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1. Planungsziele, Planungserfordernis, Rechtsgrundlagen

Planungsziele:

Die Stadtvertretung Sassnitz faite am 04.12.1995 den Beschlul zur Aufstellung des B-Plans Nr. 14
_Stadtmitte”. Es soll das Ziel einer stadtebaulichen Neuordnung des Gesamtgebietes verfoigt werden,
da dieser Stadtbereich derzeit durch eine insgesamt ungeordnete Bebauung und Nutzung gekenn-
zeichnet ist.

Auf den Flachen westlich der Lindenallee und nordlich des Bahnhofsgeléndes soll eine offene Woh n-
bebauung entwickelt werden.

Ostlich der Lindenallee soll ebenfalls eine Neuordnung zum Zwecke der Wohnbebauung bewirkt we r-
den. Dabei sollen insbesondere die durch die DBAG aufgegebenen Flachen und der Bereich des
ehemaligen Minoltanklagers mit Verladegleis einer baulichen Nutzung zugefhrt werden.

Im éstlichen Geltungsbereich soll eine Verkehrsflche firr eine stadtische Hauptverkehrsstrale mit
maligeblicher Verbindungsfunktion planungsrechtlich gesichert werden, die in Verlangerung der Bac h-
strafRe bis zur Stubbenkammerstrale kiinftig die Hauptstrae von innerdrilichen Durchgangsverkehren
entlasten und daneben auch der AufschlieBung der bisherigen Brachfléchen dienen soll.

Die Bereiche nordlich der Hauptstrale sollen gem. F-Plan der Stadt als Mischgebiete weiterentwickelt
werden.

Die Hauptstrale ist seitens der Stadt fiir eine Rekonstruktion und neue Oberfldchengestaltung vorge-
sehen. Die fir eine reibungslose Abwicklung aller Verkehrsarten (flieRender, ruhender Verkehr, Fu 8-
gangerverkehr, Aufenthalt) benétigten Flachen sind ebenfalls planungsrechtlich zu sichern.

Bei der Uberplanung der Fl&chen soll sichergestellt werden, daf® durch die neu zu erwartende Bebau-
ung, die Sicht auf die Kreidefelsen erhalten bleibt.

Planungserfordernis:

Die Gemeinden sollen Bauleitpléne aufstellen, sobald und soweit dies fir die stadtebauliche Ordnung
erforderlich ist.

Der Zeitpunkt der Uberplanung des Gebietes wird bestimmt durch die Aufgabe der Nutzung weiter
Teile des Gesamtareals. Die DBAG ben#tigt mit der Auslagerung des Féhrverkehrs ihre Rangiergleise
und Betriebsanlagen &stlich der Lindenalle nicht mehr. Aufgrund der Rickibertragung groRerer
Grundstiicksfldchen an die Alteigentimer im Bereich stlich der Lindenallee besteht bereits ein Ne u-
ordnungsdruck, fiir den planungsrechtliche Grundlagen zu schaffen sind.

Im Bereich der Waldmeisterstrafie stehen mittlerweile alle gewerblichen Anlagen leer. Um eine
Nachnutzung entsprechend der im FNP dargestellten Planungsabsicht Wohnen zu erméglichen ist die
Aufstellung eines B-Plans geboten.

Das Planungserfordernis ergibt sich weiterhin aus dem Umfang der vorgesehenen Entwicklung, da die
Koordination der im Plangebiet potentiell betroffenen Interessen von Eigentlimern und Trégern &ffent-
licher Belange nicht mehr - wie typischerweise bei einem Einzelgeb&ude - dem Bauherrn allein im
Wege des Bauantragsverfahrens iiberlassen werden kann, sondern eine spezifische planerische Ab-
wégung erfordert.

Die Planaufstellung ist zudem geboten, da der weitere Leerstand der dominanten, hochgelegenen
Flachen als funktioneller MiRstand zu bewerten ist und damit den Entwicklungsabsichten der Stadt
entgegenlauft. Die Stadt ist aus diesem Grunde interessiert, die planungsrechtlichen Randbedingun-
gen als Voraussetzung fiir eine rasche Nachnutzung des Komplexes herzustellen.

Das Planungserfordernis wird weiter begriindet mit der Sicherung notwendiger ErschlieBungsflachen
fur die vorgesehenen Bauflachen und gesamistédtischen Erfordernisse. Insbesondere die geplante
Verlangerung der Bachstrafle und die Umgestaltung der Hauptstralie mit teilweisen Eingriffen in pri-
vate Grundstiicksverhltnisse erfordert die Aufstellung des B-Plans als Rechtsgrundlage.
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Rechtsgrundlagen:

Der Bebauungsplan wird auf der Grundlage der §§ 1 (3), 2 (1) i.V.m. § 10 Baugesetzbuches (BauGB)
sowie des § 86 der Landesbauordnung (LBauO M-V) i.vV.m. § 9 (4) BauGB aufgestellt. Mit dem Sat-
zungsbeschluB wurde das Aufstellungsverfahren, das auf der Grundlage des BauGB a.F. begonnen
wurde, auf die Rechtsgrundiage des BauGB n.F. gestellt (§ 233(1) BauGB).

Fur die Aufstellung und den Vollzug dieses Bebauungsplanes gelten folgende Rechtsgrundi agen:

- Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 08.12.86 (BGBI. | $.2253), geéndert
durch das Gesetz zur Anderung des BauGB vom 30.07.96 (BGBI | Nr. 40 S. 1189)

bzw. mit dem Satzungsbeschlul}

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141),

- Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung) i.d.F. der Be-
kanntmachung der Neufassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), ge@ndert durch das Investitions-
erleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.93 (BGBI | S. 466).

- Raumordnungsgesetz i.d.F. der Bekanntmachung vom 28.04.93 (BGBI. | S. 630)

- Bundesnaturschutzgesetz i.d.F. der Bekanntmachung vom 12.03.87 (BGBI. | 5.889), geéndert
durch Art. 5 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.93 (BGBI | S.
466)

- Landesbauordnung Mecklenburg - Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 06.05.98 (GVOBI. M-V, S. 468)

Der Bebauungsplan Nr. 14 ist nach § 8 (2) S. 1BauGB aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der
Stadt Sassnitz entwickelt. Eine Genehmigung oder Anzeige ist deshalb aufgrund § 10 BauGB und § 5
AG-BauGB M-V i.V.m. § 1 AnzVO v. 05.02.98 nicht erforderlich.
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2. Geltungsbereich, Bestand, Planungsvorgaben

Geltungsbereich:

Der Geltungsbereich des B-Plans Nr. 14 umschlieft eine Fldche von ca. 12,86 ha.
Er wird begrenzt durch

- die Grenze des Nationalparks Jasmund

- die Stubbenkammer im Osten,

- die Hauptstralie bis zur Lindenallee bzw. das Bahnhofsgelénde im Siiden und durch
- die Lindenallee bzw. den Friedhof im Westen.

Bestand:

Der Bereich Waldmeisterstrafe ist iberwiegend baulich genutzt, aktive Nutzungen sind jedoch bis auf
das Wohnen im Nordwesten génzlich aufgegeben, so dal der Bereich insgesamt durch leerstehende
Lager, Betriebsgeb&ude, Baracken gepragt ist.

