chanda Hel} S.2



Stadt Sassnitz, Flachennutzungsplan, 13. Anderung, Bereich ,Birkengrund®, Erléuterungsbericht
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Stadt Sassnitz, Flachennutzungsplan, 13. Anderung, Bereich ,Birkengrund®, Erléuterungsbericht

1. Vorbemerkung

Der gegenwartig gultige Flachennutzungsplan wurde am 14.05.2001 beschlossen und am 12.02.2001
genehmigt. Die amtliche Bekanntmachung erfolgte am 08.10.2001, womit der vorliegende Plan seine
Rechtsgultigkeit erfuhr.

Die Anderungen im vorliegenden Erlduterungsbericht sowie der Plandarstellung beziehen sich
ausschlieflich auf den Bereich ,Birkengrund® und bertihren keinerlei Bereiche auflerhalb des genannten
Areals. Grund der Anderung ist eine Anpassung an die aktuellen Gegebenheiten an dieser Stelle.

Inhalt des Beschlusses:

Die Anderungen/ Ergénzungen des Plans und des Erlauterungsberichts zu den einzelnen MaRnahmen
und Auflagen werden gemaR beiliegender Anlage beschlossen.

M. Sc. Landschaftsarchitektur/ -planung Chanda Hel} S.4



Stadt Sassnitz, Flachennutzungsplan, 13. Anderung, Bereich ,Birkengrund®, Erléuterungsbericht

2. Verfahren

Die 13. Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt im Regelverfahren nach § 2 BauGB. Zur
Durchfilhrung des Verfahrens wurde ein privater Anderungsantrag an die Stadtvertretung der Stadt
Sassnitz gestellt. Dem Anderungsantrag wurde stattgegeben und dieser wurde am TT.MM.JJJJ
ortsiiblich, 6ffentlich bekanntgemacht. Mit Bekanntmachung des Anderungsantrags beginnt das
Verfahren zur Anderung des Teilbereichs des Flachennutzungsplans.

M. Sc. Landschaftsarchitektur/ -planung Chanda Hel} S.5



Stadt Sassnitz, Flachennutzungsplan, 13. Anderung, Bereich ,Birkengrund®, Erléuterungsbericht

3. Anlass und Ziel der Anderung

In der Regel gilt ein Flachennutzungsplan fiir ca. 15 Jahre als aktuell, bevor eine Anderung erfolgen
sollte. Dies ist von ortlichen Gegebenheiten und den stadtebaulichen Entwicklungen abhangig und
deshalb variabel. Jedoch ist die Anderung von Teilbereichen nach ca. 20 Jahren Giiltigkeit durchaus
empfehlenswert, um aktuellen Bedingungen neuen Raum geben zu kénnen.

Im vorliegenden Fall soll der Teilbereich ,Birkengrund® in eine Sonstige Bauflache (SO) gemal §11
BauNVO geandert werden, um den Anforderungen vor Ort gerecht zu werden und die vorhandenen
Nutzungen rechtsgiiltig zu sichern. Dabei geht es vor allem um die Sicherung und Anpassung an
aktuelle und zukinftige Entwicklungen des touristischen Angebots flr die Stadt Sassnitz. Somit soll in
diesem Bereich eine mittelfristige bis langfristige Sicherung der Zielvorstellungen fir die Stadt Sassnitz
erreicht werden.

Planungsziel ist demnach die Anderung einer Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft in eine Sonstige Sonderbauflache (SO) nach §11
BauNVO. Weiterhin soll die Darstellung als Bauflache, fir die eine zentrale Abwasserbeseitigung nicht
vorgesehen ist, entfallen.

Im weiteren Verfahren wird ein verbindlicher Bauleitplan, Bebauungsplan Nr. 51 ,Birkengrund®, fiir
diesen Bereich aufgestellt, der die genauen Ziele und Absichten dieses Bereichs beschreibt. Darin
werden auch explizit Nutzungen ausgeschlossen, die in diesem Bereich nicht wiederzufinden sein
sollen. Der Bebauungsplanentwurf zum Zeitpunkt der Erstellung des vorliegenden Erlduterungsbericht
ist diesem anhangig und dient als Orientierung, welche konkreten Absichten mit der Anderung
verbunden sind.

M 0

Auchn‘it't desﬁAnderiJ'h‘gsb'e}éi

i DA v g
1 ; =, A
b h ) e 1 "'\15, S0
b oukrely AL A 72N
L RLG

chs aus dem E)éétéhenden Flachennutzungsplan (0.M).

