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9. Spielplatze und Anger

An den Eckpunkten und in den aufgeweiteten Schnittpunkten der &ffentlichen Griinziige liegen
die Spielplétze fur Kinder im Alter von 6 — 12 Jahren, die als dffentliche Fidchen festgesetzt sind
und deren Gesamtflache (netto) mindestens 2 % der zuldssigen Geschossflache im Spielplatz-
bereich betragen muss (gem. Nieders. Ges. (ber Spielplatze — NSpPG). Durch diese Positionie-
rung wird sichergestellt, dass die Plétze einerseits gut erreichbar sind, dass aber andererseits
eine Beeintréchtigung der Wohnruhe mdéglichst vermieden werden kann. Bei einer fiir das Quar-
tier insgesamt zulassigen Geschossildche von ca. 161.000 gm sind mindestens ca. 3200 gm an
nutzbarer Spielplatzflache erforderlich. 4000 gm sind in 8 Spielplatzen vorgesehen. Dabei muf
die nutzbare Spielfliche eines jeden Spielplatzes fir Kinder von 6 bis 12 Jahren mindestens
300 gm betragen (NSpPG).

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

Die Spielplétze fir 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 Gemeinschaitsanlage, wenn rechtlich gesichert ist, dass er fiir die
Wohnungen auf dem Baugrundstiick stindig zur Verfligung steht. Die nutzbare Fliche eines
Spielplatzes fir Kleinkinder muss mindestens 30 gm und mindestens 3 % der Wohnfliche der
Wohnungen betragen, fir die er bestimmt ist (NSpPG).

Um den Erlebnisraum flr Kinder (ber die ,normalen” Spielpldtze hinaus zu erweitern und um
den Kindern mehr Anregungs- und Entfaltungsméglichkeiten zu sichern, wird der Griinbereich
sldlich der Schlossallee vor dem Dwasiedener Wald als Aktivspielplatz vorgesehen. Die GrdBe
dieser Fléche von ca. 2,0 ha (brutto) gestattet die landschaftsgerechte Einbindung einer gréBe-
ren Anlage von 5000 bis 6000 gm nutzbarer Flache, die auch zur angrenzenden Wohnbebau-
ung ausreichend Abstand halt.
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16. BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Zur Verwirklichung des B-Planes sind Umlegungen und Grenzregelungen erfarderlich. Diese
sind, soweit sie nicht durch freiwillige, privatrechtliche Vereinbarungen der Grundstiickseigen-
timer erreichbar sind, im Wege eines férmlichen Verfahrens nach den Vorschriften im V. Teil
des BauGB vorgesehen.
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Obstbdume

WalnuB Juglans regia

Apfel Hochstamme in Sarten
Birne Hochstdmme 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 Ergénzung der Pflanzliste 4.1 und sind in Verbindung mit
angrenzenden Sondernutzungen (Kinderspielplétze, Nutzgartenfléchen und als Schattenbidume
der Anger) zuléssig.

Pflanzliste 5

Baume zur Uberstellung des Abenteuerspielplaizes
Buche Fagus sylvytica
Hainbuche Carpinus betulus
Stieleiche Quercus robur
Spitzahomn Acer platanoides
Esche Fraxinus excelsior
Vaogelkirsche Prunus avinum
Pflanzliste &

Stréucher flir Hecken an privaten Gemeinschaftsstellplatzaniagen
Buche Fagus sylvytica
Hainbuche Carpinus betulus
Liguster Ligustrum vulgare
Weilidorn Crataegus spec.
Feldahorn Acer campestre
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Bebauungsplan Nr. 04 — 1. Anderung Stadt Begriindung
+Mukraner Stralle / 2. BA" Sassnitz Arbeitsstand: 03.07.00

20. 1. ANDERUNG - Inhalte, Begriindung, Verfahren (Zusammenfassung)

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

Wohnraum in Mehrfamilienhdusern. Begriindet war dieser Bedarf aufgrund zu dieser Zeit bestehender
Industrieansiedlungsabsichten und aufgrund eines hohen Anteils von bestehenden Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern mit schwerwiegenden baulichen Méngeln sowie aufgrund der allgemein
niedrigen Wohnfldchenausstattung der Bevolkerung.