Die Grundstiicke ndrdlich der Waldmeisterstralie sind fiir Wohnzwecke und als Garten genutzt. Hier
befinden sich ebenfalls die ffentlichen Einrichtungen Musikschule und Stadtverwaltung. Stdlich der
Waldmeisterstralie befinden sich neben einzelnen Wohngebauden unterschiedlichster Pragung
(Einfamilienhaus, Villa, Reihenhaus, Mehrfamilienblock) Nutzgérten Sassnitzer Blrger.

Der Bereich tstlich des Mittelweges ist im Bereich der ehemaligen Bahnanlagen als sehr stark antro-
pogen verdndertes Odland zu charakterisieren. Ostlich daran anschliefend folgen verschiedenste
bauliche Nutzungen, die derzeit als Ubergangsiésungen fiir Blro, Verwaltungs- und Geschéftsnutzung
sowie zum Wohnen dienen. Bemerkenswert sind drei einzeln stehende Mehrfamilienh&user, die in
typischer Weise die Sassnitzer Architektur des ausgehenden 19. Jhs. reprasentieren. In diesem Be-
reich befinden sich weiterhin Bauruinen und kleinere, nicht fertiggestelite Rohbauten.

Die Randbereiche der Haupistralle und der Stubbenkammerstrale sind in ortstypischer Weise relativ
dicht bebaut und werden durch Wohn- und Geschéftsnutzungen gepragt.

Der gesamte Geltungsbereich ist durch eine terrassenférmige Topographie mit starkem Gefélle nach
Siiden gekennzeichnet.

Der oberflaichennahe geologische Untergrund besteht im gesamten Geltungsbereich Uberwiegend aus
bindigen Sedimenten, die grundsétzlich einen tragfahigen Baugrund darstellen. Der Schichtverband ist
durch Eiseinwirkung stark gestért. Eingeprefite Kreidestollen kénnen bei Wasseraufnahme und Er-
schiitterungen zu Gefiigeverénderungen beitragen.

Der obere Grundwasserleiter ist unter geologisch gestérten Deckschichten verbreitet und daher vor
flachenhaft eindringenden Schadstoffen relativ ungeschiitzt.

Mit Bescheid vom 08.12.97 der Obersten Wasserbehérde (MinBLUM) sind die TWSZ I, Il der Was-
serfassung Sassnitz, die das Plangebiet ehemals beriihrten, aufgehoben.

Der Bereich der ehem. Gleistrasse mit Gleiswanne und Entladeanlage (,Abfiiligleis “) und des Maschi-
nendllagers slidéstlich des Verladegleises ist als Altlastenstandort ,Minol-Tanklager * bekannt. Im Auf-
trage des StAUN Stralsund wurde dazu eine Erstuntersuchung mit Geféhrdungsabschétzung vorge-
nommen. Der im vg. Gutachten ermittelte Lastkorper weist insbesondere Kohlenwasserstoffbelastun-
gen zwischen 1000 und 5300 mg/kg Trockenmasse auf. Diese hohen KW-Konzentrationen fallen nach
der Tiefe zu (ca. 2 m Teufe, vgl. Bodenprofile) abrupt ab; die stark bindigen Substrate des Geschie-
belehms bzw. -mergels stellen hier eine Barriere dar. Jedoch wurden in Teufenbereichen zw. 4,5 und
5,5 m bzw. zw. 8,0 und 9,0 m erneut teilweise stark erhéhte KW-Belastungen (bis 11600 mg/kg TM)
festgestellt. Dieses Phanomen ist erkl&rlich mit dem anstehenden geologischen Profil: Die in den ent-
sprechenden Teufen anstehenden schiuffigen Feinsande bzw. Sande dienen als Wegsamkeit flr die
belasteten Wasser. Damit mul davon ausgegangen werden, dal im weiteren peripheren Bereich
stromunterhalb der kontaminierten Fl&che tiefere Bodenbelastungen wahrscheinlich sind.

Das oberflichennahe Grundwasser stromunterhalb der Kontaminationsflache weist bei vielen Einzel-
parametern (v.a. KW, PAK, teilw. BETX) Uberschreitungen der Eingreifwerte gem. Hollandliste 1994
auf,

Ein Transfer in den zu vermutenden abgedeckten Grundwasserleiter ist méglich. Eine unmittelbare
Gefahr fur den Trinkwasserschutz besteht jedoch infolge der Aufgabe der Wasserfassung Sassnitz
und der zugehdrigen Schutzzonen nicht.

Geman Empfehlung des o.g. Gutachtens ist zun&chst von einem Bodenaustausch des Lastkérpers
(ca. 2000 m?) auszugehen. Soweit der belastete Boden fir eine mikrobiologische Behandlung geeig-
net ist, mul dabei von Entsorgungskosten i.H.v. DM ca. 200.000,00 ausgegangen werden.
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Planungsvorgaben:

Der Bebauungsplan Nr. 14 ist nach § 8 (2) BauGB aus dem wirksamen F-Plan der Stadt Sassnitz ent-
wickelt. Der F-Plan stellt im Bereich Waldmeisterstrale und nérdlich der vorgesehenen Verldangerung
der BachstralRe Wohnbauflachen dar. Nérdlich der Hauptstrale bis zur ,neuen” Bachstralle sind ge-
mischte Bauflichen dargestellt. Die Fiihrung der Bachstrale mit Verléngerung ist als Srtlicher Haupt-
verkehrszug im FNP dargestellt.
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3. Planinhalt

3.1. Stddtebauliches Konzept - Grundziige der Planung

Der Bereich zwischen Waldmeisterstrate und Bahnhofsgelénde wird als Aligemeines Wohngebiet
entwickelt. In aufgelockerter Bauweise, die Durchblicke auf das Panorama der Kreidefelsen und be-
waldeten Hénge der Stubnitz erlauben soll entlang der Siidseite der Waldmeisterstrale eine Reihe
zwei- bis dreigeschossiger Stadthsuser geplant werden. Die Bauhdhe (Geschossigkeit) richtet sich
dabei nach der Gelindetopographie, so daR der obere Geb&udeabschluft einer Zeile nahezu auf ei-
nem Niveau liegt. Die Erschliefung der geplanten Wohnbebauung im Bereich der ehemaligen Lager-
hallen soll aufgrund der Geléndetopographie tiber einen riickwértigen gemeinschaftlichen Weg erfol-
gen, der gleichermafen Stellplétze in ausreichender Anzahl erschlief3t.

Die durch die WoGeSa geplante Bebauung wird mit der Uberplanung beriicksichtigt.

Ostlich des Friedhofes, im Bereich der ehemaligen Zollbaracken und der Gérten soll eine durch einen
Stichweg erschlossene Wohngruppe aus zweigeschossigen Stadthéusern geplant werden. Der Aus-
blick fiir die bestehenden Wohnnutzungen auf die Prorer Wieck soll dabei erhalten werden.

Die vorhandene Wohnbebauung sowie die &ffentlichen Einrichtungen (Stadtverwaltung) werden pla-
nungsrechtlich gesichert.

