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(91114B63) Stand: 22. 09. 1993
BEGRUNDUNG
Bebauungsplan Nr. 4, Mukraner Straf3e, 2. Bauabschnitt, fiir das Gebiet zwischen:

. der LandesstraBe (LIO 32) Sassnitz-Binz

- der BundesstraBe 96

- dem Friedhof

- der vorhandenen Bebauung an der Mukraner Straf3e 1. Bauabschnitt
- dem Dwasiedener Wald

- einer Begrenzungslinie, ca. 170 m sldwestlich der Schlossallee

1. DIE AUSGANGSSITUATION, ERFORDERNISSE DER PLANAUF-
STELLUNG UND PLANUNGSZIELE

Nach den Darlegungen des Flachennutzungsplans liegt eine der herausragenden Zukunftsauf-
gaben von Sassnitz in der Deckung eines dringenden Wohnungsbedarfs der Bevélkerung. Dies
ergibt sich einmal aus einer qualitativen Nachfrage nach Wohnraum, die sich am Wunsch nach
ginem grdBeren Geschossfldchenanteil/Einwohner festmachen lasst und zum anderen aus
einer entwicklungsbedingten Nachfrage im Zusammenhang mit der Starkung und dem Ausbau
der sozio-tkonomischen Grundlagen auf den Gebieten:

- Industrie und Gewerbe
- Fremdenverkehr und Tourismus

Zusdatzlich besteht eine beachtliche Wohnungsnachfrage, weil etwa 300 Wohnungen in Mehr-
familienhdusern der Bauzustandsstufe 3 oder 4 zuzuordnen sind (schwerwiegende Schiden
bzw. Wohngeb&ude, die flr ihre Funktion unbrauchbar sind). Das Erfordernis zur Deckung ei-
nes dringenden Wohnbedarfs hat also insoweit auch eine gewichtige Stadterneuerungskompo-
nente, da die Modernisierungs- oder ErsatzmaBnahmen im Bestand ohne wesentliche Vorleis-
tungen im Neubaubereich nicht zu erbringen sind. Wohnungsbau in Neubaugebieten ist also
unverzichtbarer Impulsgeber der Stadterneuerung.

Dies vorausgeschickt, wird der Gesamtbedarf an zusatzlichen Baulandflichen etwa fir die
ndchsten 15 Jahre nach den Darlegungen des Flachennutzungsplanes auf die GréBenordnung
zwischen 30 bis 50 ha eingeschatzt.

Diese Ausgangssituation war flr den Rat der Stadt Sassnitz Anlass, die Aufstellung eines B-
Planes fiir den Bereich Mukraner Strasse, 2. Bauabschnitt, zu beschlieBen, um damit die recht-
lichen Voraussetzungen fir die Entwicklung eines neuen Wohngebietes mit etwa 1000 Woh-
nungen zu schaffen (Stellungnahme des Amtes flr Raumordnung und Landesplanung).

Hier sollen ausschlieBlich Wohnungen im Geschosswohnungsbau entstehen und zwar in zwei
bis dreigeschossiger Bauweise mit zusatzlich ausgebauten Dachgeschossen, sowie in zweige-
schossigen Hausgruppen (Reihenhiduser).
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2. DAS PLANGEBIET - SITUATION, ABGRENZUNG UND RECHTSLAGE

Das Gebiet des Bebauungsplanes ist ca. 37 ha groB und enthdlt neben dem Altenpflegeheim
und der Altenwohnanlage auch einen groBen Anteil von &ffentlichen und privaten Grinflachen
entlang des Dwasiedener Waldes. Hinzu kommt der 15 m breite Abstandsstreifen zum Friedhof
hin sowie die schiitzenswerte Schlossallee. AuBerdem missen die entlang der BundesstraBe
96 und der LandesstraBe 32 erforderlichen 50 m breiten Schutzstreifen als 6ffentliche Grinfla-
che gesichert werden, sc dass flr das eigentliche Wohngebiet ca. 15 ha Nettobaugebiet ver-
bleiben.

Begrenzt wird das Plangebiet durch die BundesstraBe 96 im Norden und der Verbindungsstra-
Be Lancken/Binz (LIO 32) im Westen. Im Siiden grenzt sich das Baugebiet etwa in einer Enifer-
nung von ca. 180 m neben der Schlossallee gegen die freie Landschaft ab. Die stdwestliche
und dann im weiteren Verlauf stdéstliche Abgrenzung wird durch den Dwasiedener Wald gebil-
det.

Die Larmwirkung der umgebenden StraBen B 96 und der Verbindung Lancken/Binz (LIO 32)
beeintrichtigen zwar den Standort, bedeuten jedoch andererseits eine besondere Verkehrs-
gunst. LArmschiitzende MaBnahmen sind erforderlich (z. B. Wall).

Alle oberirdischen Energieversorgungsleitungen werden abgebaut und brauchen insoweit nicht
mehr berlicksichtigt zu werden.

Vorgegeben ist der im Bebauungsplan flir das angrenzende Gewerbegebiet bereits festgelegte
Verkehrsanschluss an die LandesstraBe Lancken/Binz sowie die von diesem Straf3enanschluss
in norddstlicher Richtung diagonal und gradlinig durch den ndrdlichen Teil des neuen Wohnge-
bietes verlaufende Schmutz- und Regenwasserkanalisation zur Entsorgung dieses GE-
Gebietes. Mit diesen Kanaltrassen soll der Anschluss der Entsorgungsleistungen an den Haupt-
sammler in der B 96 hergestellt werden.

Im neuen Flachennutzungsplan der Stadt Sassnitz wird das den Bereich des B-Planes Mukra-
ner StraBe umfassende Gebiet als Wohnbaufldche dargestellt. Die landwirtschatftliche Hoflage
siidlich der Schlossallee ist im Flachennutzungsplan als Altlastverdachtsflache gekennzeichnet.

Der Bebauungsplan berlhrt nunmehr keine Schutzgebiete mehr im Sinne der §§ 2 und 3 des
Landesnaturschutzgesetzes vom 10. 01. 1992. Mit der Anderungsverordnung Nr. 01 zum Land-
schaftsschutzgebiet Ost-Riigen wurde durch den Landrat die betroffene Flache aus dem Land-
schaftsschutzgebiet Ost-Rigen ausgegliedert.

Nach § 4 des Landesnaturschutzgesetzes Mecklenburg-Vorpommern ist die ,geschitzte
Schlossallee Dwasieden” in der Liste der ,geschitzien Alleen und Baumreihen des Landkrei-
ses" erfasst.
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3. LANDSCHAFTSQUALITAT UND NATURHAUSHALT

Eine besondere Landschaftsqualitét liegt in der bereichspragenden, ,weichen" Hangsituation,
die sehr stark in Richtung Dwasiedener Wald abfélit (zwischen 55 — 70 m). Im sidlichen bis
stdostlichen Bereich bestimmen mehrere Geldndefaltungen den besonderen Charakter dieses
Gebietes.

Durch die landschaftlichen Bezlge zwischen dem Wald und der zur Bebauung anstehenden
Hangsituation, die Uberdies durch das Friedhofgrin im Norden positiv markiert wird, ergeben
sich auBerordentlich beachtenswerte Rahmenbdingungen fir die Strukturierung der Siedlungs-
bereiche.

Im Gbrigen kommt der Grinordnungsplan zu folgender Einschatzung:

Geologie und Landschaftsstruktur
Die Geomorphologie des Bereiches ist durch Grund- und Endmoranen aus Geschiebelehm/-

Mergel, sowie im Bereich des Forstes Dwasieden durch pleistozéne Sande in Becken und
im Bereich der Grund- und Endmoréne gepragt.

Die zum Teil kleinteilig strukturierten Landschafisteile sind flr das Gebiet typisch und haben
durch die hieraus resultierenden differenzierten Nutzungstypen oftmals kleinfléchig variie-
rende Biotope zur Folge.

Im Bereich sldlich der Schlossallee liegen Bodenproben vor. Hier wurden geringméchtige
Oberbodenschichten auf Geschiebemergeln mit einer Wechselfolge von Feinsanden und
Schluffen gefunden, die haufig mit Steinen und/oder Getreidegerdll durchsetzt sind.

Klima

Die klimatischen Bedingungen sind durch die Uberwiegende Sidostexposition der Flachen
sowie die Lage zum Prorer Wieck gekennzeichnet. Soweit sie nicht durch die Muldenlage
und den Waldbestand abgeschirmt sind, profitieren sie von der durch Windbewegung vom
offenen Meer bedingten Kaltluftzufuhr.

Baden und Wasser

Beim Bodenaufbau ist von grundwasserfernen Geschiebemergelstandorten in Kuppenlagen
mit Kreide-Renzina, Berglehm-Renzina und Lehm-Fahlerden sowie in Senken mit stau- und
sickerwasserbestimmten Standorten auf Lehmmuldengleyen sowie Lehm- und Kreide Pa-
rabraunerden auszugehen.

Durch die geologische Formation und die Hangigkeit der Flachen ist im Oberwiegenden Pro-
jektbereich kein oberflachennahes Grundwasser zu erwarten.

Im Plangebiet gibt es keine oberflachigen Flie3- und Stillgewésser.
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Vegetation und Fauna

Die aktuelle Vegetation ist durch Ackernutzungen gekennzeichnet. Teilstlicke der Flache
sind vermutlich mit Hinblick auf die angestrebte Bebauung brachgefallen und weisen einjih-
rige Ackergesellschaften aus. Zentrale, gut bewirtschaftbare Flachen sind jedoch umgebro-
chen. Der slidwestliche Teil ist darliber hinaus mit Mais besteilt.

Auf der Grenzflache zur Mukraner StraBe steht eine Baumhecke mit einer bewachsenen
Grundfldchenbreite von 5 — 8 m, die im Abstand von ca. 160 m vor der Kreuzung mit der B
96 endet. Die teilweise aus groBen Baumen bestehende Hecke mit ortstypischen Arten fin-
det ihr Gegenstlick auf der gegeniberliegenden Seite auBerhalb des B-Plangebietes.

Der Unterwuchs besteht aus spontan angesiedelten Arten der Strauchhecken. Der Bestand
und die Erweiterung der Baumhecken wird durch Pflanzflachen auf minimal 50 m breiten
Abstandsflachen zwischen StraBe und geplanter Bebauung gewdhrleistet. Im stdlichen Be-
reich der Ackerflachen liegt in Insellage eine ca. 30 x 40 m groBe und mit Strauchweiden be-
standene erhaltenswerte Kleinstabgrabung.

Die Grenze zur B 96 wird durch eine 3 — 5 m hohe Baumpflanzung aus Ahorn und Eschen
mit ihrem Unterbewuchs gebildet.

Der Friedhof dstlich der Projektflache wird von Gehdlzflachen auBerhalb des B-Plangebietes
gesdumt, die von der bestehenden Bebauung Richtung Nordwesten durch eine groBe Pap-
pelreihe mit ihrem Unterwuchs aus WeiBdorn, Vogelkirsche und Eberesche gebildet wird,
Die in Richtung Nordwesten abknickende, zur B 96 verlaufende Grenze wird hingegen durch
niedrigere Gehdlze der Friedhofsvegetation gebildet.

Die Buchenwaldfldchen des Dwasiedener Forstes ragen von Siiden in das B-Plangebiet, so
dass sie im duBersten Norden von zwei Seiten durch das Plangebiet umschlossen werden.

Die aktuelle Vegetation der Flache sdlich der Schlossallee ist Uberwiegend durch aufgelas-
sene Nutzungen gepragt. Der mittlere Abschnitt ist mit ungenutzten Stallungen bebaut und
auch in den AuBenbereichen hoch versiegelt.

Der dem Dwasiedener Forst vorgelagerte Bereich ist teilweise als Dunklagerfliche genutzt.
Teiiflachen dienten als FuBwege.

Besondere Beachtung verdient die Schlossallee. Als Allee im engeren Sinne fallt der Baum-
bestand aus alten Linden und Kastanien unter den besonderen Schutz des § 4 Schutz der
Alleen des 1. Gesetzes zum Naturschutz Mecklenburg-Vorpommern. Der Baumbestand ist
deshalb in vollem Umfang zu erhalten. Eine Bebauung oder hochwilchsige Bepflanzung der
angrenzenden Fléchen ist wegen der negativen Auswirkung des Schattendrucks zu vermei-
den.