M. Sc. Landschaftsarchitektur/ -planung Chanda Hel} S.6



Stadt Sassnitz, Flachennutzungsplan, 13. Anderung, Bereich ,Birkengrund®, Erléuterungsbericht

0 50 100 150

[——— 1] |

Darstellung des raumlichen Geltungsbereichs mit Flursticksgrenzen innerhalb des bestehenden
Flachennutzungsplanes als weil3e Flache.
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Darstellung des raumlichen Geltungsbereichs mit Flursticksgrenzen innerhalb des bestehenden
Flachennutzungsplanes als Sonstige Sonderbauflache gem. §11 BauNVO.
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4. Langfristige Entwicklung des Teilbereichs

Die langfristigen Zielvorstellungen sind aus den Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung
abzuleiten. Dies ist bei jeder Art von Planung anzuwenden, ob informelle oder formelle Planungen. Auf
Grund dessen ist dies auch im vorliegenden Fall maRgeblich zu beachten.

4.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die folgenden, eingeriickten Ausfiihrungen sind dem Erlauterungsbericht des zurzeit rechtsgltigen
Flachennutzungsplans der Stadt Sassnitz wortlich entnommen, weil dieser den aktuellen Planungsstand
darstellt und auf Grund dessen als Grundlage dient. Sie wurden durch die - gh - gruppe hardtberg,
stadtplaner-architekten aus Bonn erstellt.

Die Stadt Safnitz liegt nach dem Ersten Landesraumordnungsprogramm Mecklenburg-
Vorpommern an zwei Uberregionalen Achsen, die die Teilraume des Landes untereinander
sowie die Verbindung mit wichtigen Zentren aulRerhalb des Landes herstellen:

a) (Libeck) - Wismar - Rostock - Stralsund - Sassnitz - (Skandinavien/ Baltikum)
f) (Skandinavien/Baltikum) - Sassnitz - Greifswald/Demmin - Neubrandenburg - Neustrelitz -
(Berlin)

Gemal Regionales Raumordnungsprogramm der Planungsregion Vorpommern RROP vom
29.09.1998 zahlt Sassnitz zu den landlichen Raumen, wobei als Oberzentrum Stralsund -
Greifswald und als Mittelzentrum Bergen die zentral6rtlichen Strukturen bestimmen.

Nach dem RROP liegt Sassnitz an der Regionalen Achse Altenkirchen — Sagard - Sassnitz -
Binz - Seilin - G6hren, wobei diese Achse fiir die nétige Anbindung der an der Kiiste gelegenen
Touristikschwerpunktrdume und der dortigen Zentralorte der Nahbereichsebene dient. Sassnitz
selbst ist als Unterzentrum eingeordnet. GemaR des erneuten Beteiligungsverfahrens bei der
Aufstellung des RROP nimmt die Stadt Sassnitz als Unterzentrum ausgewahlte mittelzentrale
Funktionen wahr, wobei eine Einstufung als Mittelzentrum mit Teilfunktion einer spateren
Uberpriifung bedarf.

Hinsichtlich Fremdenverkehr und Erholung ist die Lage der Stadt Salnitz auf der Insel Rigen
einem Raum mit besonderer natirlicher Eignung zugeordnet und zahlt nach dem RROP zu den
Tourismusschwerpunktraumen. Auf der anderen Seite ist die Stadt mit dem Fahrhafen und der
notwendigerweise angelagerten Infrastruktur auch als ein ausgepragter Wirtschaftsstandort,
den man als gegensatzlich bezeichnen kdnnte, anzusehen. Die mehr feinkdrnige raumliche
Organisation in der Flachennutzungsplanung zeigt jedoch, da die Bewaltigung der méglichen
Konflikte durch entsprechend raumliche Gliederung geleistet werden kann. Das Stadtgebiet von
Sassnitz in seiner Langsausdehnung parallel zur Kiiste mit dem Nationalpark Jasmund und der
vorgelagerten Kernstadt im Norden sowie dem Fahrhafen im duersten Stiden bietet dafur die
notwendigen Voraussetzungen.
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4.2 Stadtentwicklungsplanung

4.2.1 Wirtschaftliche Grundlagen

Die folgenden, eingertickten Ausfuhrungen sind dem Erlauterungsbericht des zurzeit
rechtsgultigen Flachennutzungsplans der Stadt Sassnitz wortlich entnommen, weil dieser den
aktuellen Planungsstand darstellt und auf Grund dessen als Grundlage dient. Sie wurden durch
die - gh - gruppe hardtberg, stadtplaner-architekten aus Bonn erstellt.