Das Gelénde &stlich der Lindenallee wird durch die neu geplante Verldngerung der Bachstralte in
West - Ost - Richtung durchtrennt. Die neue Stralenfiihrung soll als verkehrswichtige innerértliche
Stadtstrafe mit maRgeblicher Verbindungsfunktion geplant und ausgebaut werden. Sie dient daneben
auch der Erschlieung der anliegenden Baufldchen.

Nordlich der neuen Strafe sollen die geplanten baulichen Nutzungen als Aligemeines Wohngebiet
entwickelt werden. Dem Aspekt der Sichtbeziehungen auf die Stadtkulisse aus Kreidefelsen und be-
griinten Hangen der Stubnitz wird wiederum mafgebliche planerische Bedeutung zugemessen. Die
Gebaude sollen mit zwei Vollgeschossen geplant werden. Bisher baulich bereits genutzte Grundstlik-
ke bzw. solche, fiir die Baurecht u.U. auch nach § 34 BauGB ableitbar wére, werden entsprechend 2-
bzw. 3-geschossig Uberplant.

Die Flachen siidlich der neuen Strakte werden entsprechend dem Bestand als Mischgebiet weiterent-
wickelt. Dabei soll die teilweise dichte Grenzbebauung durch den Bebauungsplan sanktioniert werden.
Der riickwirtige Grundstiicksbereich dieser Flachen an der neuen Stralke soll ebenfalls einer Bebau-
ung zugefiihrt werden. Aufgrund der teilweise erheblichen Gelandeunterschiede im Bereich der neuen
Strafe ergibt sich eine ErschlieRung dieser Geb&ude jeweils von Sitiden oder von Norden in unter-
schiedlichen Ebenen.

Zwischen der HauptstralRe und der neuen StralRe werden zwei Wegeverbindungen geschaffen - ein
Fufweg und eine verkehrsberuhigte Stralle.
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3.2. Art und MaR der baulichen Nutzungen, Bauweise

Art der Nutzung:

Die Nutzungsart der Baugebiete wird in den Neuordnungsbereichen nérdlich des Bahnhofes und nérd-
lich der verlZngerten BachstralRe als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Die Vorschriften der §§ 4 sowie 12 bis 14 BauNVO werden damit Bestandteil des Bebauungsplans.
Aufgrund der Funktion der Stadt Sassnitz als Erholungsort werden die sonst nur ausnahmsweise zu-
|assigen Beherbergungsbetriebe nach § 1 (5) BauNVO als allgemein zuléssige Nutzungen festgesetzt
(Teil B Nr. 1.2.1.). Bei einer im Wesentlichen zweigeschossigen Bauweise und wegen der beschran k-
ten Grundflachen aufgrund der festgesetzten Bauweise sind GroRbetriebe, die den Mafistab des Ge-
bietes sprengen kénnten, oder die aufgrund des Publikumverkehrs Stérungen der Wohnruhe erzeugen
kénnten, zwangsléufig nicht méglich. Dartber hinaus sind bei der Genehmigung von Beherbergungs-
betrieben wie auch anderer Nutzungen die Zul3ssigkeitsvoraussetzungen des § 15 (1) BauNVO zu
priifen, so daf unzumutbare Beldstigungen oder Stérungen der Hauptnutzung Wohnen oder eine stille
Umwidmung etwa zum Sondergebiet Beherbergung ausgeschlossen werden kénnen.

Der Bereich zwischen der verléngerten BachstralRe (Planstrafie A) und der Hauptstrale wird als
Mischgebiet gem. § 6 BauNVO festgesetzt. Die Vorschriften der §§ 12 - 14 gelten ebenso (s.0.).

Die Mischgebiete sollen neben der Erhaltung der Wohnnutzung vorwiegend der Fortentwicklung des
Geschéftslebens entlang der Hauptstraiie dienen, um so die einzelnen Innenstadtbereiche Altstadt,
Hafenstrale und Stadizentrum funktional besser zu verbinden. Daher wird nach § 1 (5) BauNVO eine
Einschrankung hinsichtlich der Eigenart der zuléssigen sonstigen Gewerbebetriebe festgesetzt: Von
den sonstigen Gewerbebetrieben sind nur solche Arten zuléssig, deren Geschéftszweck in der Er-
bringung von Dienstleistungen besteht und die ladengebundene Geschéftstatigkeiten ausiben (Teil B
Nr. 1.3.1.).

MaR der Nutzung:

Das MaR der Nutzung wird nach § 16 BauNVO durch Festsetzung der Grundfiéchenzahl und der Zahl
der Voligeschosse festgesetzt. Dabei werden die nach § 17 BauNVO zulassigen Obergrenzen flr die
Grundflachenzahl zugrundegelegt.

Grundsatzlich wird von einer zwei- geschossigen Bebauung ausgegangen.

In den tiefergelegenen Bereichen nérdlich des Bahnhofes und im Bereich des WoGeSa- Vorhabens
(Bauvorbescheid) sowie aufgrund der Vorprégung durch den bestand im Baugebiet WA 12 werden
dreigeschossige Gebaude zugelassen.

In den Bereichen westlich der Lindenallee, wo beziiglich der Sicht auf die Prorer Wieck in besonderem
MaRe die Einfiigung in die vorhandenen Umgebungsnutzungen zu beriicksichtigen ist, wird die Hohe
baulicher Anlagen durch Angabe der maximal zul&ssigen Traufhthe und Oberkante baulicher Anlagen
festgesetzt.

Als Bezugsebene fiir die Hohe baulicher Anlagen wird nach § 18 (1) BauNVO die Hohenlage der Stra-
Renbegrenzungslinie der anbauféhigen bzw. zur GrundstlickserschlieBung dienenden Verkehrsflache
im Anschlufpunkt des Baugrundstiicks an die Verkehrsflache festgesetzt. Diese Regelung ist auch
von Bedeutung fiir die Beurteilung der Zahl der Vollgeschosse in den Bereichen, wo Gebaude auf-
grund der Topographie teilweise in den Hang gebaut werden kénnen (vgl. § 2 (5) LBauO M-V).
Aufgrund der festgesetzten HohenmaRe fir Traufhdhe und Oberkante bzw. nur fir die Oberkante bau-
licher Anlagen sind im Bereich der neu zu bebauenden Fléchen an der Waldmeisterstrafte Gebaude
mit zwei Vollgeschossen bzw. auf den Fl&chen der ehem. Lagerhallen mit drei Voligeschossen und
flach geneigtem Dach zul&ssig. Damit wird die wasserseitige Silhouette der Stadt mit dem Panorama
der Stubnitz und einzelner Kreideberge gewanrt.

Im Bereich stlich der Lindenallee wird die Héhe baulicher Anlagen nur durch die Zahl der Volig e-
schosse geregelt. Somit sind hier tiber dem zweiten Voligeschof (= Obergeschol}) z.B. ausgebaute
steile Dacher oder Staffelgeschosse, die unterhalb der bauordnungsrechtlichen Grenze des Vollge-
schosses bleiben, zuléssig. Die Planungsprémisse der Sichtfreihaltung auf die Kreideberge wird durch
die Bauweise gesichert.

Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise:

Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen werden nach § 23 BauNVO durch Baugrenzen und Baulinien
(Hauptstralle) bestimmt.

Es werden in den Allgemeinen Wohngebieten westlich der Lindenallee (im Bereich unmittelbar vor der
Abbruchkante der Kreideberge) einzelne, relativ eng begrenzte Baufelder festgesetzt. Die Baufelder
weisen in der Regel Bautiefen von 15 m bzw. teilweise von 13 m auf. Damit besteht fur die Errichtung
von Wohngeb#uden als Mehrfamilienhuser ausreichend Bauraum. Die relativ standortgenaue Fest-
setzung kiinftiger Baustandorte geht auf das stadtebauliche Konzept zuriick, das mit der Planung um-

8
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gesetzt werden soll. Die standértliche Fixierung der Baufelder ist erforderlich zur Wahrung der Sich t-
beziehungen (Grundzug der Planung).

Fur die als Allgemeine Wohngebiete festgesetzten Fldchen westlich der Lindenallee bestehen au f-
grund der vorhandenen Bebauung der Hauptstrae nur noch an ausgewahiten Standorten Sichtbezie-
hungen auf die Hange der Stubnitz. Kreidefelsen sind im Bereich des ehemaligen Minoltanklagers aus
dem Gebietsinneren wahrnehmbar. Dementsprechend werden hier die Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen grofiziigiger festgesetzt. Die Sichtachsen aus der HauptstralRe (Planstrallen D-C, E-F) und eine
zusatzliche Blickachse von der Planstrale A auf die Kreide am ehemaligen Minoltanklager werden
dabei freigehalten.

In den Mischgebieten (MI13 bis Mi15) nérdlich der HauptstraBe wird die Uberbaubare Grundsticksfia-
che durch eine das gesamte Quartier jeweils umschlieende Baugrenze sowie zur Hauptstralte hin
durch eine Baulinie geregelt. Die Baulinie wird in einem Abstand von 1 m zur kinftigen Straftenb e-
grenzungslinie festgesetzt und beriicksichtigt die Bauflucht der vorhandenen Bebauung.

Die Baulinie an der Hauptstrafe wird unterbrochen durch eingeschnittene Baugrenzen. Dadurch wird
der offene Bebauungscharakter in der Hauptstralle gewahrt, der gekennzeichnet ist durch Einzelhau-
ser

Die Baugrenze zur PlanstraRe A hin (verlangerte Bachstralie) wird auf einem Abstand von i.d.R.2 m
zur festgesetzten StraRenbegrenzungslinie gelegt. Damit kann eine wirtschaftliche Ausnutzung der
Wohn- und Geschéftsgrundstiicke erreicht werden. Weiterhin kann soweit an die Stralenbegren-
zungslinie herangebaut werden, dai der Stralenkérper selbst in Bereichen mit Dammilage durch eine
seitliche Bebauung nicht gefahrdet wird und andererseits Flache verbleibt, um Niveauunterschiede
zwischen Gehweg und den Geb&udegeschossen auszugleichen.

Im Bereich der Mischgebiete (vorhandene Bebauung an der HauptstraRe) wird eine abweichende
Bauweise festgesetzt.

Gebaude und Anlagen diirfen danach in einer halboffenen Bauweise errichtet werden. In einem Ab-
stand bis zu 40 m von der nérdlichen Strafienbegrenzungslinie der Hauptstralle kénnen sie
an die seitlichen, siidwestlichen Grundstlicksgrenzen ohne die Einhaltung einer Abstandsfldche nach
§ 6 LBauO M-V herangebaut werden. Die Abstandsflache vor Aulenwénden von Gebduden an der
anderen seitlichen Grundstticksgrenze darf bis auf 3 m verringert werden. Der Eingriff in die allgemei-
nen Abstandsflachenregelungen des § 6 LBauO erfordert in besonderem Male die Berlcksichtigung
von Brandschutzerfordernissen, die einen wesentlichen Regelungszweck der Abstandsflachen dar-
stellen.

Die Festsetzungen zur Bauweise gelten daher nur, wenn die AuRenwénde fensterlos ausgeflhrt wer-
den und ein Feuerwiderstand von F90 erreicht wird und wenn das Dach mit harter Bedachung (i.S.v. §
31 LBauO M-V) ausgefiihrt wird. Alle anderen Bestimmungen des § 6 LBauO M-V bleiben unb erdhrt.
Die Festsetzung einer abweichenden Bauweise erfolgt unter Berlcksichtigung nachbarlicher Interes-
sen. Als anbaubare Grenze wird die jeweils sidliche seitliche Grundsticksgrenze benannt. Die Be-
sonnungsverhéltnisse des Nachbargrundstiicks bleiben dadurch unberihrt.

Die Festsetzung zur abweichenden Bauweise ist erforderlich, um die Erneuerung, teilweise auch Er-
weiterung der vorhandenen Bausubstanz unter heutigen Rechtsverhéltnissen zu ermdglichen, da die-
se Gebaude mit geringeren Abstandsfléchen, als heute nach LBauO M-V verbindlich, errichtet wurden.
Die Bauherren stoRen daher bei BaumaRnahmen hdufig auf bauordnungsrechtliche Genehmigungs-
probleme, die eine Reproduktion der Bausubstanz erschweren.

Mit der Festsetzung zusammenh&ngender Baufelder nérdlich der Planstralle A besteht die Méglichkeit
der Errichtung gréRerer, zusammenhangender Baukdrper bis 50 m L&nge. Um eine ausreichende
Transparenz der kiinftigen Bebauung zu sichern und auch fiir die nérdliche Bauzeile Blickbeziehungen
auf die Prorer Wiek zu ermdglichen wird fir das Baugebiet WA 9 eine abweichende Bauweise festg e-
setzt, die es erlaubt, Einzelh&user bis zu einer horizontalen L&ngenausdehnung von max. 20 m unter
Beachtung der bauordnungsrechtlich vorgeschriebenen Grenzabstande zu errichten.
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3.3.Auswirkungen auf den Verkehr, Fldchen fiir den Verkehr

Die Waldmeisterstrafte wird in den Grenzen ihres Bestandes festgesetzt. Diese Stralte wird derzeit
ausgebaut bzw. umfassend rekonstruiert und umgestaltet (Planung: AlU, Straisund).

Fur die Hauptstraiie ist ebenfalls eine Umgestaltung und Rekonstruktion vorgesehen (Gestaltungspla-
nung AlU). Mit der Planung der PlanstraRe A (Verlangerung Bachstrale bis zur Stubbenkammerstra-
Re) wird der Neubau einer verkehrswichtigen innerértlichen Stadtstrae mit mafRgeblicher Verbin-
dungsfunktion vorbereitet, die innerdrtlichen Durchgangsverkehr zwischen den Bereichen Altstadt /
Wedding und den westlichen Baugebieten aufnimmt und die Hauptstrale damit teilweise entlastet. Die
Planstrale A dient daneben auch der Erschlieung der anliegenden Bauflachen und nimmt den Er-
schlieBungs- und Anliegerverkehr der hinteren (nérdlichen) Bauzeilen auf.