Eine maBvolle Erganzung der Allee durch die Pflanzung von Bestandsarten in bestehenden
Licken ist anzustreben.
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4. DIE WOHNBEBAUUNG, ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
Grob vorgegeben wird ein Wohnungsgemenge, das sich wie folgt aufteilt:

10 % Einraumwohnungen
40 % Zweiraumwohnungen
30 % Dreiraumwohnungen
15 % Vierraumweohnungen
5 % Funfraumwohnungen
Hinzu kommen Reihen- bzw. Stadthduser in Hausgruppen

Dieses Wohnungsgemenge ist in zwei- und dreigeschossigen Geb&uden unterzubringen.

Die stadtebauliche Strukturierung des Wohngebietes wird durch die Hohenformation des Berei-
ches weitgehend bestimmt. Diese ,geschwungene” Topographie erfordert den Verzicht auf har-
te, hochgeschossige Baukorper.

Durch eine groBziigige — gleichwohl das Konzept bestimmende Abgrenzung der Uberbaubaren
Grundstiicksflache — bietet sich die Mdglichkeit, im Rahmen des festgesetzten MalBes der bauli-
chen Nutzung rationelle und insoweit flichen- und kostensparende Grundrisse zu entwickeln.

Der groBte Teil der Wohnbaufldchen ist als WA-Gebiet (WA) mit der Grundfldchenzahl 0,4 fest-
gesetzt. Daraus abgeleitet ergibt sich fiir die zweigeschossige Bebauung eine Geschossfla-
chenzahl (GFZ) von 0,9 und fir die dreigeschossige Bebauung eine GFZ von 1,2. Mit dieser
WA-Gebietsfestsetzung soll nicht nur auf beflirchtete L&rmabstrahlungen der Bundes- und Lan-
desstraBe oder der Sammelstrale sowie auf das in der Nachbarschaft liegende Gewerbegebiet
reagiert werden. Vielmehr wird die Ansiedlung solcher, nicht stérender Einrichtungen im WA-
Gebiet ermdglicht, die der Versorgung des Gebietes - sofern eine Nachfrage hierflr besteht.
Das sind z. B. die der Versorgung des Gebietes dienenden L&den, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die im WA-Gebiet ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden jedoch gem. § 1 Abs. 6
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (z. B. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tank-
stellen). Réume fir freie Berufe sind sowchl im WR-Gebiet wie auch im WA-Gebiet zuléssig.

Das WA-Gebiet liegt im Norden zwischen der B 96, der LIO 32 und dem Friedhof (wobei die
Bebauung parallel zum Friedhof als WR-Gebiet ausgenommen bleibt); stddstlich der LIO 32 bis
hin zu dem von Nord nach Siid verlaufenden inneren Hauptgriinzug, und im (brigen beiderseits
der SammelstraBe.

Weitere der Landschaft und dem Dwasiedener Wald zugewandte Teilflachen sind als WR-
Gebiet festgesetzt mit den dem WA-Gebiet entsprechenden Ausnutzungswerten.
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5. FLACHEN FUR DEN GEMEINBEDARF

AuBerdem wird in unmittelbarem AnschluB an die Schule und sidlich der SammelstraBe eine
Flache fir Gemeinbedarf von ca. 2,3 ha flr ein 120-Betten groBes Altenpflegeheim mit ergan-
zender Infrastrukiur festgesetzt. Hinzukommen die auf der ndrdiich gegeniberliegenden Stra-
Benseite geplanten Einrichtungen fir Altenwohnen und Tagespflege (betreutes Wohnen in ca.
30 WE mit Bedafspuffer aus dem Altenpflegeheim). Durch diese r&umliche N&he sind ge-
winschte Dienstleistungen, Begegnungen und Kontakte mit den Bewohnern und Einrichtungen
der Wohnheime leicht maoglich.

Alles in allem ergibt sich durch die Zuordnung sozialer Infrastruktureinrichtungen eine fiir das
gesamte Baugebiet Mukraner StraBBe (1. + 2. Bauabschnitt) Uberzeugende zentrale Ausformung
des sozialen Infrastrukturangebotes und damit eine stidtebauliche Orientierung des Wohnge-
bietes um eine ,soziale Mitte". Flr diese Standorte sprechen im (brigen auch mégliche Nut-
zungsiberlagerungen mit der Schule, was auch aus Grinden einer wirtschaftlichen Nutzung
erwogen werden sollte.

AuBerdem kdnnen die neuen sozialen Infrastruktureinrichtungen durch diese Pasitionierung
zwischen den beiden Bauabschnitten 1 + 2 relativ friihzeitig errichtet werden. Sie sind weniger
abhangig von einem aufwendigen ErschlieBungsvorlauf infolge einer Randlage oder Endlage im
Baugebiet.

Zum vorh. Friedhof hin ist eine 15,0 m breite, 6ffentliche und dicht bepflanzte Grinflache fest-
gesetzt.

6. GRUNDSATZE DER STADTEBAULICHEN GESTALTUNG

Beim stadtebaulich rdumlichen Konzeptaufbau wird den topographischen Bedingungen und
auch den Vorstellungen nach sozialem Wohnen insoweit gefolgt, als iiberschaubare Haus-
gruppen mit unmitteloar zugeordneten Freirdumen das Grundelement der Siedlungsgestalt
bilden sollen. Von ausschlieBlich linearen Baukdrperausformungen, die wenig Ricksicht auf
den Verlauf der Héhenlinien nehmen kénnen, muss abgesehen werden.

In diesem Rahmen (bernehmen die dreigeschossigen Gebaude bedeutsame Leit- und Orientie-
rungsaufgaben in wichtigen raumwirksamen Positionen. AuBerdem sind sie ihrer gréBeren
Dichte wegen auch zum d&ffentlichen Griin hin orientiert.

Ein weiteres Gliederungs- und Gestaltelement wird durch das miteinander verwobene System
von offentlichen Griinziigen erwirkt. Dadurch entstehen kleinere, zum Griin hin ausgerichtete
Siedlungsteilbereiche: Geschosswohnungsbau in menschlichen Dimensionen.

Im Ubrigen soll sich die Siedlung zur freien Landschaft abgrenzen — nicht zerfransen — und zum
Wald einen Abstand halten, der Wald- und Waldsaum als Landschaftslemente splirbar bleiben
lasst und schitzt.

Schlieilich ist die Standortentscheidung fiir ein Altenpflege- und Wohnheim, im Anschluss an
die Schule und zum Dwasiedener Wald hin gelegen, richtig. Dies kommt nicht nur der topogra-
phischen Situation entgegen, sondern gestattet auch eine zur Landschaft hin orientierte und
nach Slden ausgerichtete altenfreundliche Lage. Die Hauser liegen ,zur Sonne" und ermdgli-
chen einen ungestorten Ausblick.
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7. DIE VERKEHRSERSCHLIESSUNG UND RUHENDER VERKEHR
SammelstraBe

Das verkehrliche Grundkonzept ist auf eine aus dem bebauten Bereich Mukraner StraB3e her-
ausgeflhrte SammelstraBe ausgerichtet. Diese SammelstraBe soll nur einen Anschluss an die
LIO 32 finden und zwar plangleich zur Anbindung des Gewerbegebietes. Von der Schlossallee
aus ist kein Anschluss fir KFZ zur LandesstraBe LIO 32 mdglich. Dies ist durch bauliche MaR-
nahmen im Einmindungsbereich zu unterbinden. |m Gbrigen steht die Schlossallee nur noch
dem FuBgénger und Radfahrer zur Verfligung.

KFZ-Verkehr wird nicht mehr zugelassen (nur noch fir erhaltenswerte und vorh, Wohngeb&u-
de). Die neugeplanten Geb&dude sind nicht Uber die Schlossallee erreichbar.

Um zu vermeiden, dass die SammelstraBe ,zlgig" durchfahren wird, ist (mind.) im Bereich des
neuen Baugebietes eine bewegte Linienfiihrung mit Uberquerungshilfen erforderfich. Dadurch
wird auf der einen Seite eine geschwindigkeitsddmpfende Wirkung erzielt; der dffentliche Nah-
verkehr aber nicht beeintrachtigt. Hinzu kommen StraBeneinengungen und Aufpflasterungen,
insbesondere dort wo wegen der &ffentlichen Grinverbindungen Uberguerungshilfen flr FuB-
génger erforderlich sind. Im Grenzbereich zwischen Bauabschnitt 1 und 2 sollte der Verkehr auf
der SammelstraBe durch eine Einengung (ggf. Mittelinsel) in Verbindung mit einer Aufpflaste-
rung ebenfalls verlangsamt werden. Auch im Einmiindungsbereich der SammelstraB3e in die
LandstraBe soll in einem l&ngeren Bereich eine Teilaufpflasterung gewahit werden.

Die Bushaltestellen liegen im StraBenraum und werden nicht in besondere Bustaschen ver-
schoben. Auch dies dient der angemessenen Verlangsamung des Verkehrs.

Weiter wird ein nur auf der Versorgung des Gebietes dienender unbedeutender Schwerlastver-
kehr und ein auf das Gebiet bezogener Linienbusverkehr unterstellt. Danach ergibt sich im Prin-
zip folgendes Profil (das je nach Anordnung von 6ffentlichen Parkplatzen in Senkrechtaufstel-
lung variiert wird):

3,0 m gemeinsamer Rad-/FuBweg
2,0 m Grin

6,0 m Fahrbahn

2,0 m Grin

3,0 m gemeinsamer Rad-/FuBweg

16,0 m Gesamtbreite

Dieses Profil unterscheidet sich von dem bereits vorhandenen Profil im bebauten Teil Mukraner
StraBe insoweit, als vorgeschlagen wird, von der Weiterflhrung des einseitigen 4 m breiten
Rad- und FuBweges abzusehen und stattdessen einen beidseitigen Rad- und FuBweg von 3,0
m vorzusehen.

Dies scheint wegen der dichten Besiedlung des Wohngebietes im Interesse der Sicherheit von
FuBganger und Radfahrer unerlasslich. AuBerdem werden beidseitig Griinstreifen angeordnet,
die auch zur Unterbringung der erforderlichen &ffentlichen Parkplatze herangezogen werden
konnen, sofern die in Senkrehtaufstellung hierfiir vorgesehenen Parkpléatze nicht ausreichen.

Es wird im Ubrigen empfohlen, die im Wohngebiet selbst vorgesehenen Radwege in ein ge-
samistédtisches Radwegenetz einzufihren; also auch die LandesstraBe nach Binz entspre-
chend auszustatten.

Die héchstzuléssige Fahrgeschwindigkeit auf der SammelstraBe soll 30 km/h betragen.

Fir diese SammelstraBe gilt eine Aufteilung der Verkehrsflachen nach dem Trennungsprinzip.
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AnliegersiraBe

Von der HauptsammelstraBe gehen AnliegersiraBen (bzw. Anliegerwege) ab, die als Einhang-
straBe (fir den Teilbereich nérdlich der SammelstraBe zwischen Friedhof, BundesstraBe und
LandesstraBe) bzw. als StichstraBen angeboten werden und insbesondere in dem sehr stark
hangigen Geldnde den Hohenlinien folgen. Der Wohncharakter soll auBerdem dadurch unter-
strichen werden, dass im nérdlichen Bereich fiir die RingstraBe und im sldlichen Abschnitt fiir
die parallel zur LIO 32 verlaufende ca. 350 m lange StichstraBe eine hdchstzuldssige Fahrge-
schwindigkeit von 30 km/h gelten soll. Alle Gbrigen AnliegerstraBen und Anliegerwege werden
verkehrsberuhigt gewidmet (also mit Schrittgeschwindigkeit).

Das im Gbrigen weitgehend offen angelegte ErschlieBungskonzept entspricht einem Veréste-
lungssystem, das eine vom StraBenverkehr kaum gestérte Verknilpfung des inneren Grinsys-
tems — also der Siedlungsteilbereiche — mit den umgebenden Grlinbereichen gestattet. Hier-
durch wird es auch méglich, den bereichsfremden Verkehr weitgehend fern zu halten.

Fur die EinhangstraBe (RingstraBe) im nérdlichen Bereich sowie fur die im sdlichen Abschnitt
parallel zur LIO 32 verlaufende StichstraBe wird ein Ausbau nach dem Trennungsprinzip vorge-
schlagen, weil aufgrund der doch verhaltnisméBig starken Wohndichte ein Mischsystem auch
aus Sicherheitsgrinden nicht zu empfehlen ist.