Die der Stadtentwicklungsplanung  zugrundeliegenden  Pramissen  beruhen
insbesondere auf der Starkung und dem Ausbau der 6konomischen Grundlagen der fiir
die Stadtentwicklung Sassnitz wichtigsten Wirtschaftsbereiche:

- Fremdenverkehr, Tourismus und Erholung
- Industrie und Gewerbe

Fremdenverkehr, Tourismus und Erholung

In der Stadt Sassnitz beruht das Potential fir den Wirtschaftsbereich Fremdenverkehr
und Tourismus zum einen auf dem auch international bedeutsamen Erholungsgebiet
der Stubnitz mit der nach Norden und Osten weisenden Seekante der Kreidefelsen (seit
1990 Nationalpark Jasmund), zum anderen auf den der Kernstadt vorgelagerten
Hafenanlagen Stadthafen und auf den allerdings in den
letzten Jahrzehnten verschitteten Ansatzen von Fremdenverkehrseinrichtungen in der
Kernstadt.

Der Bereich ,Fremdenverkehr und Tourismus" setzt sich aus den Bereichen
Ferientourismus, Wochenendtourismus und Kurwesen zusammen.

Von dem 1991 in den Raum gestellten Ziel von 3.500 Betten fur den Bereich ,Ferien
und Kur" sind gegenwartig ca. 2.600 Betten vorhanden. Als zukiinftige Zielzahl werden
nunmehr 4000 Betten angestrebt, wobei davon ca. 1000 Betten im Kurgebiet
Dwasieden untergebracht werden sollen.

Die gegentiiber Seebadern geringe Ausrichtung auf den Badeurlaub filhrt in Sassnitz
gegenwartig zu einer durchschnittlichen Aufenthaltsdauer von ca. 5. Tagen. Damit
spielt der eigentliche Ferientourismus mit einer Aufenthaltsdauer ab 14 Tagen nach wie
vor eine untergeordnete Rolle.

Wochenend und Tagestourismus stitzen sich im allgemeinen auf die Einwohner im
Umkreis von etwa 150 km. Aufgrund der diinnen Besiedlung der Region ware hier
aulerhalb der Saison mit niedrigen Zahlen zu rechnen. Demgegentuber jedoch stellt der
Nationalpark Jasmund mit den international berihmten Kreidefelsen (Kdnigsstuhl) eine
derartig hohe Attraktivitat dar, dass insbesondere der Tagestourismus ohne
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mehrtatigen Aufenthalt eine - vor allen Dingen in den Sommermonaten -
aulerordentlich hohe Frequenz erreicht.

Von besonderer Bedeutung flr den Tourismus ist der Stadthafen. Es ist ein
Entwicklungsziel, die Aufenthaltsqualitdt in der Stadt zu verbessern, die
Aufenthaltsdauer der Touristen zu verlangern und als eine der Voraussetzungen hierfdr
einen attraktiven, funktionierenden Fischerei- und Tourismushafen, moglichst mit
zusatzlichen Angeboten im kulturellen und sportlichen Bereich, zu entwickeln.

Dabei wird eine optimale Gestaltung eines seetouristischen Areals mit hohem
Freizeitwert angestrebt.

Bereich ,,Birkengrund”

Der Bereich zur Anderung des Flachennutzungsplans befindet sich am Nationalpark Jasmund
und ist dementsprechend von groRer Bedeutung fiir das touristische Angebot von Sassnitz.

In dem Bereich ,Birkengrund* ist ein Tourismusgebiet ansassig, was unterschiedliche Angebote
bietet. Zum einen ermoglicht es die Fremdenbeherbergung durch Campingplatze,
Ferienwohnungen und Hitten und strebt eine Erweiterung des Angebots auf Tiny-Hauser an.
Weiterhin werden geflihrte Wanderungen durch das Nationalparkgebiet, aber auch Riigen
insgesamt angeboten. Ein besonderes touristisches Angebot stellen ebenso die gefilhrten
Hanomag-Fahrten dar, die dem Besucher ganz Rlgen bekanntmachen.