Die HauptstraRe behalt inre Funktion als Ortsdurchfahrt der L 303 und Uberértliche Hauptverkehrs-
straRe. Da die derzeitigen Ausbaugrenzen der Hauptstralle teilweise in private Grundstlicksverhalt-
nisse eingreifen, muf die 6ffentliche Verkehrsfidche mit dem B-Plan neu festgesetzt werden, so dall
die Funktionen FuRgangerverkehr, Radverkehr, ruhender und flieBender Kfz-Verkehr untergebracht
werden kdnnen. Die Festsetzung der neuen StralRenbegrenzungslinien erfolgt entsprechend dem vor-
liegenden Gestaltungskonzept (AIU). Private Grundstiicksflachen werden dabei teilweise als Ver-
kehrsflache tberplant. Dies geschieht iberwiegend in dem Mafe, wie diese Grundstiicksteile bereits
gegenwartig als dffentlicher Verkehrsraum mitgenutzt sind.

Mit der Planstraie A wird eine neue Verkehrsfliche festgesetzt. GeméaR Flachennutzungsplan soll
eine briliche Hauptverkehrsstrae geplant werden. Aufgrund der Einbindung in das vorhandene Ver-
kehrsnetz ist (iber die Verbindungsfunktion zwischen einzelnen Stadtbereichen hinaus auch eine teil-
weise ErschlieRungsfunktion der angrenzenden Baugebiete zu beriicksichtigen.

Die Bauflichen nérdlich der Planstrae A (WA 9) werden durch verkehrsberuhigte Bereiche erschlo s-
sen. Sofern eine kleinteilige Parzellierung vorgesehen werden soll und eine direkte Grundstlcksa n-
bindung an die Planstrale A privatrechtlich nicht durchsetzbar ist, kann der Anschiuf der nordlichen
Bauzeile an die Verkehrsflachen problemlos ber private Wohnwege erfolgen. Hierfiir ist ein entspre-
chendes Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt.

Die geplanten verkehrsberuhigten Bereiche sind so zu gestalten, daR sie den Forderungen der alige-
meinen Verwaltungsvorschrift zur Strafenverkehrsordnung (VwV-5tVO) gerecht werden. Dies setzt
eine Gestaltung durch geschwindigkeitsmindernde MaRnahmen voraus. In der Regel sollte ein ni-
veaugleicher Ausbau der gesamten Strafenbreite erfolgen. Der Parkraumbedarf ist angemesssen zu
beriicksichtigen. Bei Beschilderung mit dem Verkehrszeichen 325 StVO ,Verkehrsberuhigter Bereich”
sind die Parksténde fiir den Kraftfahrer sichtbar zu markieren.

Bei der Naherung zu Bahnanlagen sind die Abstandsforderungen der §§ 6, 7 BbgBO einzuhalten. Bei
Errichtung von Straen parallel zur Eisenbahnstrecke sind die Bestimmungen der DS 800 01 Anlage
10 und 11 zu beachten. Die Zugénglichkeit der Bahnanlagen fiir Instandhaltungs- und Erneuerungs-
mafnahmen muf zu jeder Zeit mdglich sein. Die Sicht auf Signalanlagen und Bahnibergénge sowie
die Profilfreiheit der Strecken dirfen nicht eingeschrénkt werden.
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3.4. Auswirkungen auf Natur und Landschaft, Griinordnung

Der Geltungsbereich des B-Plans ist in seinem jetzigen Zustand nahezu vollsténdig dem Naturhau s-
halt entzogen. Mit der durch den B-Plan vorgesehenen Neuordnung des Gebietes und der neuen Nut-
zung (Wohnen) sind zusétzliche Beeintréchtigungen der Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes nicht
verbunden.

Eine naturschutzrechtliche Ausgleichs- oder Ersatzpflicht nach §§ 8, 8a BNatSchG aus Grinden der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes wird damit nicht ausgeltst.

Zur Vermeidung nachteiliger kleinklimatischer Bedingungen im Wohnumfeld werden lediglich Anford e-
rungen an Stellplatzfiachen, Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung sowie Zufahrten, sonstige
Fahrfidchen und sonstige FuBwege innerhalb der Bauflachen gestellt (Versickerungsféhigkeit). Diese
erfiillen gleichzeitig stadtgestalterische Funktionen.

Aufgrund der vorgesehenen und mit dem B-Plan planungsrechtlich zuléssigen Neubebauung wird
jedoch eine deutliche Veranderung des Landschaftsbildes hervorgerufen. Dieser Sachverhalt unter-
liegt ebenfalls der Eingriffsausgleichsregelung des § 8 BNatSchG. Uber die Belange des Landschafts-
bildes ist demgemaR nach § 8a BNatSchG im Bebauungsplanverfahren zu entscheiden.

Dazu ist festzustellen, daRk die Bebauung aus dem wirksamen F-Plan der Stadt entwickelt wird, ins o-
weit also hierzu bereits eine grundsétzliche Abstimmung zur Neubebauung der Fl&chen nérdlich des
Bahnhofs und der PlanstraRe A vollzogen ist.

Der Eingriff in das Landschaftsbild wird insbesondere charakterisiert durch die Veranderung der Stad t-
silhouette von der Prorer Wieck aus sowie durch Einschrénkungen in den Sichtbeziehungen aus der
Stadt auf die Kreideberge.

Zu dem Aspekt der Stadtsilhouette und der Sichtbeziehungen zur Kreide ist auszufthren, daf die vor-
gesehene Neubebauung die bisherige Stadtsilhouette organisch weiterentwickelt, indem dem ter-
rassenartigen Aufbau in Ost - West - Richtung gefolgt wird. Die partielle Verbauung des Hintergrund-
panoramas aus Kreidefelsen und Wald ist jedoch nicht vermeidbar bei der Umsetzung der im F-Plan
dargelegten und abgestimmten Entwicklungsabsichten. Der Eingriff wird auf ein Mindestmaf reduziert
durch Festsetzung einer aufgelockerten Bebauung und durch Begrenzung der Bauhdhe auf i.d.R. zwei
Vollgeschosse.

Mit der Planung wird dem Gebot der Eingriffsvermeidung soweit als miglich nachgekommen, indem
die tiberbaubaren Flachen durch standérilich bestimmte, eng bemessene Baufenster festgesetzt wer-
den. Damit wird erreicht, daft der {ibrige Teil der Bauflachen hochbaufrei bleibt und somit Sichtachsen
offenbleiben.

Zur Ausgleichsverpflichtung nach § 8 (2) BNatSchG ist festzustellen, dal eine verbaute Sicht als nicht
ausgleichbar angesehen werden muR. Hier kemmt es daher darauf an, die Verbauung méglichst ge-
ring zu halten. Diesem Gebot kommt die Stadt mit den o.g. Maltnahmen (Hohenbegrenzung, Baufen-
ster, Fortsetzung der vorgegebenen Stadtstruktur) nach. In der Abwégung nach § 1 BauGB i.V.m. § 8a
BNatSchG zwischen den Belangen des Landschaftsbildes und den Belangen der Stadtentwicklung
(Flachenneuordnung, MiBstandsbeseitigung) kommt die Stadt daher zu der Erkenntnis, da der Land-
schaftsbildeingriff in den Grenzen der B-Plan - Festsetzungen notwendig ist um eine Reproduktion der
Innenstadt zu erméglichen. Eine Moglichkeit des Ausgleichs der eingeschrénkten Sicht auf die Kreide
besteht nicht, da es nur die Alternativen einer zusatzlichen Sichtbeschrénkung oder des bisherigen
Zustandes gibt. Letztere wiirde bedeuten, die Neubebauung zu unterlassen und die derzeit ungeord-
neten Nutzungsverhéltnisse im zentralen Stadtbereich bestehen zu lassen. Dies ist nicht im Sinne der
Stadtentwicklung.