Fir diese beiden StraBenzilige ergibt sich dann folgendes Profil (das je nach der Anordnung von
éffentlichen Parkplédtzen in Senkrechtaufstellung variiert wird):

1,5 m FuBweg

2,0 m Grin-/Parkstreifen
5,5 m Fahrbahn

2,0 m Grin-/Parkstreifen
1,5 m FuBweg

12,5 m Gesamtbreite

Beide Straf3en sollten durchgehend gepflastert werden, um auch gestalterisch die Wohnatmo-
sphére des Bereiches zu unterstreichen. Die Flachborde (z. B. bewegte Linienflhrung, Versét-
ze, Einengungen mit Uberquerungshilfen fir FuBgénger, Aufpflasterungen). Die beidseitig an-
geordneten Griinstreifen haben eine beachtliche Gestaltungsqualitat. Neben ihrer ékologischen
Bedeutung sind sie ein grines Leitelement des Baugebietes und werden mit GroBbaumen
(Pflanzliste) bepflanzt. Nur soweit die in Senkrechtaufstellung vorgesehenen offentlichen Park-
platze nicht ausreichen, kénnen in den Grinstreifen die noch fehlenden &ffentlichen Parkplatze
vorgesehen werden.

Die untergeordnet einmindenden AnliegerstraBen und Anliegerwege werden im Prinzip mit
folgendem Grundprofil bemessen:

2,0 m Grin-/Parkstreifen
5,5 m Verkehrsflache
2,0 m Grin-/Parkstreifen

Deren Ausbau erfolgt nach dem Mischungsprinzip. Die in der Regel beidseitige Anordnung der
Grianstreifen vermittelt einen gréBeren Gestaltungsspielraum. Sie kénnen ebenso — nur sofern
erforderlich — zur Unterbringung der &ffentlichen PKW-Stellplatze herangezogen werden.

Eine Festlegung als verkehrsberuhigter Bereich ist erforderlich (Schild ,Spielende Kinder“-StVO
§ 42, Zeichen 325 und 326). Fir PKW ist Schrittgeschwindigkeit vorgeschrieben. PKW diirfen
nur dort abgestellt werden, wo besondere Parkpldize gekennzeichnet sind. Die gesamte Ver-
kehrsflache wird gepflastert.

Das gesamte StraBensystem ist im (brigen so angelegt, dass im Hinblick auf wechselhafte

Finanzierungsbedingungen oder Nachfragen die Durchfiihrung der ErschlieBungs- und Bau-
maBnahmen in mehreren Abschnitten mdglich ist.
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Ruhender Verkehr

Besondere Probleme bringt die Unterbringung des ruhenden Verkehrs mit sich. Deutlich wird,
dass die hier gewéahlten Dichten in Verbindung mit der Zahl der Geschosse (zwei- bis dreige-
schossig mit Dachgeschoss) Grenzwerte darstellen, bei deren Uberschreitung die Unterbrin-
gung der Stellplétze auBerordentlich schwierig wére, bzw. zu Lasten der Freirdume gehen miB-
te.

Vorgesehen ist, von groBflachigen Tiefgaragenanlagen oder (berdimensionierten zusammen-
gefaBten Parkplatzflichen abzusehen, und eher auf ein Mischkonzept hinzuwirken, bei dem
zunéchst ebenerdige Stellpldtze in kleineren Gruppen den H&ausern unmittelbar zugeordnet
werden. Da damit jedoch der Bedarf (mindestens ein Stellplatz je Wohnung) in einigen Berei-
chen kaum unterzubringen ist, muss zusétzlich auf die Anlage von Stellplatzen im Sockelge-
schoss der Wohnbebauung ausgewichen werden (oder bei ausgepréagter Hanglage im Keller-
geschoss). Diese Losung ermdglicht auf der einen Seite eine weitgehend unmittelbare Zuord-
nung der Stellplatze zu den Wohngeb&uden, bedeutet aber auch den Verzicht auf teure und
wahrscheinlich nicht herstellbare Tiefgaragenanlagen. Fiir erforderliche Stellpldtze, Garagen
und Gemeinschaftsanlagen soll im Gbrigen § 21 a BauNVO Anwendung finden.
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8. GRUN- UND FREIRAUME

Der stédtebaulichen Konzeption liegt ein Orientierungs- und Ordnungsgeriist zugrunde, in dem
die baulichen Anlagen, die Freirdume und die Griinanlagen sowie das ErschlieBungssystem
einander zugeordnet sind. Darin erhalten die Grin- und Freiflachen Uber ihre ékologische Auf-
gabe hinaus wichtige Funktionen zur Gliederung der Baufldchen. Das mit der Umgebung ver-
netzte éffentliche Grinsystem ist das tragende Gliederungselement des groBeren Quartiers und
Ubernimmt insoweit auch stadigestalterische Leitaufgaben.

Durch das sich kreuzférmig durch das Wohngebiet hindurchschléngelnde Griinsystem, das das
Schutzgrin entlang der HauptstraBen, die Grinverbindung Schlossallee und auch das Fried-
hofsgriin mit einbezieht, entstehen 3 gréBere, wiederum untergegliederte und sozial erlebbare
Siedlungsteilbereiche. Dies kommt dem sozialen Koemmunikationsbedlrfnis der Bewohner in
einem Uberschaubaren Lebensraum entgegen.

Das 50 m breite Schutzgriin entlang der B 96 und der LIO 32 (von Lancken nach Binz) markiert
die Eingangssituation vor Sassnitz und ist auch au diesem Grund mit besonderer Aufmerksam-
keit zugestalten. Vorgesehen ist eine landschaftsgestalterische Ausformung als ,weiche” Bo-
denwelle, die auch als Larmschutzwall wirkt.

Innerhalb des Grilnsystems verlaufen FuBwege, die die gut erreichbar angelegten Kinderspiel-
plétze miteinander verknipfen und auch die Verbindung herstellen zu einem Ringweg, der am
Waldrand entlang etwa auf der Trasse der aufzugebenden Fernheizleitung geflhrt wird.
AuBerdem wird der Ringweg auch in einem 15 m breiten Griinzug am Friedhof entlang gefthrt.
Von hier aus ergeben sich weitere Zugangsmoglichkeiten unmittelbar in den Friedhofbereich
hinein.

Die privaten Grinfldchen zwischen dem Waldrand und den Baugrundstiicken sollen der natlrli-
chen Vegetationsentwicklung Uberlassen bleiben.

Fir die Bepflanzung der privaten Garten- und Grinflachen — auch der &ffentlichen Grinflachen
— ist eine Pflanzliste vorgegeben, die sich an den standortabh&ngigen Auswahlkriterien orien-
tiert — z. B. Art des Bodens, Wasserhaushalt, drtliches Klima, Art der benachbarten Flachen.
AuBerdem wird flr die Gestaltung der den Geschosswohnungen zugeordneten Gérten die Be-
pflanzung mit einem groBkronigen Laubbaum auf je 250 gm unbebauter Grundsticksflache
festgeschrieben (Artenauswahl nach der Pflanzliste).

Fir die privaten Stellplatzfidchen ist je angef. vier Stellplatze ein Baum zu pflanzen (Pflanzliste).
Im dbrigen werden die Stellplatzanlagen durch mind. 1,5 m breite Pflanzstreifen eingefasst, die
mit einer 1,5 m hohen Hecke bepflanzt und durch Baume (berstanden werden (Pflanzliste 6).
Sie werden so — trotz ihrer Verkehrsfunktion — gestalterischer Bestandteil der Wohngrundsticke
mit gleichzeitig raumlicher Abgrenzungswirkung.

Der Versiegelungsanteil im Baugebiet ist besonders niedrig zu halten und nur da wo aus Griin-
den des Boden- und Grundwasserschutzes dichtere Versiegelungen notwendig sind, kénnen
sie zugelassen werden. .

Wassergebundene Decken flr die FuBwege und Pflasterung flr die StraBen sind die Regel.

Die entlang der StraBen angelegten 2 m breiten Grinstreifen werden mit GroBbdumen ortsge-

recht bepflanzt und Gbemehmen dadurch nicht nur eine gestalterische Leitfunktion, sondern
auch beachtliche dkologische Aufgaben.
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9. Spielplatze und Anger

An den Eckpunkten und in den aufgeweiteten Schnittpunkten der offentlichen Grinzige liegen
die Spielplatze fur Kinder im Alter von 6 — 12 Jahren, die als 6ffentliche Fldchen festgesetzt sind
und deren Gesamtflache (netto) mindestens 2 % der zulassigen Geschossfldche im Spielplatz-
bereich betragen muss (gem. Nieders. Ges. (iber Spielplatze — NSpPG). Durch diese Positionie-
rung wird sichergestellt, dass die Platze einerseits gut erreichbar sind, dass aber andererseits
eine Beeintrchtigung der Wohnruhe mdglichst vermieden werden kann. Bei einer flir das Quar-
tier insgesamt zuldssigen Geschossfldche von ca. 161.000 gm sind mindestens ca. 3200 gm an
nutzbarer Spielplatzfldche erforderlich. 4000 gm sind in 8 Spielplatzen vorgesehen. Dabei muR
die nutzbare Spielflaiche eines jeden Spielplatzes fUr Kinder von 6 bis 12 Jahren mindestens
300 gm betragen (NSpPG).

Die inneren und im Schnittpunkt der &ffentlichen Grinzlige entstehenden Freiraumaufweitun-
gen — in denen auch die 6ffentlichen Spielplatze liegen sind als baumbestandene Anger mit
Banken auszugestalten: Also nicht nur Spielplatz, sondern Treffpunkt und Erlebnisbereich be-
sonderer Art,

Die Spielplatze fUr Kleinkinder unter 6 Jahren sind bei Geb&uden mit mehr als 2 Wohnungen
auf den Wohngrundstiicken anzulegen. Ein Spielplatz kann auch auf einem anderen Grund-
stlick gelegen sein, z. B. als Gemeinschafisanlage, wenn rechilich gesichert ist, dass er flr die
Wohnungen auf dem Baugrundstiick stdndig zur Verfligung steht. Die nutzbare Flache eines
Spielplatzes fir Kleinkinder muss mindestens 30 gm und mindestens 3 % der Wohnflache der
Wohnungen betragen, fOr die er bestimmt ist (NSpPG).

Um den Erlebnisraum flr Kinder dber die ,normalen” Spielpldtze hinaus zu erweitern und um
den Kindern mehr Anregungs- und Entfaltungsmdglichkeiten zu sichern, wird der Griinbereich
siidlich der Schlossallee vor dem Dwasiedener Wald als Aktivspielplatz vorgesehen. Die GréBe
dieser Flache von ca. 2,0 ha (brutto) gestattet die landschaftsgerechte Einbindung einer grése-
ren Anlage von 5000 bis 6000 gm nutzbarer Flache, die auch zur angrenzenden Wohnbebau-
ung ausreichend Abstand hélt.
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10. BEWERTUNG DURCH DEN GRUNORDNUNGSPLAN
Durch das geplante Baugebiet entstehen mittelhohe Eingriffe in Natur- und Landschaft.

Klimatische Beeintréchtigungen sind aufgrund der Lage und des hohen Luftaustausches des
Meeresklimas nicht zu erwarten. Kleinklimatische Auswirkungen von Versiegelungsflachen wer-
den durch die entsprechend héhere Verdunstungsrate der Anpflanzungen kompensiert.

Eine Beeintrdchtigung von Grundwasser und FlieBgewéssern findet nicht statt. Die Versiege-
lung von sickerfahigen Béden vermindert jedoch die Grundwasserneubildung. Die Verbindung
wassergebundener Wegebelage ist ein, wenn auch gemessen an der Gesamtversiegelungsfla-
che, kleiner Beitrag zur Einhaltung der Sickerungsfahigkeit der Bdden.

Das Landschaftsbild wird ermittelt bis stark beeintréchtigt. Insbesondere die ausgewiesene
Geschossbebauung sowie die Beeintrdchtigung des Charakters der Schlossallee ,Dwasieden”
als landschaftsprdgendes Strukturelement tragen zu dieser Beurteilung bei. Mindernd wirken
sich der landschaftsbildbeeintrachtigende Geb&udebestand der angrenzenden Ortslagen und
die ungenutzten Stallungen der LPG aus. Die Auspragung der unterschiedlichen Grlinflachen
bewirkt zudem einen Ausgleich beeintréchtigten Landschaftsbildes.

Der Erholungs- und Erlebniswert der Landschaft wird nicht, oder nur gering beeintréchtigt. Die-
ser geringen Beeintrachtigung, die vor allem aus den Einwirkungen auf das Landschaftsbild
abzuleiten sind, steht ein groBes Potential an wohnungsnahen Erholungsrdumen im Bereich der
Griinachsen auf Rad- und Gehwegen gegeniiber. Eine weitere Verbesserung wird darlber hin-
aus durch die fuBlaufige ErschlieBung der Friedhofsflache erreicht werden.