Der Schwerpunkt bei der gesamten Fremdenbeherbergung liegt dabei auf einer naturnahen
Unterbringung, die sich den Anforderungen an dieses sehr sensible Gebiet, am Rande des
Nationalpark Jasmund, anpassen und diesen entsprechen.

Es lasst sich als Gewerbe im Natur-Erlebnistourismus zusammenfassen.

Sowohl heute als auch zukiinftig entspricht dies den gesellschaftlichen Entwicklungen und auch
Anforderungen und ist demnach zu férdern und zu entwickeln.
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5. Flachennutzungsplanung
5.1 Natur und Landschaft

Die folgenden, eingerlckten Ausfihrungen sind dem Erlduterungsbericht des zurzeit rechtsgiiltigen
Flachennutzungsplans der Stadt Sassnitz wortlich entnommen, weil dieser den aktuellen Planungsstand
darstellt und auf Grund dessen als Grundlage dient. Sie wurden durch die - gh - gruppe hardtberg,
stadtplaner-architekten aus Bonn erstellt.

5.1.1 Allgemeine Ziele

Nach der naturraumlichen Gliederung der Vorpommerschen Landschaft zahlt Sassnitz zu der
Bodden- und Insellandschaft vom Darf} bis Usedom.

Die allgemeinen Ziele hinsichtlich Natur und Landschaft sind im RROP Vorpommern u.a.
dahingehend definiert, dass gerade Vorpommern eine einzigartige Ausstattung an
landschaftlicher Schonheit und Vielfalt aufweist.

Das Ziel des Schutzes und der Erhaltung dieser wertvollen Vorgaben aus Natur und Landschaft
kommt insbesondere durch die gesetzliche Festlegung des Nationalparks Jasmund zum
Ausdruck, der mit einer Grofle von tber 2000 ha knapp die Halfte des Stadtgebietes ausmacht.

Der Gutachterliche Landschaftsrahmen der Region Vorpommern aus April 1996 wurde bei der
Erarbeitung des FNP mit als Grundlage beigezogen. Seine konkreten Zielsetzungen fiir die
Entwicklung von Natur und Landschaft sind bei den weiterflihrenden Planungen zu
berucksichtigen.

Ohne Zweifel enthalt der seit bald 20 Jahren laufende Ausbau des Fahrhafenkomplexes
Mukran hinsichtlich der Belange von Natur und Landschaft erhebliche Konfliktpotentiale. Auf der
anderen Seite zeigt die stadtebauliche Konzeption, die der Flachennutzungsplanung der Stadt
zugrunde liegt, die Maglichkeiten der Bewaltigung der Konflikte deutlich auf.

Neben der klaren Gliederung des besiedelten Stadtgebietes in die beiden Bereiche Kernstadt
und hafenorientiertes gewerblich industrielles Siedlungsgebiet Dubnitz Wostevitz Mukran mit
den dazwischen liegenden, der Freiraumnutzung zugeordneten Flachen dient die grozligige
Ausweisung von Flachen fir den Schutz, die Pflege und die Entwicklung von Natur und
Landschaft dem angesprochenen Ziel einer méglichst optimalen Konfliktbewaltigung. In diesem
Zusammenhang spielen auch die Ausweisungen des Kurgebietes Dwasieden mit den
angegliederten Waldflachen und des Golfplatzes eine wichtige Rolle, da sie wesentlich den
Erhalt und die positive Entwicklung dieser Landschaftsteile beglnstigen, insbesondere wenn
man davon ausgeht, dass es sich bei dem Kurgebiet um ein ehemals intensiv militarisch
genutztes Gelande handelt.
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Der Geltungsbereich der Anderung des Flachennutzungsplans erstreckt sich auch auf einen Bereich filr
Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft.
Dieser soll umgewidmet werden zur Sonstigen Sonderbauflache gem. §11 BauNVO. Dieser Eingriff wird
im nachgelagerten Verfahren zur Erstellung des Bebauungsplans Nr.51 ,Birkengrund“ ausgeglichen.