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 Orientierung gleichzeitig nicht so stark als siedlungsbildender Faktor.
Daneben ist der Stadterneuerungsprozess vorangeschritten, wobei Wohnungen modernisiert bzw. in
den Bestand zurlickgeflhrt wurden.

Der gewandelten Nachfragebasis im Wohnungsbausektor soll mit der Plan&nderung Rechnung
getragen werden. Auf insgesamt ca. 14 ha sollen die Festsetzungen der Satzung so gewandelt
werden, dass breite Moglichkeiten 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’ gleichermafen eine wirtschaftliche Komponente hat — und zwar sowohl! fiir die
Grundstiickseigentiimer i.S. einer realistischen Verwertungsmdglichkeit als auch fir das
Gemeinwesen der Stadt i.S. einer Konsolidierung der Wohnbevélkerung und értlicher
Bauinvestitionen.

20.2. Grundziige, Art und MaB der Nutzung:
Das B-Plangebiet ist bis auf zwei Teilfldchen 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 Teilflichen werden entsprechend den Bedlrfnissen 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
Grlnflachenanteils in der bisherigen Fldchenbilanz (40%!) neben lediglich 42% Wohnbaufl&chenanteil
werden mit der Satzungsanderung teilweise auch bisherige Griinflachen als Wohnbaufldchen
festgesetzt. Damit wird unter ausreichender Wahrung umweltschiitzender Belange gleichzeitig auch
wirtschaftlichen Belangen entsprochen (Refinanzierung der bereits getatigten
ErschlieBungsaufwendungen trotz Kapazitdtsreduzierung). Insgesamt bleibt die im Plangebiet
maximal zuldssige Flachenversiegelung im Vergleich zur bisher glltigen Satzung unverandert (+64
m2).

Mit der Festsetzung der Grundflachenzahl sowie von Traufhc-hen Dachneigungen und der Zahl der
Vollgeschosse wird das Maf der Nutzung so bestimmt, dass Einzel-, teilweise auch Doppelhduser
und auf bestimmten Baufeldern Reihenhduser 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 Grundfl&chenzahlen von 0,25 bzw. 0,3 erméglicht die
Errichtung von Einzel- und Doppelhdusern als zweigeschossige Gebauden mit Erdgeschoss und
Dachgeschoss mit ca. 0,90 m hohem Drempel. In einzelnen Baufeldern mit Grundflichenzahlen bis
0,4 konnen Reihenhauser mit zwei Vollgeschossen und einem Dachgeschoss (nicht als Voligeschoss)
errichtet werden. Durch Regelung der Bauhdhe durch die Zahl der Vollgeschosse und die zulassige
Traufh6he wird ein ausgewogenes MaR zwischen der Baufreiheit der kiinftigen Bauherren und der
Begrenzung von Nutzflachen zum Zwecke der planerischen Steuerung des MaBes 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 80m2Wfl/WE im
Geschossbau und von 1 WE je RH, DH bzw. EH ausgegangen. Insbesondere im Geschossbau kann
die Wohnungsgro3e nachirageorientiert auch ohne weiteres deutlich geringer ausfallen, Dies wirde
rechnerisch in der Bilanz zu einer weiteren Reduzierung der zu erwartenden WE-Zahlen fihren.
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Anlage 1

Stadt Sassnitz: B-Plan Nr.: 04, 1. Anderung , Mukraner Stralte * Grinominung-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 Fléche des Bebauungsplanes weitere Erschliefungs- und Wohnbauflachen vor.
AufRerdem 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 Mallnahmen bestimmt:

- Reduzierung der Versiegelung in bereits beschlossenen Baufeldern

- Schaffung zusétzlicher baulicher Wohnanlagen

- Weitere Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen

- Erweiterter Bau van Erschlietungsstraften und Fullwegen

- Erweiterter Bau von Nebenanlagen, Stellplétzen, etc.

- Anderung der Zweckbestimmung bestehender Griinflachen

- Neuanlage von Grinflachen zur Zwischenbegriinung

1.2 Methodik der Eingriffsbhilanzierung

Bislang wurden die Eingriffsbilanzierungen des Bebauungsplanes ,Mukraner Strasse® in der Fassung
vom 10. Mai 1994 im dazugehérigen Griinordnungsplan verbal argumentativ durchgefiihrt. Im Beschluf
der damaligen Fassung galt der Bebauungsplan mit den dazugehbrigen Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen als ausgeglichen.