Als mittelhohe Beeintréchtigung (im Vergleich mit anderen Bauformen) ist die Versiegelung von
ca. 1/3 der Bodenflache bei Ausschépfung der zuldssigen Uberbaubarkeit und Versiegelungsra-
te anzusehen.

Die Versiegelung von gewachsenen Béden mit natlrlicher Fruchtbarkeit kann nicht in gleichwer-
tiger Form ausgeglichen werden.

Die Beeintrachtigung der Flora resultiert vor allem aus der Versiegelung von Boden als poten-
tiellem Tréager von Vegetation.

Die Fauna ist von der Zerschneidung unterschiedlicher Biotoptypen betroffen, die durch klein-
raumige Randflichenbereiche mit qualitativ hochwertigen potentialen nur teilweise ausgegli-
chen werden kénnen.

Den hier beschriebenen Eingriffen in einer GréBenordnung von max. 15,20 ha versiegelter A-
ckerflachen (bei Ausschopfung der Grundflachenzahl) stehen nachfolgende, als Ausgleich an-
rechenbare MaBnahmen gegeniber;

- mindestens 7,50 ha nicht Uberbauter und nicht versiegelter Grundstlcksfléachen (Garten) mit
Festsetzungen zur Pflanzung von Baumen,

- 10,50 ha Griinzlige, Ortsrandbegriinung und Erweiterung von Waldrandbereichen,

- 2,15 ha private Grinflache auBerhalb der Baugrundstiicke zur natlirlichen Vegetationsent-
wicklung sowie

- 2,00 ha Abenteuerspielplatz mit ausgepragten GrinmaBnahmen.

Bei Berticksichtigung der unterschiedlichen Wichtung der als Ausgleich anrechenbaren Mal3-
nahmen ist der Eingriff (berwiegend ausgeglichen.

Die 6kologischen Beziehungen zwischen den Bestandsbiotopen kdnnen durch die qualitativ
hochwertigen aber in ihrer Ausdehnung begrenzten AusgleichsmaBnahmen nicht in vollem Um-
fang ausgeglichen werden. Hierbei ist die GeschoBigkeit der Bebauung sowie die zu erwarten-
de geringe Strukturiertheit der Griinanlagen auf den Baugrundstlicken ausschlaggebend.

Nach dieser Einschétzung wird eine zusatzliche ErsatzmaBnahme erforderlich.
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Die Erstellung der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen muss zeitgleich mit den Eingriffen, spa-
testens jedoch in der auf den Eingriff folgender Pilanzperiode erfolgen.

Als ErsatzmafBnahme ist der Kreidebruch Dargast vorgesehen. Er weist in Teilbereichen Orchi-
deenstandorte auf. Die Besténde sind jedoch durch aufkommende Verbuschung gefahrdet. Aus
diesem Grund bietet sich die Beseitigung von Gehdlzaufwuchs zur Sicherung von Orchideen-
standorten als ErsatzmaBnahme flr Eingriffe in Natur und Landschaft an.

Beschreibung der MaBnahmen:

Bezeichnung: Kreidebruch Dargast

Lage: Nordlich des Stadtteils Sassnitz-Lancken, erreichbar (ber die Buddenha-
gener StraBe und weiter Uber die StraBe Kreidebruch.

Art der MaBnahme: In Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde des Landratsamtes
Rigen, einmalige Beseitigung von Gehdlzaufwuchs an den Randberei-
chen der Wasserflachen des ehemaligen Kreidebruchs, bestehend aus
Sanddorn, auf ca. 0,5 ha groBen Teilflachen, zur Pflege von Orchideen-
Standorten. Bei diesen Arbeiten aufgefundener Schrott und Ml wird be-
seitigt.

11. GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN

Gestalterische Festsetzungen in Form einer értlichen Bauvorschrift sollen sich auf wesentliche
Bestimmungen beschranken, um den individuellen Gestaltungswillen nicht nachhaltig einzu-
schréanken; auch um durch geschickte Gestaltung rationelle und wirtschaftliche Bauformen zu
ermdglichen.

So bleibt es bei der Festsetzung von Grenzwerten fir die Dachneigung zwischen 35 und 45
Grad beim Hauptbaukdrper. Dadurch kann eine ,weiche" Gesamtatmosphére der Siedlung be-
wirkt und im tbrigen der Ausbau der Dachgeschosse mit Wohnungen erleichtert werden.

Im GUbrigen wird die Hauptfirstrichtung vorgegeben. Von der Festlegung einer bestimmten Dach-
form (z. B. ausschlieBlich Satteldach) soll abgesehen werden. Kostengtlinstige und gestalterisch
interessante Mischdachformen sollen nicht ausgeschlossen werden.

Die gestalterische und bauliche Einheit im Zusammenhang errichteter Baukérper wird gefordert.
Imitationen nattrlicher Baustoffe sind ausgeschlossen; ebenso undurchsichtige Baustoffe mit
glanzender, glasierter oder spiegelnder Oberfliche sowie durchscheinende Kunststoffe und
farbige Glasbausteine. Auf eine materialgerechte Baugestaltung kommt es an.

Fernseh- und Rundfunkantennen sind im Prinzip nur als Gemeinschaftsantennen zulassig.

Mllbehalter sind flr mehrere Hauseinheiten zusammengefasst anzulegen und gestalterisch in
die Bau- und Grinanlagen einzubinden.
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12. TECHNISCHE VER- UND ENTSORGUNG

Das Baugebiet wird an das vorhandene bzw. zu ergdnzende zentrale Wasserversorgungs- und
Abwasserbeseitigungssystem angeschlossen. Die Versorgung mit Trinkwasser, die Abwasser-
entsorgung sowie die Ableitung des Niederschlagwassers erfolgt auch Uber Anlagen, die im
Rahmen der ErschlieBung des Gewerbegebietes Sassnitz-Std erstellt werden bzw. worden
sind.

Der Bau und die Nutzung von Grundstlickskl&ranlagen mit nachfolgender Einleitung der behan-
delten Abwésser in das Vorflutsystem des Tribber-Baches oder Verrieselung in den Untergrund
sind unzul&ssig.

Flr die Ableitung des anfallenden Regenwassers wird mittel- bis langfristig flr die Stadt Sass-
nitz eine komplette Regenentwasserung geplant und realisiert. Im brigen kann der abzuleiten-
de Regenwasseranteil wegen des Anteils unversiegelter Grundstiicksflachen reduziert werden.
Zuséatzlich wird den Grundstlckseigentimern empfohlen, das anfallende Dachwasser in Zister-
nen zurlickzuhalten und als Brauchwasser zu nutzen. Dies ist insbesondere bei mehrgeschos-
sigen gréBeren Wohnanlagen mit vertretbaren Aufwand sicherzustellen.

Die Trinkwasserversorgung erfolgt ber Anlagen der Rigenwasser GmbH. Die erforderlichen
technischen Voraussetzungen befinden sich in der Planung bzw. im Bau. Dies betrifit auch die
Leistungsfahigkeit der Vorflutgraben Tribberbach und Wostevizerbach. Eine Hauptversorgungs-
leitung liegt bereits in dem 50 m breiten griinen Schutzstreifen entlang der Bundes- und Lan-
desstraBe sowie im Grenzbereich zum Friedhof.

Die Warme- und Energieversorgung erfolgt durch Erdgas. Die vorhandene Heizsockelleitung
wird abgebaut. Die Gasverteilungsleitungen werden in den 6ffentlichen Verkehrswegen gefihrt.
Sudlich der B 96 und éstlich LIO 32 ist in den 50 m breiten Schutzstreifen die Verlegung einer
Erdgashochdruckleitung (DN 200 PN 84) erfolgt.

Die das Plangebiet durchschneidenden Stromleitungen sollen weitgehend innerhalb difentlicher
Flachen verkabelt werden.

Die Lagerung bzw. Zwischenlagerung unbelasteter Schuttabfélle ist mit dem Landsratsamt ab-
zustimmen, sofern Bauabfélle wegen fehlender Aufbereitungs- und Verwertungskapazitéten
nicht unmittelbar verwertet werden.

Die Abfallsatzung des Landkreises Rigen ist zu beachten.
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13. ALTLASTEN

Nach dem Flachennutzungsplan ist die ehemalige Landwirtschattsflache stdlich der Schlossal-
lee als Altlastenverdachtsfliche gekennzeichnet. Da gemaR § 9, Abs. 5 Satz 3 BauGB, Fla-
chen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdeten Stoffen belastet sind, im Bebauungsplan
gekennzeichnet werden sollen, hat die Stadt Sassnitz eine Sonderuntersuchung hierzu in Auf-
trag gegeben. Dies war auch erforderlich, um Uber die kinftige Nutzung dieser Flachen im Be-
bauungsplanverfahren abwégend befinden zu kénnen.

Das betreffende Gelénde ist von der LandesstraBe Sassnitz/Binz iber die Schlossallee zu er-
reichen.

Eigentiimerin des Geléndes war die LPG Tierproduktion ,Am Jasmunder Bodden®, Sagard. Die
LPG bewirtschaftete die Anlage seit 1958 mit ca. 400 Milchkthen.

Neben 5§ Kuhstéllen befinden sich auf dem Geldnde ein Wirtschaftsgebdude, drei Jauchegru-
ben, ein weiterer, nicht fertig gebauter Stall sowie mehrere unterirdisch verlaufende Jaucheka-
néle. Des weiteren besteht auf dem Gelénde ein Lagerplatz flir FAsser mit Dieseltreibstoff.

Zwei ehemals zur LPG gehdrende und an das Gelande angrenzende Geb&dude werden derzeit
als Wohngeb&ude genutzt.

Ca. 2/3 der gesamten Fl&che ist mit Betonplatten versiegelt.

Vor ca. 2 Jahren wurde die Bewirtschaftung der Milchviehanlage aufgegeben. Seitdem stehen
die Gebaude leer.

Aufgrund der ehemaligen Nutzung besteht die Gefahr mdglicher groBflachiger oder auch nur
eng begrenzter Bodenkontaminationen durch Schadstoffkonzentrationen, die aus den angefal-
lenen Tierexkrementen stammen.

Das Gelande wurde mittels Rammkernsondierungen flachendeckend untersucht und beprobt.
In Bereichen mdglicher Kontaminationsschwerpunkte wurde zusétzlich gezielt untersucht.

Die durchgeflhrten Untersuchungen haben, mit Ausnahme oberflachlicher Mineraldlkontamina-
tionen im Bereich des Fasslagers, keine Beeintrachtigung des Bodens aufgezeigt.

Die vorhandenen Mineralélkontaminationen sind auf die obersten Bodenschichten begrenzt.
Gleichwohl besteht grundsatzlich die Mdglichkeit der Gefahrdung des oberfldchennahen
Grundwassers bzw. Schichtenwassers auch tiefergreifender grundwasserleitender Bereiche.
Eventuell erforderliche MaBnahmen zum Schutz des Grundwassers werden mit zustdndigem
Umwelt abgestimmt.

Aufgrund des hohen Geféhrdungsgrades fiir die menschliche Gesundheit wird der sichtbar kon-
taminierte Boden im Bereich des Fasslagers bis zur organoleptischen Unauffalligkeit abgetra-
gen und umweltunschédlich entsorgt.

Vor Beginn erforderlicher Sanierungsarbeiten wird der Verbleib des kontaminierten Bodenaus-
hubs geklért. Eine Zwischenlagerung besonders (berwachungsbedirftiger Abfélle ist auszu-
schlieBen. Der Endsorgungs- und Verwertungsnachweis ist bei der zustandigen Behérde einzu-
reichen. Die Bestimmungen des Abfallgesetzes sind zu beachten.

Mit den am Standort nachgewiesenen Konzentrationen der verschiedenen Stickstoffverbindun-
gen liegt zwar keine signifikante Belastung des Bodens vor. Dennoch wird aus Vorsorgegriin-
den empfohlen, in Bereichen des ehemaligen LPG-Geléndes in denen &ffentliche oder private
Kinderspielplatze liegen, eine ca. 0,5 m méchtige Bedeckung mit véllig unbelasteten Bodenma-
terialien vorzunehmen.
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14. LARM

Die von der BundessiraBe und LandesstraBe ausgehenden Lérmwirkungen wurden durch ein
Fachgutachten untersucht. Dabei konnten lediglich Schéatzwerte fir die Verkehrsbelastung zu-
grunde gelegt werden, Ergebnisse grundsétzlicher Verkehrszéhlungen lagen nicht vor,

Diese Schitzwerte liegen mit

DTV: 32862 Kfz/24 h #ir die Landesstrafe und
DTV: 52702 Kfz/24 h f0r die Bundesstral3e

VerhaltnismaBig hoch, so dass auf der Grundlage einer realistischen Verkehrszéhlung vermut-
lich geringere Belastungen herauskommen.