Ausgleich des Eingriffs

Den Ausfuhrungen unter Punkt 7. Flachenbilanzierung dieses Erlauterungsberichts ist zu entnehmen,
dass auf einer Flache von 0,44 ha ein Ausgleich fir den Wegfall der Flache fir Malnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft erfolgen muss. Folgende
MaRnahmen werden diesbezlglich getroffen:

a) Zufahrtswege, Planstralien, Planwege sind dauerhaft wasserdurchlassig zu gestalten und zu
erhalten.

b) Dacher von geplanten Gebauden mussen dauerhaft extensiv begriint werden. Die Schicht des
Pflanzsubstrats muss dabei mind. 10cm betragen.

c) Es werden mind. 10 Hochstamme mit einer Qualitat von mind. 2xv und 12-14cm StU in 1m
Hoéhe gemessen neu gepflanzt. Die Hochstamme missen heimisch und standortgerecht sein.

d) Der Bereich des Campingplatzes ist zu seinen AuBengrenzen durch eine heimische,
standortgerechte Hecke grinordnerisch in die Landschaft zu integrieren.

e) Zur Gliederung entstehender Campingplatz-Felder sind heimische, standortgerechte, 1-reihige
Hecken anzupflanzen.

Eine Bilanzierung des Eingriffs und Ausgleichs erfolgt im Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplan
Nr. 51 ,Birkengrund®.

5.2 Konzeption

Die Gesamtkonzeption des bestehenden Flichennutzungsplanes wird durch diese Anderung nicht
beeinflusst und tangiert. Es handelt sich lediglich um einen Teilbereich, der im Kern seiner Aussage
gleichbleibt, lediglich eine scharfere Planungsaussage trifft.

Der aktuelle Flachennutzungsplan weist die Flache ,Birkengrund® als Sonderbauflache mit
Zweckbestimmung Erholung aus. Dies ist im §10 BauNVO folgendermalien naher erlautert:

(1) Als Sondergebiete, die der Erholung dienen, kommen insbesondere in Betracht
Wochenendhausgebiete, Ferienhausgebiete, Campingplatzgebiete.

(2) Fur Sondergebiete, die der Erholung dienen, sind die Zweckbestimmung und die Art der
Nutzung darzustellen und festzusetzen. Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, dass
bestimmte, der Eigenart des Gebiets entsprechende Anlagen und Einrichtungen zur
Versorgung des Gebiets und fir sportliche Zwecke allgemein zuldssig sind oder
ausnahmsweise zugelassen werden konnen.
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(3) In Wochenendhausgebieten sind Wochenendhduser als Einzelhduser zulassig. Im
Bebauungsplan kann festgesetzt werden, dass Wochenendhduser nur als Hausgruppen
zulassig sind oder ausnahmsweise als Hausgruppen zugelassen werden konnen. Die zuléssige
Grundflache der Wochenendhéuser ist im Bebauungsplan, begrenzt nach der besonderen
Eigenart des Gebiets, unter Bericksichtigung der landschaftichen Gegebenheiten
festzusetzen.

(4) In Ferienhausgebieten sind Ferienhduser zulassig, die aufgrund ihrer Lage, Grole,
Ausstattung, ErschlieBung und Versorgung fir den Erholungsaufenthalt geeignet und dazu
bestimmt sind, Uberwiegend und auf Dauer einem wechselnden Personenkreis zur Erholung zu
dienen. Im Bebauungsplan kann die Grundflache der Ferienhduser, begrenzt nach der
besonderen Eigenart des Gebiets, unter Bertcksichtigung der landschaftlichen Gegebenheiten
festgesetzt werden.

(5) In Campingplatzgebieten sind Campingplatze und Zeltplatze zulassig.

Fur dieses Gebiet von Bedeutung sind neben der Beherbergung von Touristen auch die dauerhafte
Beherbergung des Betriebsflihrers und des Personals. Dariiber hinaus ist es wichtig, das bestehende,
genehmigte Gewerbe ,Ausflugsfahrten im Gelegenheitsverkehr* planungsrechtlich abzusichern. Auf
Grund dessen wird eine Anderung des Gebiets ,Birkengrund* zum §11 BauNVO vorgenommen.