Da es genaue Flachenangaben der betroffenen Biotoptypen in Zuordnung der Ver&nderungen der
Bauabschnitte gibt, bietet es sich an die Untersuchungen der Eingriffsregelung auf der Grundlage des
Entwurfes "Hinweise zur Eingriffsregelung” erstellt vom Landesamt fiir Umwelt und Natur Mecklenburg-
Vorpommern (Juni 1993) durchzufiithren.

Biro fiir Landschaftsarchitektur LAmmel 1
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Stadt Sassnitz: B-Plan Nr.: 04, 1, Anderung ., Mukraner Strafe * Grinodnung-Bilanzierung

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 berlicksichtigt, die sich tatsachlich in ihren Flachennutzungen ver&ndern. Die
Gliederung der Bauabschnitte richtet sich nach den Eigentumsverhaltnissen.

Veranderungen gibt es in folgenden Punkten:

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

- Erweiterung von Baufeldern
N Erhéhung des Nettobaulandes
N Reduzierung der Grunfldchen 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
unberticksichtigt.

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

Innerhalb der Griinflachen sind auch Flachen betroffen, die fir den Ausgleich angerechnet wurden. Die
Zweckbestimmung dieser Ausgleichsflachen wurde im Griinordnungsplan zum B-Plan vom 10. Mai
1994 festgelegt. Dabei handelt es sich vornehmlich um Sukzessionsfldchen, d. h. die Ackerflachen
fallen Brach und kénnen sich allmahlich natiirlich 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 fiir die Bebauung
vorgesehen wurden. In den letzten 6 Jahren haben sie sich sukzessiv entwickeln kénnen und damit
einen sehr viel hdheren 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 (Sukzessionsfléachen)
berlicksichtigt und angemessen bilanziert.

Blro fir Landschaftsarchitektur LAmmel 2
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1.3.2 Bewertung der Eingriffe nach Biotoptypen

Zum besseren Verstandnis vorab folgende Begriffsdefinitionen:

Flachen: Die Flachengrofen der betroffenen Biotoptypen wurden den Flachenangaben des B-Planes in
der Fassung der 1. Anderung libernommen und entsprechen der Differenz der Griinflachen. Wie oben
bereits erlautert ist in diesem Wert mit der entsprechenden Einstufung die komplette Eingriffsgrole
erfaftt.

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 hohere 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 Grundflachenzahlen, 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 ber{icksichtigt
wurden. Die zulassigen Flachenversiegelungen in der 1. Anderung bleiben annéhernd gleich gegeniiber
dem bisherigen beschlossenem B-Plan und erhalten dementsprechend den Faktor 0",

Stérungsgrad: Die Lage von Flachen in einem durch Stérungen bereits belasteten oder noch nicht
belasteten Raum bestimmt malgeblich 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 stdrungsarmen 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 tatséchliche Wert, als Wertfaktor, ermittelt. Dieser stellt die Summe
aus Kompensationsfaktor, Versiegelungsfaktor und Stérungsgrad dar. Dieser wird zur Ermittlung des
Kompensationsbedarfs ins Verhéltnis zu der Flache des entsprechenden Biotoptyps gesetzt.

Flachendquivalent: Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs fiihrt zu einem Flachenaquivalent fiir die
vorn Eingriff beanspruchten Biotoptypen.

Die Bewertung wurde in der folgenden Tabelle zusammengefalit.

Biiro fir Landschaftsarchitektur LAmmel 3
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Bauabschnitte
Bauabschnitt Nr. 1
Ackerbrache mit
Magerkeitsanzeigem 12.3.2 | 1409.8|m? 2| 2,5 0 -0,5 2| 2819,24
Flachendquivalent 1. BA 2819

Bauabschnitt Nr. 2
Ackerbrache mit

Magerkeitsanzeigern 12.3.2 | 4247.7|m? 2l 25 0 -0,5 2| 8495,46
Flachendquivalent 2. BA 8495

Bauabschnitt Nr. 3.1
Ackerbrache mit

Magerkeitsanzeigern 12.3.2 | 1942,7|m? 2] 2,5 0 -0,5 2| 38853
Flichendquivalent 3.1. BA 3885