Das Gutachten wurde jedoch mit den vorliegenden Werten durchgefihrt; dies jedoch mit dem
Hinweis, dass in den errechneten Immissionsbelastungen noch Reserven von 3 — 5 dB vorhan-
den sind.

Die berechneten Immissionspegel zeigen, dass die angegebenen Anhaltswerte fir ein allge-
meines Wohngebiet erheblich Uberschritten werden. Das gilt auch bei Berlicksichtigung der
Reserven von 3 — 5 dB. Die Immissionssituation verbessert sich deutlich, wenn ein Larm-
schutzwall in einer Héhe von 3 m bzw. 4 m angeordnet wird.

Bei Ausschépfung der Reserve von 3 dB sind nur noch wenige Geb&ude vorhanden, bei denen
die Immissionsgrenzwerte nach der 16. Verordnung im Bundesimmissionsschutzgesetz (Ver-
kehrslarmschutzverordnung) Uberschritten werden. Dies ist besonders bei Fenstern der Fall, die
unmittelbar zu den Verkehrswegen ausgerichtet sind. Bei Geschossbauten, die senkrecht zu
den Verkehrswegen angeordnet sind, liegen die Immissionsbelastungen auf den Langsseiten
unter dem Immissionsgrenzwert nach der 16. Verordnung. Hier kénnte festgeschrieben werden,
dass bei einer derartigen Anordnung auf der Giebelseite keine Fenster von Aufenthaltsrdumen
angeordnet werden diirfen. Dies betrifft einen Bereich bis etwa 100 m von den Verkehrswegen.

Aus stadtebaulichen Grinden ist eine derartig starre Anordnung von Gebduden nicht er-
wiinscht. Fir diesen Bereich bleibt deshalb die Mdglichkeit, fir Wohnrdume passiven L&rm-
schutz vorzugeben.

Daraus ergibt sich, dass AuBenbauteile von Wohn- und Schiafrdumen, ein bewertetes Schall-
dammass von mindestens 35 dB haben miissen. In der Praxis ergibt sich bei massiven Bauten,
dass je nach RaumgréBe und FenstergréBe die Fenster ein bewertetes Schalldémmass von 30
dB haben milssen. Diese Forderung hat auf die Baukosten einen unwesentlichen Einfluss, da
im Hinblick auf den Warmeschutz die Schallddmmung der Fenster in der GréBe von 30 dB liegt.

Dies vorausgeschickt empfiehlt der Gutachter einen Larmschutzwall entlang der LandesstraBe
von 3,0 m Héhe und an der BundesstraBe von 4,0 m Hohe festzusetzen. AuBerdem wird emp-
fohlen, dass beim erstmaligen Einbauen, Ersatz oder Erneuerung von AuBenbauteilen wegen
einwirkender Verkehrsgerausche Anforderungen an die Luftschallddmmung zu beachten sind.
Dabei muss das resultierende Schallddmmass der AuBenbauteile bei Aufenthaltsraumen in
Wohnungen zum dauernden Aufenthalt von Personen mindestens 35 dB und bei Birordumen
mindestens 30 dB betragen. Der Nachweis fir Wénde und Fenster kann nach den Berech-
nungsverfahren zu DIN 4108/1989 erfolgen. Diese Forderung gilt flr Fassadenbereiche die der
LandesstraBe bzw. BundesstraBBe zugewandt sind.

15. VORGESCHICHTLICHE BODENKUNDE

Da das Areal stark bodendenkmalverdéachtig ist, sind Beginn der Erdarbeiten und die bauaus-
fihrende Firma schriftlich und verbindlich beim Landesamt anzuzeigen. Werden archaologische
Funde entdeckt, sind diese wissenschaftlich zu untersuchen und zu dokumentieren.
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16. BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Zur Verwirklichung des B-Planes sind Umlegungen und Grenzregelungen erforderlich. Diese
sind, soweit sie nicht durch freiwillige, privatrechtliche Vereinbarungen der Grundstiickseigen-
tmer erreichbar sind, im Wege eines férmlichen Verfahrens nach den Vorschriften im V. Teil
des BauGEB vorgesehen.
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17. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNGEN

Mit diesem B-Plan kann neuer Wohnraum fir ca. 1030 Wohnungen mit ca. 2570 Einwohnern
geschaffen werden. Dadurch gelingt es, den im Flachennutzungsplan beschriebenen dringen-
den Wohnungsbedarf zu decken. Gleichzeitig werden dem im Innenbereich der Stadt Sassnitz
eingeleiteten Erneuerungsprozess (300 Wohnungen mit schwerwiegenden Schaden) durch das
Angebot von Ersatzwohnungen beachtliche Impulse gegeben.

AuBerdem wird der erwartete Entwicklungsschub aus der angestrebten Starkung der 6konomi-
schen Grundlagen der Stadt Sassnitz auf den Gebieten

- Industrie
- Fremdenverkehr und Tourismus

durch die hier vorgesehenen flankierenden MaBnahmen der Wohnungspolitik entsprechend
unterstiitzt. Eine Starkung der zentralérilichen Funktionen auch im Dienstleistungsbereich ist zu
erwarten.

Infolge der auf eine stufenweise Durchflthrung angelegten stadtebaulichen Planung ist es mdg-
lich, die ErschlieBung wirtschaftlich anzulegen, sowie auf wechselhafte Finanzierungsbedingun-
gen oder Nachfragen schliissig und konzeptionell zu reagieren.

Die dargelegten Beitrdge zur Freiraum- und Grinsituation im B-Planbereich sowie die Beitrdge
zu Okologischen Positionen belegen, dass sich die einzelnen Elemente zu einem Griin- und
Freiraumsystem zusammenfligen, das fir das gesamte B-Plangebiet qualitatsbestimmend ist.
Dabei besteht dieses Grinsystem nicht aus einer Reihe isoliert verteilter griiner Inseln; vielmehr
erfolgt eine VerknUpfung der wichtigen Griin- und Freiraumelemente untereinander und mit dem
Umfeld. In diesem Zusammenhang Ubernehmen die &ffentlichen Grlnzlge besondere &kologi-
sche und gestalterische Leit- und Verbundaufgaben.

Erst eine Verbundwirkung bietet Gewahr flr

- die Wirkungsoptimierung angrenzender versiegelungsfreier Grundstiicksteile und Grin-
flachen auf den privaten Grundstiicken

- die Optimierung der Rlckzugswirkung bei Hecken fir die verschiedenen Tier- und Pflanzen-
arten

- die Beschattungswirkung der GroBb&ume an den StraBen und damit die Verbesserung des
Kleinklimas durch Transpirationskiihlung und Staubabsorbtion

- die Auflésung einer kompakteren Wohngebietsbebauung zugunsten einer kleinteiligen Be-
reichslésung

- eine Uberzeugende Gestaltldsung der einzelnen Griin- und Siedlungselemente

- ein Uberwiegender Ausgleich der Eingriffswirkung infolge des Bebauungsplanes.

Nach Aussagen des Grinordnungsplanes ist bei Berlicksichtigung der unterschiedlichen Wich-
tung der als Ausgleich anrechenbaren MaBnahmen der Eingriff Uberwiegend ausgeglichen.

Die &kologischen Beziehungen zwischen Bestandsbiotopen kénnen durch die qualitativ hoch-
wertigen, aber in ihrer Ausdehnung begrenzten AusgleichsmaBnahmen, nicht in vollem Umfang
ausgeglichen werden. Hierbel ist die Geschossigkeit der Bebauung sowie die zu erwartende
geringe Strukturiertheit der Grlinanlagen auf den Baugrundstiicken ausschlaggebend.

Nach dieser Einschétzung wird die unter Abschnitt 10 bereits beschriebene zusitzliche Ersatz-
maBnahme erforderlich.

Die Erstellung von AusgleichsmaBnahmen und der ErsatzmaBnahmen erfolgt in zeitlichem Zu-
sammenhang mit der Eingriffsverursachung.
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18. PFLANZLISTE
Pflanzliste 1

GroBRkronige StraBenbaume
Ahorn

Winterlinde

Sommerlinde

Jeweils nur eine Art je StraBenzug

Pflanziiste 2

Mittlere bis kleine StraBenbdume
Hahnendorn

Feldahomn

Baumhasel

Rotdorn

Robinie

Jeweils nur eine Art je StraBenzug

Pilanzliste 3

Acer platanoides
Tilia cordata
Tilia platyphyllos

Crataegus crus-galli

Acer campestre “Elsrijk”

Corylus colurna

Crataegus laevigata “Paulii”

Robinia pseudoacacia “Monophylla™

Ergdnzende Baum- und Strauchpflanzungen an vorhandenen Baumhecken

3.1 Bdume flr Kernzonen
Stieleiche

Buche

Esche

Quercus robur
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior

3.2 Bédume und Gehdlze flr Unter- und Randpflanzungen

Vogelkirsche
Haselnuss
Traubenkirsche

3.3 Strducher fir den Gehdlzsaum
WeiRdorn

Schlehdorn

Hartriegel

Traubenkirsche

Haselnuss

Brombeere

Hundsrose

Pflanzliste 4

Prunus avium
Corylus avellana
Prunus padus

Crataegus monogyna
Prunus spinosa
Cornus sanguinea
Prunus padus
Coryplus avellana
Rubus fruticosus
Rosa canina

Béume und Gehdlze fir die Ortsrandbegriinung und fir siedlungsinterne Grinzige

4.1

Standortgerechte Arten zur Verwendung bei der Ortsrandbegrinung, auf Grenzfldchen

zur Freien Landschaft” und in siedlungsinternen Grinzlgen

Hainbuche
Spitzahorn
Stieleiche
Buche
Esche
Feldahorn
Vogelkirsche
Haselnuss
Traubenkirsche
Weildorn
Schiehdorn
Hartriegel
Brombeere
Eberesche
Salweide
Birke

Carpinus betulus
Acer platanoides
Quercus robur
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Acer campestre
Prunus avium
Corylus avellana
Prunus padus
Crataegus monogyna
Prunus spinosa
Cornus sanguina
Rubus fruticosus
Sorbus aucuparia
Salix caprea
Betula pendula
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Obstbdume

Walnu3 Juglans regia

Apfel Hochstdmme in Sorten
Bime Haochstdamme in Sorten

4.2 Ergdnzende Bdume zur zusétzlichen Pflanzung im Bereich von Kinderspielpldtzen und

Angern
Trauerweide Salix alba ,Tristis"
Winterlinde Tilia cordata
Sommerlinde Tilia platyphyllos
Robinie Robinia pseudoacacia
Kastanie Aesculus hippocastanum
Hahnendorn Crathaegus crus-galli

Vorgenannte BAume dienen nur zur Ergdnzung der Pflanzliste 4.1 und sind in Verbindung mit
angrenzenden Sondernutzungen (Kinderspielpldtze, Nutzgartenflachen und als Schattenbdume
der Anger) zuldssig.