Bei BegriinungsmaRnahmen in N&herung zu Bahnanlagen ist zu beachten, dal die Zuganglichkeit der
Bahnanlagen fur Instandhaltungs- und ErneuerungsmafRnahmen zu jeder Zeit mdglich sein mul. Die
Sicht auf Signalanlagen und Bahniibergénge sowie die Profilfreiheit der Strecken diirfen nicht eing e-
schrénkt werden (vgl. Pkt. 3.3.)
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3.5.Ver- und Entsorgung

Fur die stadttechnische ErschlieBung der Bauflachen sind neue Anlagen zu errichten. Dies gilt fir die
Versorgung mit Gas und Wasser wie fur die Ableitung von Oberflachenwasser bzw. die Schmutzwas-
serableitung. Dabei kann bei allen Medien an die in der N&he befindlichen bzw. die derzeit im Aufbau
begriffenen Anlagen fiir diese Medien angeschlossen werden.

Samtliche &ffentlichen Versorgungsleitungen werden innerhalb der Verkehrsfléchen verlegt.

Auf mégliche bahneigene Kabel, Be- und Entwasserungsleitungen, Bahngrében und Tiefenentwasse-
rungen auch auRerhalb der Anlagen der DB AG wird hingewiesen.

Wasserver- und -entsorgunag:
In der Hauptstralte, der Lindenallee und der Waldmeisterstralle befinden sich entsprechende Leitun-

gen. Die Waldmeisterstralle wird derzeit erneuert. Dabei wird eine Trennkanalisation aufgebaut. Die
Entwésserung der Baugebiete insgesamt ist ebenfalls als Trennkanalisation zu planen.

Altanlagen zur Wasserver- und Abwasserentsorgung auf den vorgesehenen Baufléchen sind so zu-
riickzubauen, auler Betrieb zu nehmen oder erforderlichenfalls in die neuen Anlagen einzubinden,
daf die bestehende Ver- und Entsorgung Dritter nicht unterbunden wird.

Die Planung fiir die wasser- und abwassertechnische Erschlieftung ist mit dem StAUN abzustimmen
und zur fachtechnischen Priifung vorzulegen (§ 38(1) LWaG M-V).

Als Voraussetzung fir die Nutzung des Wassers und der Gewasser ist bei der zust. Wasserbehérde
die erforderliche Entscheidung gem. §§ 7, 7a WHG v. 23.09.86 (BGBI. | S. 1229, 1654), geéndert
durch Art. 5 des Gesetzes v. 12.02.90 (BGBI. | S. 205), sowie §§ 5 - 8 des LWaG M-V v. 30.11.92
(GVOBI, S. 669), gedndert durch Gesetz v. 02.03.93 (GVOBI. S. 178) einzuholen.

Zum Schutz des Wassers und der Gewasser ist der Umgang mit wassergeféhrdenden Stoffen gem. §
20 (1) des LWaG M-V i.V.m. §§ 19g - 191 des WHG der unt. Wasserbehdrde bzw. der zust. Genehmi-
gungsbehérde anzuzeigen. Der Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen hat unter Beachtung der
einschlégigen Sicherheitsbestimmungen, der Bestimmungen der §§ 19h, i, k, | des WHG, der DIN-
Vorschriften, der Anlagenverordnung (VAwS) und anderer zutreffender Rechtsvorschriften sowie mit
allen notwendigen Schutzvorrichtungen so zu erfolgen, daB eine Geféhrdung des Grund- und Oberfla-
chenwassers nicht zu besorgen ist.

Gem. § 38 (1) LWaG M-V bediirfen der Bau, die wesentliche Anderung und die Stillegung von Wa s-
serversorgungs- und Abwasseranlagen einschlieRlich Rohrleitungen der wasserrechtlichen Genehmi-
gung. Diese ist entspr. § 108 (1) g des LWaG M-V beim StAUN zu beantragen.

Alle Fragen beziiglich der Wasserversorgung, der Abwasserentsorgung sowie der Regenwasser-
ableitung sind zusténdigkeitshalber mit der Wasserbehtrde des Landkreises Rigen und dem Wasser-
und Abwasserverband sowie dem Wasser- und Bodenverband abzustimmen.

Elektroenergieversorgunag:
Ein Anschluft der neuen Bauflachen an das Versorgungsnetz der HEVAG ist durch Erweiterung der

Mittel- und Niederspannungsanlagen méglich.

Im gesamten Plangebiet befinden sich auch innerhalb der Baufiachen eine Vielzahl von Niederspan-
nungs-Versorgungs- und AnschluRleitungen (Kabel). Diese Anlagen dirfen zur Vermeidung der G e-
fahrdung von Personen und der dffentlichen Versorgung nicht unter- oder (berbaut werden. Bei Bau-
freimachungserfordernissen sind die Leitungen zu Lasten des Verursachers zu verlegen.

Ein MS-Versorgungskabel quert das Baugebiet WA 9 diagonal und steht damit den Planungsabsichten
der Stadt entgegen. Dieses Kabel ist zu verlegen und daher in Teil A als ,fortfallend * gekennzeichnet.
Notwendige Kabelverteiler und ggf. Trafo's kénnen in den Baugebieten gem. § 14 Abs. 2 BauNVO
zZugelassen werden.

Gasversorgund:
Das Plangebiet ist in den erschlossenen Bereichen bereits an die Erdgasversorgung angeschlossen,

in den neu zu erschlieRenden Bereichen besteht ebenfalls die Anschlufiméglichkeit.
Dazu ist eine Leitungstrasse nach DIN 1998 im Abstand von 2,5 m von Béumen freizuhalten.

Telekommunikation:
Die Telekom AG beabsichtigt, inr Netz in dem Gebiet neu aufzubauen.

12



Bebauungsplan Nr. 14 Stadt Begrindung
LStadtmitte” Sassnitz 01.10.98

Altlasten:
Auf den Altlastenstandort des ehemaligen Minol-Tanklagers wurde bereits unter Pkt. 2 hingewiesen.

Bei der Entsorgung des belasteten (6lverunreinigten) Bodens ist zu beachten, dal dieser gem. Kreis-
laufwirtschafts- und Abfallgesetz zu den besonders Uberwachungsbedurftigen Abfallen zahit.

Es wird darauf hingewiesen, daR die Untersuchungen zum Gefahrenpotential durch die festgesellte
Kontamination noch nicht abgeschlossen sind. Nach derzeitigem Erkenntnisstand ist die Aufnahme
der plangem#Ren Nutzung erst nach Sanierung der Altlast méglich.