Bauabschnitt Nr. 3.2
Ackerbrache mit

Magerkeitsanzeigern 12.3.2 0jm? 2] 25 0 -0,5 2 0
FlachenZquivalent 3.2. BA 0

Bauabschnitt Nr. 3.3
Ackerbrache mit

Magerkeitsanzeigern 12.3.2 |8810,5|m? 2] 25 Q] -0,5 2| 176209
Flachenaquivalent 3.3. BA 17621

Bauabschnitt Nr, 3.4
Ackerbrache mit

Magerkeitsanzeigern 12.3.2 |1118,53|m# 2] 2,5 0 -0,5 2| 237,06
Flachendquivalent 3.4. BA 237

Bauabschnitt Nr. 4
Ackerbrache mit

Magerkeitsanzeigern 12.3.2 | 80863,7|m? 2] 25 0 -0,5 2| 16127.3
Flachendquivalent 4. BA 16127

Bauabschnitt Nr. 5
Ackerbrache mit

Magerkeitsanzeigern 12.32 | 5632|m* 2] 25 of -05 2| 11263,9
Flachenaquivalent 5. BA 11264
[Summe Fléchendquivalent der 1. Anderung 60449

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

Biiro fur Landschafisarchitektur L&mmel 4



Anlage 1
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1.4 AusgleichsmaRnahmen

Die Ausgleichsmaflinahmen werden entsprechend der Festsetzungen im Texttel B des
Bebauungsplanes vorgeschlagen und in die Bilanz eingestelit.

Erlduterungen zur Ausgleichsmaltnahme

Der Eingriff im Zusammenhang der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.:04 ,Mukraner Strasse* kann
nicht innerhalb des Plangeliungsbereiches ausgeglichen werden, es ist ein Ersatzumfang aulterhalb des
Bebauungsgebietes von ca. 6,05 ha notwendig.

Die fatsachlich erforderliche Flachengrélle steht in Abhangigkeit zur Ersatzmaflinahme bzw. ihrer
okologischen Wertigkeit, diese werden entsprechend der Anlage 11 ,Hinweise zur Eingriffsregelung”
nach Stufen ermittelt,

Sidlich des Bebauungsplangebietes und westlich der Waldfliche befinden sich Ackerflichen, die sich
aufgrund der Eigentumsverhalinisse, der unmittelbaren Nachbarschaft und natiirlichen Bedingungen als
Flache flr den Ausgleich des betroffenen Biotoptyps ,Ackerbrache mit Magerkeitsanzeigern® eignen.
Auf der jetzt noch bewirtschafteten Ackerfliche soll sich allmahlich eine natiirliche Vegetationsform
entsprechend der Standortbedingungen entwickeln.

Aullerdem wird diese Flache in ihrem natlrlichen Wasserhaushalt wieder hergestellt, dabei wird auch
das Oberflachenwasser der ndrdlich gelegenen Baufelder hinzugefiigt und zur Versickerung gebracht.
Zur Initialisierung sollte das Gelénde mit einem kleinem Graben und einer scharfkantigen Senke
modelliert werden, damit ist eine groflere Vielfalt in den Qualitaten der Lebensraume gegeben.

= m
g 8|9 =
G| & |2 8
= ] = m
o o [5)] =
21 5 |2 . | 2
el 2| 3|8 5 | 8
o 2|l 8| 9 |E % 5
Eingriff / § g e | 5 |E % E
Betroffener Bioroptyp [ = | 2 S | 8o = L E
Selbstandige Vegetationsent-
wicklung mit Aushagerung und
Verndssungen )
32143 m* | 2 2 |0 1 2 64,286

Mit einer tats&chlichen Grole der Ausgleichsfliche von 3,21 ha, die als Sukzessionsfliche mit
Aushagerung und Schaffung von Verndssungen/Sickerflichen festgesetzt wird und damit eine
zweifache Okologische Wertigkeit erféhrt, wird das Flachendquivalent von 6,05 ha der betroffenen
Biotoptypen ausgeglichen. Das zusatzliche Fléchendquivalent von ca. 4.000 m? deckt dabei die
geringfligigen anthropogenen Beeintrachtigungen durch die Randlage zum B-Plangebiet ab. Insgesamt
kann von einer ausreichenden Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft ausgegangen
werden.

Biro fir Landschaftsarchitektur Lammel 5
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