Pilanzliste 5

Baume zur Uberstellung des Abenteuerspielplatzes
Buche Fagus sylvytica
Hainbuche Carpinus betulus
Stieleiche Quercus robur
Spitzahorn Acer platanoides
Esche Fraxinus excelsior
Vogelkirsche Prunus avinum
Pilanzliste 6

Straucher flr Hecken an privaten Gemeinschaftsstellplatzaniagen
Buche Fagus sylvytica
Hainbuche Carpinus betulus
Liguster Ligustrum vulgare
Weildom Crataegus spec.
Feldahorn Acer campestre
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17. STADTEBAULICHE DATEN

Bruttobauland 37,30 ha 100 %
(Plangebiet)
davon: - Wohngebiet ca. 1550ha ca. 41%
- Flachen flir Gemeinbedarf (einschl.
Flache fir Abfallentsorgung) ca. 3,10ha <ca. 8%
- private Grinflachen auf3erhalb der
Baugrundsticke ca. 216ha ca 6%
- ¢ffentliche Grinflachen ca. 1250ha ca. 34%
davon:
- Schutzgriin an Bundes-
und LandesstraiBe ca. 4,894 haca. 13 %
- Abenteuerspielplatz ca.2,00haca. 5%
- Abstandsgrin zum
Friedhof ca.1,05haca. 3%

- Verbindungs- und
Gliederungsgriinzige
(einschl. Spielplatze) ca.4,50 haca. 13%
- 6ffentl. Verkehrsflachen ca. 450ha ca 11%

Wohnungen insgesamt

(bei durchschnittlicher WohnungsgréBe von 70 gm netto 1030 = 100 %
davon: in 2-geschossigen Gebduden 564= 55%
in 3-geschossigen Geb&auden 375= 36%
in Stadthdusern (Reihenhaus) = 9%
Einwohner insgesamt (2,5 EW/Wohnungen) 2570
Zuléssige Geschossflache 161000 gm
davon: 2 % fir offentliche Kinderspielplatze
(nutzbare Spielfidche) 3200 gm (netto)
in 7 Spielflachen festgesetzt ca, 4000 gm (netto)
auBerdem Aktivspielplatz ca. 20000 gm (brutto)

Mit 40 % liegt der Anteil der &ffentlichen und privaten Griinflachen auBerhalb der Baugrundsti-
cke hoéher als erwartet. Dies liegt an der Einbeziehung des 50 m breiten Schutzgriines entlang
der Bundes- und LandstraBe, an den nicht bebaubaren privaten Grinflachen in der Tallage, an
dem 15 m breiten Abstandsgriin zum Friedhof hin und an der unter Schutz stehenden Schloss-
allee. Diese Flachen miissen nicht im vollen Umfang dem Wohngebiet zurechnet werden. Wer-
den diese Grinflichen (wenigstens teilweise abgesetzt), reduziert sich der Grinflichenanteil
wieder auf 13 %. Damit sind die wichtigen Verbindungs- und Gliederungsgriinziige im Plange-
biet erfasst.

(Blrgermeister) o

a) Von der Stadtverordnetenversammlung Sassnitz am verereesrensannennens @IS Entwurfsbe-
griindung beschlossen und vom ...........cceevene DS ceveiiiiiciinvnnnnneen.... Gffentlich ausgelegt.
b) Von der Stadtverordnetenversammliung Sassnitz am .........ccccvsseveeennn. 818 Planbegriindung
beschlossen.
(Burgermeister) i
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20. 1. ANDERUNG - Inhalte, Begriindung, Verfahren (Zusammenfassung)

20.1. Planungserfordernis, Planungsziele:
Bei der Aufstellung des B-Planes Nr. 04 erwartete die Stadt Sassnitz eine erhdhte Nachfrage nach

Wohnraum in Mehrfamilienh&usern. Begrlindet war dieser Bedarf aufgrund zu dieser Zeit bestehender
Industrieansiedlungsabsichten und aufgrund eines hohen Anteils von bestehenden Wohnungen in
Mehrfamilienhausern mit schwerwiegenden baulichen Méngeln sowie aufgrund der allgemein
niedrigen Wohnflachenausstattung der Bevdlkerung.

Diese Entwicklungsgrundlagen haben sich inzwischen gewandelt. Die Wohnungsnachfrage
konzentriert sich in den letzten Jahren vornehmlich auf den Einfamilienhaussektor. Die Ansiedlung von
Industrie und Gewerbe erfolgt auf einem niederen Niveau als urspriinglich erwartet und wirkt aufgrund
der Uberwiegend regionalen Crientierung gleichzeitig nicht so stark als siedlungsbildender Faktor.
Daneben ist der Stadterneuerungsprozess vorangeschritten, wobei Wohnungen modernisiert bzw. in
den Bestand zurtckgefihrt wurden.

Der gewandelten Nachfragebasis im Wohnungsbausektor soll mit der Plananderung Rechnung
getragen werden. Auf insgesamt ca. 14 ha sollen die Festsetzungen der Satzung so gewandelt
werden, dass breite Méglichkeiten einer Einfamilienhausbebauung geschaffen werden und gleichzeitig
die Baudichte und die Wohnungszahl im Gesamtgebiet reduziert werden.

Damit wird auch wirtschaftlichen Intentionen entsprochen, da der Planungsanlass ,Reaktion auf
gewandelte Nachfragebasis’, ,Fortfall seinerzeit erhoffter starker Siedlungsimpulse wg.
Industrieansiedlung’ gleichermaBen eine wirtschaftliche Komponente hat — und zwar sowohl fiir die
Grundstlckseigentimer i.S. einer realistischen Verwertungsmaoglichkeit als auch flr das
Gemeinwesen der Stadt i.S. einer Konsalidierung der Wohnbevélkerung und &rilicher
Bauinvestitionen.

20.2. Grundziige, Art und Maf der Nutzung:

Das B-Plangebiet ist bis auf zwei Teilflichen stadt- und verkehrstechnisch voll erschlossen. In den
erschlossenen Baufeldern erfolgt eine Lockerung der bisher baukérperscharf festgesetzten
Baugrenzen. Die Vorschrift von geschlossener Bauweise wird aufgehoben.

Die bisher unerschlossenen Teilfldchen werden entsprechend den Bedirfnissen des
Einfamilienhausbaus neu konzipiert, das bisher geplante ErschlieBungssystem wird hier aufgegeben.
Mit der Uberplanung von Teilen des Baugebietes wird eine erhebliche Reduzierung der Baudichte und
der méglichen Wohnungszahlen erreicht. Vor dem Hintergrund des bereits sehr hohen
Griinflichenanteils in der bisherigen Fldchenbilanz (40%!) neben lediglich 42% Wohnbauflachenanteil
werden mit der Satzungs&nderung teilweise auch bisherige Grinflachen als Wohnbauflachen
festgesetzt. Damit wird unter ausreichender Wahrung umweltschiitzender Belange gleichzeitig auch
wirtschaftlichen Belangen entsprochen (Refinanzierung der bereits getéatigten
ErschlieBungsaufwendungen trotz Kapazitatsreduzierung). Insgesamt bleibt die im Plangebiet
maximal zulassige Fldchenversiegelung im Vergleich zur bisher giiltigen Satzung unverandert (+64
ma).

Mit der Festsetzung der Grundflachenzahl sowie von Traufhdhen, Dachneigungen und der Zahl der
Vollgeschosse wird das Mal3 der Nutzung so bestimmt, dass Einzel-, teilweise auch Doppelh&user
und auf bestimmten Baufeldern Reihenh&user errichtet werden kénnen. Lediglich im zentralen Bereich
(Baufelder 5, 7, 9 und 22 — 26) werden die Festsetzungen flr Mehrfamilienhausbau beibehalten.

Der Festsetzungsrahmen in Baufeldern mit Grundflachenzahlen von 0,25 bzw. 0,3 ermdglicht die
Errichtung von Einzel- und Doppelh&usern als zweigeschossige Gebauden mit Erdgeschoss und
Dachgeschoss mit ca. 0,90 m hohem Drempel. In einzelnen Baufeldern mit Grundfldchenzahlen bis
0,4 kénnen Reihenh&user mit zwei Vollgeschossen und einem Dachgeschoss (nicht als Vollgeschoss)
errichtet werden. Durch Regelung der Bauhéhe durch die Zahl der Vollgeschosse und die zuldssige
Traufhdhe wird ein ausgewogenes MaB zwischen der Baufreiheit der klnftigen Bauherren und der
Begrenzung von Nutzflachen zum Zwecke der planerischen Steuerung des MafBes der Nutzung
erreicht.

Mit der Anderung der Satzung wird die Zahl der errichtbaren Wohnungen um ca. 317 WE reduziert.
Dabei muss darauf hingewiesen werden, dass diese Zahl aufgrund der Vielzahl von EinflussgréBen
nur ein unverbindlicher Orientierungswert sein kann; in diesem Fall wurde von 80m2WilL/WE im
Geschossbau und von 1 WE je RH, DH bzw. EH ausgegangen. Insbesondere im Geschossbau kann
die WohnungsgréBe nachirageorientiert auch ohne weiteres deutlich geringer ausfallen. Dies wirde
rechnerisch in der Bilanz zu einer weiteren Reduzierung der zu erwartenden WE-Zahlen fiihren,
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20.3. Flache fur den Gemeinbedarf - Seniorenwohnanlage

Die Gemeinbedarisflache wird auf das stadtische Grundstlick reduziert, da die gegenwartigen
Planungsabsichten und Bedarfsbegriindungen flr das Flst. 159/7 seitens der Stadt Sassnitz nicht
hinreichend konkret sind, um eine Gemeinbedarfsfestsetzung auf privatem Grund ausreichend zu
untermauern bzw. einem privaten Ubernahmeverlangen zeitnah zu entsprechen. Bezlglich des
Baufeldes 71 besteht die Zielstellung der Bebauung mit einer Anlage flr betreutes Wohnen mit
funktioneller Anbindung an das gegentberliegende Alten- und Pflegeheim uneingeschrankt fort.
Trager der Gemeinbedarfsfunktion ,Betreutes Wohnen" wie auch ,Alten- und Pilegeheim" ist die AWO
Sassnitz.

20.4. Grin- und Freirdume

Grin- und Freifldchen werden in lhrer Funktion grundséatzlich beibehalten. Dies betrifft insbesondere
die FuBwegeverbindungen.

Insbesondere die Spielplatze werden flachenm&Rig deutlich reduziert. So wird der Aktivspielplatz um
ca. 9000m2 auf nunmehr 1,1 ha reduziert. Die bislang dort vorgesehenen Aktivitaten sind aufgrund der
groBen Flache uneingeschrénkt weiterhin realisierbar. Die zentrale Spielfliche wurde um ca. 330 m?
auf 1790 m2 reduziert. Eine weitere Spielflache wird bei Beibehaltung der Flache (ca. 910 m3) in ihrem
Zuschnitt gedndert. Drei Spielflachen werden aufgrund ihrer abseitigen Lage am Larmschutzwall und
wegen der unmittelbaren Nahe (100 m) zu einer zentralen Spielflache aufgegeben. Die Lage dieser
aufgegebenen Platze am Larmschutzwall erscheint auch aus Sicherheitsaspekten problematisch,
wenn der Wall als Rodelbahn mit Richtung auf die Landesstrae 29 genutzt wird.

Eine ausreichende Ausstattung mit Kinderspielplatzen bleibt gleichwohl gesichert. Die ausreichende
Erreichbarkeit der Spielpldtze (Radius 300 m) wird ebenfalls gewahrt, gréBtenteils sogar um 50%
unterschritten.

Eine Reduzierung von Grinflachen um ca. 2620 m? erfolgt im Bereich der fir den Larmschutzwall zur
B 96 / L 29 vorgesehenen Grinflache. Dabei wird berlicksichtigt, dass der nérdliche bzw. westliche
Fufl? des Walls die dort verlaufende Trinkwasserleitung nicht beeintrachtigen. Entsprechend den
Empfehlungen der ergdnzenden schalltechnische Untersuchung (UmweltPlan Stralsund, 09/98) wird
weiterhin von einem Wall mit 3 m Kronenhohe ausgegangen. Bei einer Béschungsneigung von 2:3,
wobei ausreichend standsichere Verhilinisse erreicht werden, und einer Kronenbreite von 1 m wird
somit eine FuBbreite von 10 m erreicht. Die Larmschutzfliche ist im schmalsten Bereich mit 11 m
Breite festgesetzt. Mit dem Zweckverband Wasser / Abwasser als Tréger der am nordlichen bzw.
nordwestlichen Bdschungsful3 verlaufenden TW-Leitung besteht Einvernehmen zu der Festsetzung;
Unterhaltungsarbeiten an der Leitung sind ggf. mit entsprechendem Verbau durchzuflihren.

Eine weitere Reduzierung von Griinflachen um insgesamt ca. 1,38 ha erfolgt im Bereich von privaten
Grlnflachen, auf denen bisher MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft (natlirliche Sukzession) vorgesehen waren.

Die Sukzessionsflache in der Senke stdlich des Baufeldes 23 wird durch Fesisetzung als Flache fr
die Versickerung von Oberflachenwasser in ihrer 6kologischen Wertigkeit angereichert, indem der
natlrliche Wasserhaushalt hier partiell wiederhergestellt wird.

20.5. Ausagleich von Eingriffen in Natur und Landschaft:
Der Bebauungsplan Nr. 04 in der seit dem 01.09.94 rechtskréftigen Fassung ist konstatiert eine

ausgeglichene Bilanz zwischen Eingriffen in Natur und Umwelt aufgrund der Planung und
entsprechenden MaBnahmen zur Minderung und Kompensation des Eingriffs.