Sonstige Sonderbauflache (SO) gemaR §11 BauNV

Fiir die Sonstige Sonderbauflache gemaR §11 BauNV im Geltungsbereich der vorliegenden Anderung
des Flachennutzungsplans sind Nutzungen mit folgenden Zweckbestimmungen zulassig:

a) Gebiete fir den Fremdenverkehr, Fremdenbeherbergung, auch mit der Mischung von
Fremdenbeherbergung oder Ferienwohnen einerseits sowie Dauerwohnen andererseits, Mobilheime
(Tiny Houses)*, Sanitareinrichtungen und Nebenanlagen®, Untergeordnete Verkaufsflache fur
Reisebedarf (nach Maligaben des jeweils giiltigen Einzelhandelskonzepts der Stadt Sassnitz), Anlagen
der Platzverwaltung sowie bis zu 5 Wohnungen fir Betriebsinhaber bzw. Verwalter und
Aufsichtspersonen®, zentrale Ent- und Versorgungsstationen, Stellplatze, Garagen, Carports und
Nebenanlagen, Standort fir  Gewerbliche  touristische  Dienstleistungen,  gewerbliche
Personenbeforderung mit "Ausflugsfahrten im Gelegenheitsverkehr", Gewerbe im Natur-Erlebnis-
Tourismus.

* nur innerhalb der Baugrenzen

b) Nicht zulassig sind Nutzungen mit folgenden Zweckbestimmungen:
Ladengebiete, Gebiete fiir Einkaufszentren und grof¥flachige Handelsbetriebe, Gebiete fiir Messen,
Ausstellungen und Kongresse, Hochschulgebiete, Klinikgebiete und Hafengebiete.

c) Darliber hinaus unzuléssig ist die dauerhafte Versiegelung von Verkehrsflachen, wie Zufahrtswegen,
Planwegen und Planstraflen. Diese sind dauerhaft wasserdurchlassig anzulegen, etwa durch eine
geeignete Schotterung oder andere wassergebundene Bauweisen.

Abstellplatze fir HANOMAG's und &hnliche Fahrzeuge, die minimale Olverluste nicht ganzlich
ausschlielen lassen, missen entsprechend befestigt und berdacht werden, damit eine Ausspilung
durch Regenwasser und ein Versickern in das Grundwasser vermieden wird.
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d) Die Dacheindeckung muss auf allen neu errichteten Dachern, auch Carports oder ahnliche Bauten,
durch eine begriinte Bauweise erfolgen. Dies ist auf Grund der Einbindung in die Landschaft und zum
Ausgleich des ggf. stattfindenden Eingriffs der Versiegelung notig.

Die zuvor genannten Nutzungen sind an die Aufstellung eines rechtsglltigen Bebauungsplanes
geknupft und werden in diesem konkret zeichnerisch und textlich dargestellt. Ein Vorabzug zum
Zeitpunkt der Erstellung der 13. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Sassnitz liegt dieser
Anderung als Anhang bei.

6. Darstellungen gem. § 5 (2) BauGB

6.1 Bauflachen / Art der baulichen Nutzung gem. § 5 (2) 1. BauGB

Die noch wirksame Erlduterung aus dem bestehenden Flachennutzungsplan wird fir den
Anderungsbereich folgendermalen beschrieben:

Der Bereich ,Birkengrund® ist Sonderbauflache (S) mit Zweckbestimmung Erholung gem. §10 BauNVO
und Flache fur Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft. Der Bereich ist Bauflache, fiir die eine zentrale Abwasserbeseitigung nicht vorgesehen ist.

Anderung:

Der Bereich ,Birkengrund® ist Sonstige Sonderbauflache (SO) gem. §11 BauNVO. Explizit
ausgeschlossen ist die Nutzung des Gebiets als Ladengebiet, Gebiet fiir Einkaufszentren und
grolflachige Handelsbetriebe, Gebiet fur Messen, Ausstellungen und Kongresse, Hochschulgebiet,
Klinikgebiet und Hafengebiet.

7. Flachenbilanz

Nutzungsart Bestandsfliche (ha) | Anderungsfliche (ha)

Sonderbauflache (S) Erholung 1,94

Flache flr Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und 0,44
Landschaft

Sonstige Sonderbauflache (SO) 1,98

Flache des urspringlichen Geltungsbereichs im

Anderungsbereich 1,54

Flache des dargestellten Geltungsbereichs 1,98
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Anhang
Entwurf des Bebauungsplan Nr. 51 ,Birkengrund*
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Anlage zum Vorentwurfs- und Auslegungsbeschluss der 13. Anderung des Flichennutzungsplans der
Stadt Sassnitz

Ortliche Einordnung der 13. Anderung des Flichennutzungsplans der Stadt Sassnitz

Kartengrundlage: Geoportal-MV.de (GAIA MV)

Angepasster Geltungsberelch der 13. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Sassnitz
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