Die Kennzeichnung der Flache in Teil A wird deshalb ergénzt um einen Hinweis auf das Sanierung s-
gebot unter Teil B der Satzung.
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3.6. Immissionsschutz

Aus immisionsschutzrechtlicher Sicht ist insbesondere der siidwestlich an den Geltungsbereich des B-
Plans angrenzende Bahnhof Sassnitz als L&rmquelle zu betrachten. Dabei ist die DIN 18005
Schallschutz im Stadtebau” zu beachten.

Entsprechend dem aktuellen Fahrplan der Deutschen Bahn AG sind 36 Zugbewegungen in der Zeit
zwischen 4:16 Uhr und 0:03 (20 Stunden/d) zu berlicksichtigen.

n, = 1,8 - mittlere Anzahl der Ziige/h
I, =70 m - mittlere Zuglénge
p; = 100 % - es verkehren nur scheibengebremste Ziige

Auf der Strecke wird der Triebwagenzug 628 eingesetzt. Die Geschwindigkeit betrégt aufgrund der
Ortsdurchfahrt und des nahegelegenen Bahniiberganges V..., = 50 km/h und vermindert sich im Bahn-
hofsbereich auf unter 20 km/h. Rangiervorgénge sind aufgrund des Triebwagentyps nicht erforderlich.
Die Gleise im Bahnhofsbereich befinden sich in gutem Zustand. Der Abstand der Baugebiete zum
Gleis / Bahnsteig betragt ca. 60 m bei einem Héhenunterschied von & 6 m.

Der Beurteilungspegel L, von einem Gleis wird gem. DIN 18005 wie folgt berechnet:

L, =Llme-dls+dly

Lne=51dB+dL +dL, +dly+dL.=46/38dB
(entsprechend auf Streckenabschnitt mit v v, = 50/20 km/h)

dL = 1dB - Beriicksichtigung der mittleren Zuganzahl je Stunde und der Zuglange
dL, = -6/- 14dB - Beriicksichtigung der mittleren Geschwindigkeit (v = 50 / 20 km/h)
dly=0 - Berticksichtigung des Anteils scheibengebremster Zlge

dl; =0 - Korrektur zur Beriicksichtigung der Zugart

dLg =5dB - Korrektur fiir unterschiedliche horizontale Abstédnde und Héhenunterschiede
dlLy=0 - Bonus fir freie Strecken

L, =46/38-5=41/33 dB(A)

Die DIN 18005 empfiehlt fiir Allgemeine Wohngebiete folgende schalltechnische Orientierungswerte
fiir den Beurteilungspegel, um die mit der Eigenart des betreffenden Baugebietes verbundene Erwar-
tung auf angemessenen Schutz vor Larmbeléstigungen zu erfiillen: 55 dB (tags), 45 dB (nachts),

Als weitere L&rmquelle ist der flieRende Verkehr auf der Planstrae A zu betrachten. Beurteilung s-
grundlage ist hierfur die 16. BImSchV und die DIN 18005, Aufgrund der strengeren schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005 wird fUr die stadtebauliche Planung diese Norm zugrundegelegt.
Die neue Strafle tragt Verbindungs- und teilweise ErschlieRungsfunktion. Der Uberértliche Durc h-
gangsverkehr verbleibt auf der Hauptstralte.

Fir die HauptstralRe betragt die Belegung 1997 nach Angaben des Straflenbauamtes DTV 5911 Kfz/d
(8V 3,4%). Auf der Stubbenkammerstraiie wurde 1997ein DTV von 1874 Kfz/d (SV 4,9 %) gezahit.
Daraus kann ein Binnenverkehrsanteil von ca, 4000 Kfz/d abgeleitet werden, der sich infolge von
Suchverkehr anteilig auf die neue ErschlieBungsstraiie verlagern kénnte. Der Verlagerungsanteil wird
wegen der hohen Geschéftskonzentration an der Hauptstralle mit 20 % (800 Kfz/d) angenommen.
Aufgrund der ErschlieRungsfunktion fir die angrenzenden Baugebiete mit ca. 120 WE kann eine we i-
tere Belegung mit max. ca. 700 Kfz/d angenommen werden. Ausgehend von einer Gesamtbelegung
mit ca. 1500 Kfz/d wird an der jwls. sidlichen Baugrenze der Aligemeinen Wohngebiete WA 9,10,12
ein Beurteilungspegel (tags / nachts) von L, = 60 / 49 dB(A) und im Bereich des Geléndeanstiegs im
Bereich der Kreuzung Lindenstr. / Planstrae A - von L, = 62 / 51 dB(A) erwartet. An der nérdlichen
Baugrenze der Mischgebiete MI 13, 14, 15 wird ein Beurteilungspegel von L, = 61/ 50 dB(A) bzw. im
Steigungsbereich - von L, = 62 / 51 dB(A) prognostiziert. Dies bedeutet eine Uberschreitung der
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005, die hier die Ublichen und allgemein anerkannten
Zumutbarkeitsgrenzen markieren und jenseits derer von einer dem Baugebietstyp angemessenen
Wohn- bzw. Arbeitsruhe nicht mehr ohne weiteres ausgegangen werden kann.
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Die Einhaltung der schalltechnischen Orientierungswerte (L) fir allgemeine Wohngebiete (55 / 45
dB(A) tags / nachts) und Mischgebiete (60 / 50 dB(A) tags / nachts) ist gewéhrleistet in einer Entfer-
nung von 60 m bzw. 80 m (Steigung) zur Planstrale A (WA) bzw. einer Entfernung von 30 m bzw. 45
m (Steigung) zur Planstralte (Ml) (vgl. DIN 18005, Bild 19).

Nach § 1 (5) BauGB und § 50 BImSchG besteht die Verpflichtung, die Belange der gesunden Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse und des Umweltschutzes zu beriicksichtigen und schéadliche Umwelteinwir-
kungen weitestméglich zu vermeiden. Festzustellen ist dabei, dal die Planung und Herstellung der
Planstrafe A (Larmemittent) zur Erschliefung des Baugebietes erforderlich ist. Ein Verzicht auf die
direkt an der Planstraie A gelegene Bauzeile erscheint ebenfalls unzweckmalig, weil das mégliche
Bauvolumen soweit reduziert wiirde, daR eine wirtschaftliche Umsetzung offensichtlich nicht mehr
realisierbar wére, also der Zweck des B-Plans - die Neuordnung der innerstédtischen Nutzungsbrache
- nicht erreicht werden kénnte. Eine dritte Moglichkeit - eine entsprechend dichtere Bebauung in au s-
reichendem Abstand von der Planstralle A -wirde den in der Begriindung dargelegten Erfordernissen
der Orts- und Landschaftsbildpflege (Sichtbeziehungen zur Stubnitz) entgegenlaufen.

Die planerischen Grundziige kénnen aus den o.g. Grinden somit nicht veréndert werden. Nach § 9 (1)
Nr. 24 BauGB werden deshalb Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen sché&dliche Umweltein-
wirkungen bezeichnet.