Mit der Plan&nderung werden die Eingriffe in das Landschaftsbild geringfiigig gemindert aufgrund der
Tatsache, dass die geschlossene Bauweise und die Festsetzung von Mehrfamilienhdusern
weitgehend aufgehoben wird.

Die Beeintrachtigung des Bodens als potentiellem Vegetationstrager und als Lebensraum bleibt in der
Bilanz im Vergleich zur bisherigen Fassung des B-Plans nahezu unveréndert. Unter Beriicksichtigung
einer max, Ausschdpfung der Festgesetzten Grundifldchenzahlen und der Méglichkeit einer
Uberschreitung der GRZ gem. § 19 (4) BauNVO um bis zu 50% sowie aufgrund der Befestigung auf
Verkehrsfldchen, verkehrsberuhigten Bereichen und FuBgangerbereichen ist in der Fassung der 1.
Anderung eine Mehrversiegelung von insgesamt lediglich 64,02 m2 moglich (zul&ssig).

Da jedoch bei gleichbleibender Gesamtversiegelungsmaglichkeit die Bauflachen ausgedehnt werden
und daflir Grinflachen entzogen werden, die bisher Ausgleichsfunktionen bernahmen, werden
zusatzliche MaBnahmen des Eingriffsausgleichs erforderlich. Die Eingriffsflchen sind dabei nach dem
inzwischen Erreichten Stand der Sukzession nach 6-j&hriger Brache zu bewerten.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass mit der Satzungséanderung ein zusétzliches Ausgleichserfordernis
entsteht. Anhand einer Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung zur 1. Anderung des B-Plans Nr. 04
(Lammel, Rostock, 05/2000, Anl. 1) wird ein Flichen&quivalent von insgesamt 6,43 ha als zuséatzlicher
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Ausgleichsbedarf ermittelt. Bei DurchfGhrung von wertsteigernden MaBnahmen vermindert sich die
bereitzustellende Flache entsprechend dem erreichten Wertfaktor. Flr die Erfordernisse des
Eingriffsausgleichs gem. §§ 8, 8a BNatSchG i.V.m. § 1a BauGB wird sidlich des Geltungsbereiches
eine Flache von 3,21ha, die derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt ist (Acker), fir wertsteigernde
MaBnahmen bereitgestellt. Die besagte Ackerflache eignet sich aufgrund der Eigentumsverhaltnisse,
der unmittelbaren Nachbarschaft zum ,Eingriffsgebiet und der natiirlichen Bedingungen als Flache fur
den Ausgleich des betroffenen Biotoptyps ,Ackerbrache mit Magerkeitsanzeigern”.

Auf der derzeit noch bewirtschafteten Ackerflache soll sich allmahlich eine nattrliche Vegetationsform
entsprechend der Standortbedingungen entwickeln. Zur Initialisierung ist das Gelande mit einem
kleinem Graben und einer scharfkantigen Senke zu modellieren; damit ist eine gréBere Vielfalt in den
Qualitaten der Lebensrdume gegeben.

Die Flache wird kinitig der natirlichen Sukzession (iberlassen. Durch Zuflihrung von
Obertlachenwasser aus den durch das ErschlieBungssystem bislang nicht entwésserten Baugebieten
wird der Eingriff in den natirliche Wasserhaushalt auf den hinzukommenden Bau- und
Verkehrsflachen teilweise kompensiert. Entsprechende Versickerungsanlagen, die den raschen
Oberflachenwasserabfluss unterbinden, sind vorzusehen.

Die MaBnahme soll am westlichen Rand des Dwasiedener Waldes durchgefiihrt werden und den dort
vorgesehenen Wanderweg auf einem Teilabschnitt flankieren. Mit der Randlage zum B-Plan-Gebiet
wird zudem ein natdrlicher Siedlungsrand geformt. Die MaBnahme dient damit gleichermafRen der
Aufwertung des Landschaftsbildes.

Durch einen stédtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Sassnitz und dem Grundstiickseigentimer,
der Gleichzeitig als ErschlieBungstrager des Baugebietes fungiert, wird sowohl der Zugriff auf die
Flache (Flst. 47/22, Flur 3, Gem. Lancken) als auch die Durchfilhrung der MaBBnahme gesichert.

Zuordnung der Ausgleichsfldchen und -maBnahmen )
Die Ausgleichsflachen und —-maBnahmen sind nach Teilbereichen, die am Verfahren der 1. Anderung

teilnehmen, den einzelnen neu hinzukommenden Bauifldchen zugeordnet. Als VerteilungsmaBstab gilt
der Anteil der als Bau- und Verkehrsflache neu Uberplanten Flachen, die bisher als Griinflachen
festgesetzt waren.

Danach ergibt sich folgende Aufteilung der vg. 3,2143 ha auf die einzelnen Teilbereiche:

Teilbereich Flachendquivalent (m2) | Wertfaktor Ausgleichsflachenanteil
(sh. Anl. 2) (erforderlich gem. (entsprechend der (m32)
Bilanz; sh. Anl. 1) herzustellenden
Qualitét)

Nr. 1 2997.99 2 1499
Nr. 2. 9034,37 2 4517*
Nr. 3.1. 4131,67 2 2066
Nr. 3.2. 0 2 0
Nr. 3.3. 18733,80 2 9370
Nr. 3.4. 252,05 2 126
Nr. 4. 17150,94 2 8575
Nr. 5. 11979,18 2 5990
Summe 64286,00 32143

") Von dem Ausgleichsfldchenantell, welcher der Teilflache Nr. 2. zuzuordnen ist, entfallen 1.355,77 m? auf das Flurstiick 170/4
und 578,71 m2 auf die Flurstiicke 1687/1 - 167/6.

Die Kostenanteile flr die AusgleichsmaBnahme sind den einzelnen Teilflichen im Verh&ltnis der
Ausgleichsfichenanteile zur Gesamtausgleichsfliche zugeordnet.

Zugeordnet werden die anteiligen Kosten fir den Erwerb und ggf. die Freilegung der Flachen sowie
die Kosten flr die Planung und Durchfiihrung der AusgleichsmaBnahme.

Die MaBnahme umfasst neben der selbstandigen, naturbelassenen Vegetationsentwicklung
insbesondere die Geldndemodellierung mit einem kleinen Graben, einer scharfkantigen senke und die
Herstellung geeigneter Versickerungsvorrichtungen (Mulde, Sickerstrang, ggf. Rigole) entsprechend
den drtlichen Bodenverhéltnissen.
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20.6. Wald, Waldabstand

Der Dwasiedener Wald ist als Wald i.S. des § 2 LWaldG M-V zu betrachten. Gem. § 20 LWaldG M-V
ist mit baulichen Anlagen ein Abstand von 50 m bis zur Waldkante einzuhalten. Die Festsetzung der
Wohnbaufléachen unterschreitet diesen Abstand in Anlehnung an den ,Waldabstandserlass” auf ca. 30
m. Die zustandigen Forstbehorde hat ihre Zustimmung zu der erforderlichen Ausnahmeentscheidung
in Aussicht gestellt. Dazu wurde ein Ausnahmeantrag gestellt, um eine rechtsverbindliche Regelung
zur Zuldssigkeit dieses geringeren Abstandes von baulichen Anlagen zum Wald zu treffen.

20.7. Bodendenkmale

Siddstlich der Baufelder 56, 57 befindet sich im Saumbereich des Dwasiedener Waldes ein
bronzezeitliches Hlgelgrab. Den Belangen der Bodendenkmalpflege beziglich eines angemessenen
Umgebungsschutzes wird mit dem o.g. Waldabstand gleichermaBen entsprochen. Bauliche Anlagen
bleiben durch Festsetzung von Baugrenzen > 30 m von dem Bodendenkmal entfernt.

20.8. Immissionsschutz

Unter Berlicksichtigung aktueller Querschnittsbelegungen der B 96 und der L29 sowie des teilweise
bereits hergesteliten, 3m hohen Larmschutzwalls an der L29 wurde eine erneute schalltechnische
Beurteilung des Baugebietes vorgenommen (Schalltechnische Untersuchung, UmweltPlan Stralsund,
09/98). Die Ergebnisse wurden im Anderungsverfahren berlicksichtigt.

Entlang der L 29 werden die Orientierungswerte hinter dem 3m hohen Larmschutzwall eingehalten
oder unterschritten. Lediglich punktuell sind Uberschreitungen der OW um 0,2 bis 1,8 dB(A)
festzustellen (Nordwestseite der Baufelder 15, 16, 38, 42). Es handelt sich hier um Pegeldifferenzen,
die vom menschlichen Ohr nicht wahrgenommen werden kénnen. Die (berbaubaren Flichen liegen
damit im Larmpegelbereich | und Il gem. DIN 4108, D.h. fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen, dass
unterschiedslos resultierende Mindest-SchallddmmmaBe des AuBenbauteils von 30 dB zur
Anwendung kommen missen. Dieses Schallddmmman wird mit Ublichen Baukonstruktionen, auch
Fenstern, bereits erreicht. Die bisher im B-Plan enthaltene Kennzeichnung ,passiver Schallschutz' fiir
verstérkten baulichen Schallschutz an der L29 kann deshalb gem. gutachtlicher Empfehlung
aufgegeben werden.

Ebenso kénnen die bisher festgesetzten Larmschutzvorkehrungen entlang der PlanstraBe E
aufgegeben werden. Sie waren nicht Bestandteil des Schallausbreitungsmodells der o.a.
Untersuchung und sind im Ergebnis auch nicht erforderlich.

Fir die Bebauung an der B96 stellt sich die Situation anders dar. Je nach der klnftigen Ausrichtung
der Gebaude und infolge Reflexion zwischen den Gebauden kann eine bis zu 3-seitige Verldrmung
der Gebdude eintreten. Aus diesem Grunde wurde die Festsetzung der Uberbaubaren
Grundstlcksflachen (Baugrenzen) in den Baufeldern 0, 1, 2 insoweit gelockert, dass individuell eine
Optimierung beziglich der Schallschutzerfordernisse maéglich wird. Aufgrund der zuséatzlichen
Festsetzung der betroffenen Bauflachen als Flachen fur Vorkehrungen zum L&rmschutz im
Zusammenhang mit Teil B ,Larmschutz’, 1. Anstrich wird der kiinftige Bauherr zu einer entsprechend
optimierten Geb&udeanordnung und Grundrissgestaltung verpflichtet.

Fir diese mit La&rmschutzmaBnahmen vorgesehenen Bauflachen werden in Teil A Larmpegelbereiche
(LPB Ill) gem. DIN 4109 gekennzeichnet. Aufgrund der &rtlich zu erwartenden Beurteilungspegel sind
erhéhte Anforderungen an die AuBenbauteile von Gebduden zu stellen (Teil B, ,Ladrmschutz’, 2,
Anstrich). Als Alternative ware ein Larmschutzwall mit mind. 5§ m Héhe auszubilden. Diese Lésung
erscheint aus stadtebaulichen Griinden aufgrund der geringen Entfernung zur Wohnbebauung jedoch
unakzeptabel.

Verfahren:

Die 1. Anderung der Satzung der Stadt Sassnitz (iber den B-Plan Nr. 04 ,Mukraner StraBe / 2. BA“
wird im umfassenden Verfahren nach §§ 2 - 5, 10 BauGB durchgefihrt. Die Stadtvertretung Sassnitz
beschloss in Ihrer Sitzung am 24.01.00, die seit dem 01.09.94 rechtskraftige Satzung zu &ndern.
Dieser Beschluss wurde am 14.02.2000 im amtlichen Bekanntmachungsblatt ,Sassnitz Stadtanzeiger*
bekannt gemacht.

Der Vorentwurf der Satzungsénderung lag im Rahmen der frihzeitigen Blrgerbeteiligung (§3(1)
BauGB) in der Zeit vom 22.02.00 — 07.03.00 zur Einsichtnahme bei der Stadtverwaltung bereit; die
T6B wurden gem. § 4 (1) BauGB um Stellungnahme zum Vorentwurf gebeten.

Am 08.05.2000 beschloss die Stadtvertretung den Entwurf zur 1. Anderung und bestimmte den
Entwurf zur &ffentlichen Auslegung gem. § 3 (2) BauGB. Nach der &ffentlichen Auslegung, die
aufgrund der Bekanntmachung vom 16.05.00 in der Zeit vom 23.05.-23.06.00 stattfand, wurde der
Bebauungsplan i.d.F. der 1. Anderung am 03.07.00 als Satzung beschlossen und am 18.07.00 mit
Ausnahme der Teilflichen 2, 4 (sh. Anl.) bekannt gemacht (in Kraft gesetzt).
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Stadt Sassnitz: B-Plan Nr.: 04, 1. Anderung , Mukraner Strafte Grinednung-Bilanzierung

1 Eingriffe in Natur und Landschaft

1.1 Kurzbeschreibung der Eingriffe

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 04 ,Mukraner Strasse" der Stadt Sassnitz sieht auf der
bestehenden Flache des Bebauungsplanes weitere ErschlieBungs- und Wohnbauflichen vor.
AuRerdem wird die Grundflachenzahl in den Baufeldern heruntergesetzt. Damit verringert sich der Anteil
der versiegelten Flachen in diesen Baufeldern.

Der erweiterte Eingriff im Zusammenhang der 1. Anderung des Bebauungsplanes B 04 ,Mukraner
Strasse” wird durch folgende Malknahmen bestimmt:

- Reduzierung der Versiegelung in bereits beschlossenen Baufeldern

- Schaffung zusatzlicher baulicher Wohnanlagen

- Weitere Verlegung von Ver- und Entsargungsleitungen

- Erweiterter Bau von Erschlieungsstraien und FuRwegen

- Erweiterter Bau von Nebenanlagen, Stellplatzen, etc.

- Anderung der Zweckbestimmung bestehender Griinflachen

- Neuanlage von Griinflichen zur Zwischenbegriinung

1.2 Methodik der Eingriffsbilanzierung

Bislang wurden die Eingriffsbilanzierungen des Bebauungsplanes ,Mukraner Strasse" in der Fassung
vom 10. Mai 1994 im dazugehdrigen Grlinordnungsplan verbal argumentativ durchgeflihrt. Im Beschlufd
der damaligen Fassung galt der Bebauungspian mit den dazugehérigen Ausgleichs- und
Ersatzmallnahmen als ausgeglichen.

Da es genaue Flachenangaben der betroffenen Biotoptypen in Zuordnung der VeréZnderungen der
Bauabschnitte gibt, bietet es sich an die Untersuchungen der Eingriffsregelung auf der Grundlage des
Entwurfes "Hinweise zur Eingriffsregelung” erstellt vom Landesamt fir Umwelt und Natur Mecklenburg-
Vorpommern (Juni 1999) durchzufiihren.

Biro fir Landschaftsarchitektur Lammel 1
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Stadt Sassnitz: B-Plan Nr.: 04, 1, Anderung , Mukraner Strafle * Grinomdnung-Bilanzlerung

1.3 Eingriffsbewertung und Ermittlung des Kompensationserfordernisses

1.3.1 Eingriffsbeurteilung

Im Bilanzierungsverfahren der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 04 ,Mukraner Strasse" sind nur
die Bauabschnitte beriicksichtigt, die sich tatsachlich in ihren Flachennutzungen verdndern. Die
Gliederung der Bauabschnitte richtet sich nach den Eigentumsverhéitnissen.

Veradnderungen gibt es in folgenden Punkten:

- Reduzierung der Grundflachenzahlen in bestehenden Baufeldern, dabei minimiert sich der
Versiegelungsanteil

- Erweiterung von Baufeldern
N Erhéhung des Nettobaulandes
N Reduzierung der Grunflachen und anteilig auch der Flachen, die fiir den Ausgleich bestimmt
waren

Der Flachenanteil der Versiegelungen in den ,neuen” Baufeldern wird mit Reduzierung der
Grundflachenzahlen in den bereits bilanzierten Baufeldern ausgeglichen. Dementsprechend bleiben die
Faktoren der Grundflachenzahlen und des Nettobaulandes in der Eingriffsbilanzierung der 1. Anderung
unberiicksichtigt.

Entscheidend fir die Erfassung und Beurteilung des Eingriffs sind die Flachendifferenzen der
Griinfldchen, die sich mit der 1. Anderung reduzieren.

Innerhalb der Grlinflachen sind auch Flachen betroffen, die fiir den Ausgleich angerechnet wurden. Die
Zweckbestimmung dieser Ausgleichsflichen wurde im Griinordnungsplan zum B-Plan vom 10. Mai
1994 festgelegt. Dabei handelt es sich vornehmiich um Sukzessionsflachen, d. h. die Ackerflichen
fallen Brach und kénnen sich alimahlich natirlich und vegetativ entsprechend der Standortbedingungen
entwickeln.

Mit dem Beschlul des Bebauungsplanes Nr. 04 ,Mukraner Strasse" vom 10. Mai 1994 sind alle
Ackerflachen innerhalb der Geltungsbereiches Brach gefallen, auch die, die fir die Bebauung
vorgesehen wurden. In den letzten 6 Jahren haben sie sich sukzessiv entwickeln kénnen und damit
einen sehr viel hoheren Biotopwert erhalten als urspriinglich bilanziert.

Mit der folgenden Einriffsbilanzierung zur 1. Anderung wird der betroffene Biotoptyp als ,Ackerbrache
mit Magerkeitsanzeigern" bewertet. Mit dieser Ansprache und der entsprechend hohen Bewertung sind
auch die anteilig betroffenen damals festgesetzten Ausgleichsflachen (Sukzessionsfldchen)
beriicksichtigt und angemessen bilanziert,
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Stadt Sassnitz: B-Plan Nr.: 04, 1. Anderung , Mukraner Strale * Griinodnung-Bilanzierung

1.3.2 Bewertung der Eingriffe nach Biotoptypen

Zum besseren Verstandnis vorab folgende Begriffsdefinitionen:

Flachen: Die Flachengrolen der betroffenen Biotoptypen wurden den Flachenangaben des B-Planes in
der Fassung der 1. Anderung Ubernommen und entsprechen der Differenz der Grinflichen. Wie oben
bereits erldutert ist in diesem Wert mit der entsprechenden Einstufung die komplette EingriffsgroRe
erfafit.

Wertstufen: Die Bestandserfassung wird entsprechend der Anlage 9 ,Hinweise zur Eingriffsregelung”
nach Stufen bewertet. Im Biotoptypenkatalog (Anlage 9) ist eine Bewertung auf der Grundlage der
Regenerationsfahigkeit sowie der regionalen Einstufung der ,Roten Liste der gefahrdeten Biotoptypen
der Bundesrepublik Deutschland” vorgenommen worden. Der jeweils héhere Wert wird fiir die
Bewertung der kartierten Biotope herangezogen.

Kompensationsfaktor: Dieser Faktor stellt das Kompensationserfordernis dar, das sich unmittelbar aus
den Wertstufen ergibt.

Versiegelungsfaktor: Grundlage sind die Grundfldchenzahlen, die den Eingriff in seiner maximal
moglichen Auswirkung im Bebauungsplan festsetzen. In diesem Fall bleibt der Versiegelungsfaktor
unberiicksichtigt, da es parallel zu der Neuschaffung von Baufeldern im gleichen Bebauungsabschnitt
Reduzierungen der Flachenversiegelungen gibt, die in der damaligen Bilanzierung beriicksichtigt
wurden. Die zuldssigen Fldchenversiegelungen in der 1. Anderung bleiben annahernd gleich gegeniiber
dem bisherigen beschlossenem B-Plan und erhalten dementsprechend den Faktor ,0".

Storungsgrad: Die Lage von Flachen in einem durch Stérungen bereits belasteten oder noch nicht
belasteten Raum bestimmt maRgeblich das Entwicklungspotential der Werte. Bestehen Stérungen (z.B.
vorh. Bauflachen, Verkehrsanlagen) an zu bewertenden Biotoptypen, sind Vorbelastungen gegeben, die
im Einzelfall eine Abnahme des ermittelten Kompensationserfordernisses rechtfertigen. Umgekehrt
macht die vorhabenbedingte Betroffenheit eines bislang stérungsarmen bzw. -freien Landschaftsraumes
eine Zunahme des Kompensationserfordernisses notwendig.

Wertfaktor: Ausgehend vom Bestand wurden die Eingriffsflachen quantitativ und qualitativ mit ihren
Funktionen erfafdt. Unter Beachtung der unterschiedlich wirkenden Faktoren auf die vom Vorhaben
betroffenen Biotoptypen wurde der tats&chliche Wert, als Wertfaktor, ermittelt. Dieser stellt die Summe
aus Kompensationsfaktor, Versiegelungsfaktor und Stérungsgrad dar. Dieser wird zur Ermittiung des
Kompensationsbedarfs ins Verhaltnis zu der Flache des entsprechenden Biotoptyps gesetzt.

Flachendquivalent: Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs fiihrt zu einem Flachenaquivalent fir die
vom Eingriff beanspruchten Biotoptypen.

Die Bewertung wurde in der folgenden Tabelle zusammengefalit.

Biire fur Landschaftsarchitektur LAmmel 3
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Anlage 1

Grinodnung-Bilanzierung
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Betroffener Bioroptyp 8 B = | 8 2 2 é o
Bauabschnitte
Bauabschnitt Nr. 1
Ackerbrache mit
Magerkeitsanzeigern 12.3.2 | 1409,6|/m? 25 -0.5 281924
Flachendquivalent 1. BA 2819
Bauabschnitt Nr. 2
Ackerbrache mit
Magerkeitsanzeigern 12.3.2 | 4247 7|m* 25 -0,5 8495 46
Flachenaquivalent 2. BA 8495
Bauabschnitt Nr. 3.1
Ackerbrache mit
Magerkeitsanzeigern 12.3.2 | 1942 7|m? 2,5 -0,6 38853
Flachenaquivalent 3.1. BA 3885
Bauabschnitt Nr, 3.2
Ackerbrache mit
Magerkeitsanzeigern 12.3.2 0|m?* 2,5 -0,5 0
Flachendquivalent 3.2. BA 0
Bauabschnitt Nr. 3.3
Ackerbrache mit l{
Magerkeitsanzeigem 12.3.2 | 8810,5|m?* 2,5 -0,5 176209
Flachendguivalent 3.3. BA 17621
Bauabschnitt Nr. 3.4
Ackerbrache mit
Magerkeitsanzeigern 12.3.2 | 118.53|m? 2,5 -0,5 237,06
Flachenaquivalent 3.4. BA 237
Bauabschnitt Nr. 4
Ackerbrache mit _
Magerkeitsanzeigern 12.3.2 | 8063,7|m? 2,5 -0.5 16127.3
Flachenaquivalent 4. BA 16127
Bauabschnitt Nr. 5
Ackerbrache mit
Magerkeitsanzeigern 12.3.2 | 5632|{m* 2,5 -0,5 11263,9
Flachendquivalent 5. BA 11264
[5umme Flachendquivalent der 1. Anderung 60449|

Das Flachenaquivalent fir die vom Eingriff beanspruchten Biotoptypen betragt in der Summe 60.449 m2,

Biiro fir Landschaftsarchitektur Lammel



FLACHENBILANZ

dGR - ZULASSIGE FLACHENVERSIEGELUNG: 4 64,02 r?

{Diffarenz der max. Hachenversiegalung audgnind der GRZ Incl, § 19 V BauhVO sowie auigrind von

Veikshrsfidchen und variehraberuhigian Beralchen -76% der Filiche - und Fuigangadhemichen - 50% der Fiache)

dWE - REALISIERBARE WOHNUNGSEINHEITEN. ca. - 317 WE

(Differanz zwischen max. Ausnutaing der bisherigen Baufenster fiir Mehramilienhduser und mas. Ausnutzung der
Festsstzungen fir Einfamilienhéuser als FiH, DH oder EH; Dle Ermitiung der bisher maglichen Wohn-

einheften d der Geschobilfichen, Dachgeschosss auferhaln § 2 VI LBauQ werden mil 50% dsr Gaschol-

fiache bericks ; 30% der GeschoBfldchen werden ale Konstrukilons- und Vedahrefchan angsnommen; [sda

Wohneinhgit wird mit 80 m? beracksichiigt; Der Ermittiung der enichibaren EFH llsgen durchechnitichs Grundsticksgroen

von 500m? (EH), 300m2 (DH) bzw. 210 m? (RH) und dlle zuldssigen GRZ zugiunde

dGrin - GRUNFLACHEN: - 30224,63 m?

(Spielplatzfidchen, Wegeverbindungen, Limischutz, Ausgielchafiachen)

davon - dAusgl. - GRUNFLACHEN MiT AUSGLEICHSFUNICTION: - 13785,73 m?
dBaul. - NETTOBAULAND. +273686,58 m?
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