Dazu wird grundséatzlich festgesetzt, daf innerhalb der Fléchen fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen (Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte) durch
Anordnung der Baukérper oder geeignete Grundrigestaltung die Wohn- und Schiafrdume weitest-
méglich den l&armabgewandten Geb&udeseiten zuzuordnen sind.

Weiterhin werden in der Satzung L&rmpegelbereiche nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® ge-
kennzeichnet und im Zusammenhang damit Anforderungen an die Luftschallddmmung der AuRen-
bauteile von Geb&uden festgelegt.

Nach DIN 4109, 5.5.2. liegen den Larmpegelbereichen sog. ,malgebliche Aulenldrmpegel” zugrunde.
Diese ergeben sich durch Addition von 3 dB(A) zu den Beurteilungspegeln nach DIN 18005.

Daher wird die Lage (Abstand s, zur Fahrbahnkante) derjenigen Isosophonen berechnet, die jeweils
die Grenzen der L&rmpegelbereiche nach Tab. 8 der DIN 4109 (also 55 dB(A), 60 dB(A), 65 dB(A))
markieren, an denen der Beurteilungspegel also um 3 dB(A) den jeweiligen maligeblichen Aulte n-
schallpegel unterschreitet (L, = 52/57/62 ... dB(A)).

Im Bereich der Baugebiete WA 9, 10, 12 sind demnach die Anforderungen der Aulenbauteile an die
Luftschallddmmung bis zu einem Abstand von 45 m von der Fahrbahnmitte am L&rmpegelbereich Ill,
dariiber hinaus am L&rmpegelbereich Il zu orientieren. Im Bereich der Baugebiete Ml 13 - 15 ist inner-
halb der gesamten gekennzeichneten Fldche (Abstand bis 30 m von der Fahrbahnmitte) der Lérmpe-
gelbereich 11l zugrunde zu legen. (Teil B, Nr. 7.2.)
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Bebauungsplan Nr. 14 Stadt Begriindung
Stadtmitte” Sassnitz 01.10.98
4., Flachenbilanz
Nr. Flachenbezeichnung Flachengréfie (m?) %
1 WA 1 6626,91
I A 4826, 14,
WA T 3733,56,
4 3867,29
B 5195,46
S W 5799,93
7 .......... 73?9’33
8
................. 9 e
Ve 1 . R A 48
1. e 099,34
195 2577,93
B 6606,55'
Y 6289,29.
: 15 7097,80
16. Baufldchen (netto) 86784,27 67,12
A LT L T T Y em—— 3287,06 |
18 Stadtverwaltung e 1389,89
19. Sonderschule mit Internat 1510,75
20. Fldchen fiir den Gemeinbedarf 6187,80 4,83
21 Planstrale A (verléngerte Bachstralte) 5659,64
22, [ PlanstralRe B (verkehrsberuhigt)
23 Planstrate C (verkehrsberuhigt)
24, ...|Planstrale D (Fuweg) .
25 Planstrafie E (verkehrsberuhigt)
26 Planstralte F (verkehrsberuhigt) |
27......,Planstrae G (verkehrsberuhigt)
28. Planstralle H (FuBweg)
29. ... |Waldmeisterstralle / Lindenstrale
_______ Parkstande Waldmeisterstralte
30. Hauptstralte
31, Verkehrsfléchen 19233,82 15,01
32 LR T T LT TS| (SR 5061,40
33 ... private SpIelpl&tze .. 885,22
34. privates Grln, naturbelassen 1964,69
35. Griinflédchen privat 7911,31 6,79
36. ...|Park offentlich 293817
37. offentliches Griin, na
38. offentliches Grin, Gehdlzfiiche 871,13
39. Griinflachen dffentlich 8017,29 6,25
37. |Gesamtflachen (Brutto) 128134,49 100,0

(alle Werte sind ca.-MaRe)
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Bebauungsplan Nr. 14 Stadt Begriindung
L~Stadtmitte* Sassnitz 01.10.98
5. Kosten- und Finanzierungsiibersicht
Uberschlidgige Kostenermittiung:
Nr. [ Position Menge Kostenschétzung
1 Ausbau Planstrafie A Fahrbahn 2.700 m* 297.000,00
Gehwege 1.350 m? 148.500,00
Begriinung / Bankett 900 m? 4.500,00
2 Ausbau Planstralte B Mischverkehrsflache 1.120 m? 145.600,00
3 Ausbau Planstrafle C Mischverkehrsflache 320 m? 41.600,00
4 Ausbau Planstrafle D Gehweg 420 m? 37.800,00
5 Ausbau Planstrale E Fahrbahn 330 m? 36.300,00
Gehwege 90 m* 9.900,00
6 Ausbau Planstrafe F Mischverkehrsflache 665 m? 86.450,00
7 Ausbau Planstralie G Mischverkehrsflache 750 m? 97.500,00
8 Ausbau Planstrafie H Mischverkehrsflache 570 m? 74.100,00
9 Beleuchtung 920 Ifd.m 138.000,00
10 Schmutzwasserkanal 920 Ifd.m 184.000,00
11 Trinkwasserleitung 920 Ifd.m 138.000,00
12 Elt (70% des Aufwandes) 920 Ifd.m 141.680,00
13 Altlastensanierung nur Bodenaustausch 200.000,00
14 Zwischensumme 1.780.930,00
15 Baunebenkosten 10% 178.093,00
16 Netto 1.959.023,00
17 Mehrwertsteuer 313.444,00
18 Geschdatzter Gesamtaufwand 2.272.467,00

Nicht berlicksichtigt sind in dieser Schatzung

- evil. weitere Kosten fremder Versorgungstréger (Elt, Post etc.)

- der Erwerb von Erschlieungsflachen
- zusétzliche Kosten der Altlastensanierung

- Umverlegung des 20-kV-Kabels

- Herstellung privater Wohnwege im Baufeld WA 9

6. MaBnahmen zur Plandurchfiihrung / Sonstiges

Bodendenkmale: Wenn wahrend der Bauarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist gemaR § 11 DSchG M-V die zusténdige untere Denkmalbeh&rde zu benachrichtigen und
der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen der Vertreter des Landesamtes flir Bodendenkmalpfle-
ge oder dessen Vertreter in unveréndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierflr der Ent-
decker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fun-
des erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Tage nach Zugang der Anzeige.
Der Beginn der Erdarbeiten ist der unteren Denkmalbehérde spatestens 4 Wochen vor Termin schrift-
lich und verbindlich mitzuteilen, um zu gewahrleisten, dafd Mitarbeiter oder Beauftragte des Lande s-
amtes flr Bodendenkmalpflege bei den Erdarbeiten zugegen sein kénnen und eventuell auftretende
Funde gem. § 11 DSchG M-V unverziglich bergen und dokumentieren. Dadurch werden Zeitverzége-
rungen der BaumaRnahme vermieden.
Denkmalschutz: Der Straltenzug Hauptstrale 51 bis 53 ist als Denkmalbereich in die Denkmalliste
des Landkreises Rigen eingetragen.
Altlasten: Auf die Ausfihrungen unter Pkt. 2 und 3.5. wird hingewiesen. Vor Bebauung und Nutzung
der gekennzeichneten Flache ist die Sanierung der beschriebenen Altlast erforderlich.
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