Stadt Ribnitz-Damgarten

18.04.94

Bebauungsplan Nr. 03

Mischgebiet "Fritz-Reuter-StraBe”

Begrindung zum Entwurf

Aufstellungsbeschlus

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgte auf

der Grundlage des AufstellungsbeschluBes der
Stadtverordnetenversammlung vom 05.09.90 .

Die Aufstellung erfolgte auf Grund des § 10 des
BauG3 i.d.F. der Bekanntmachung vom 08.12.86 (BG3l.
I S5.-2253), zuletzt gedndert durch das Investitions-
erleichterungs-und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.93
(BGBl. I S. 466)sowie nach § 83 der Bauordnung vom
20.07.90 (GBl. I Nr. 50 S.929).

Es gilt die Baunutzungsverordnung - BauNVO - in der
Bekanntmachung der Neufassung vom 23.01.90 (3G2Ll.

I S. 132), zuletzt gedndert duzch Artikel 3 des Ge-
setzes zu Erleichterung von Investitionen und dexr
Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland vom
22.04.93 sowie die Verordnung tber die Ausarbe’itung
der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990) vom 18.12.90 (BGB1l.

1991 I s. 58) in Verbindung mit den §$ des Einigungs-
vertrages.
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Lage des Planungsgebietes

- im Norden durch den sidlichen Bordstein der
Fritz-Reuter-StraBe.

im Westen durch die Ostgrenze der an der Park-
straBe liegenden Flurstiicke, wobei die Fl&che
der PlanstraBe bis zur Einmitindung in die Park-
strage fihrt.

- im Osten durch die Westgrenze der Flurstiicke
287 und 96 der Flur 11 .

- im SGden durch die Nordgrenze der Grundstiicke
Kino und Post, wobei die Flache des FuBweges
zwischen Post und Wohnbebauung bis zur Einmin-
dung Damgartener Chaussee mit einbezogen wird.
Weiterhin durch eine Linie etwa halber Grund-
stlickstiefe der Wohngrundstiicke der Damgartener
Chaussee Nr. 18 - 32 .

AuBerdem die Fl&che des Flurstilckes 123/5
(eingegrenzt durch die Nordgrenze des Gehweges
der Damgartener Chaussee, den westlichen Zaun
des Grundstickes der Deutschen Post und durch
die westliche Eingrenzung des Grundstlckes

des Kinos).

Planungsziele

Ausgehend von der zentraldrtlichen Funktionen

der Stadt Ribnitz-Damgarten als Mittelzentrum ent-
sprechend dem "Ersten Landesraumordnungsprogramm" wvom
Mai 1993 soll mit der Erarbeitung eines Bebauungsplanes
fir das Mischgebiet Fritz-Reuter-StraBe, dem Erforder-
nis Wohnraum und Versorgungseinrichtungen wie L&den und

Biros bereitzustellen,entsprochen werden.

Der Bedarf an solchen Funktionen ist in der Stadt
objektiv vorhanden,

Bei dem Planungsgebiet handelt es sich um eine
innerstddtische, zentrumsnahe Vorstadtfl&che.

Sie hatte bis dahin verddeten Charakter, wurde in
Vergangenheit &uBerst ungeordnet genutzt und ist

laufend Stein des AnstoBes.
Ziel ist es,den groBen Bedarf an innenstadtrelevanten

Einrichtungen wie Ldaden, Bliroflachen, Praxen und
an Wohnungen zu entsprechen.
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Zziel ist auBerdem, die unzuldnglichen funktionellen
Verbindungen zu ordnen und das Planungsgebiet fuBl&ufig
und verkehrsmdB8ig an das Ulbrige Stadtgebiet anzubinden.
Durch ein moglichst giinstiges Verh&ltnis von Wohnungen,
L&den, Blirofldchen und Praxen soll entsprechend den
stddtischen Erfordernissen ein kommunikativ hochwertig
und vielseitig erlebbares stadtebauliches Ensemble ent-
stehen.

Es soll sich harmonisch in das Stadtgebilde einordnen
und neue vielseitige Erlebnisbereiche schaffen.

Vorbereitende Bauleitplanung

Die geplante Nutzung als Mischgebiet ist aus den
Flachennutzungsplan der Stadt Ribnitz-Damgarten

abgeleitet.

Die GréBe des Planungsgebiet betr&gt ca. 2,5 ha.

Bodenordnung

Es missen bodenordnende MaBnahmen durchgefihrt
werden.

So beabsichtigt die Stadt,noch ein Scheunengrundstick
am nérdlichen Rand des Planungsgebietes zu erwerben.

Grd8e und Flache des Planungsgebietes

Aus den vorher genannten Griinden ist folgendes
auf der bisher 6denen Fl&ache geplant.

a. ca. 1,9 ha Bauland fiir ein Mischgebiet zur Unter-
bringung von nicht stérenden Gewerbebetrieben,
Geschéafts-und Blirogeb&uden Praxen und Wohnungen.

b. ca. 0,6 ha Flachen fluir verkehrs-und stadttech-
nische ErschlieBung. -

MaB8 der baulichen Nutzung/Art der baulichen Nutzung
Grundfl&chenzahl

Entsprechend § 17 (1) BauNVO wird die Grundfl&chenzahl
fiir das gesamte Mischgebiet mit 0,6 festgesetzt.

Sie stellt zwar das HéchstmaB fir ein Mischgebiet dar,
geht aber nicht Uber das gesetzlich M6gliche hinaus.
Damit wird dem Erfordernis des zentrumsnahen Bereiches
entsprochen und somit eine relativ dichte Bebauung
ermdglicht.

Das entspricht auch dem Erfordernis, sparsam mit Bau-
land umzugehen.



Die eingeschrénkte Festsetzung der Uberbaubaren Grund-
stlicksflé&che mit Baugrenzen und Baulinien ist durchaus
beabsichtigt.

Hohe der baulichen Anlagen

Die in der Planzeichnung festgesetzten Traufhdhen
unterliegen Entscheidungen aus stadtebaulichen
Gesichtspunkten und beziehen sich im Mittel auf
Oberkante des geplanten Gehweges.

Die aus den HOhen resultierende Baumassenentwicklung
ordnet sich harmonisch in das Stadtgebiet ein und
macht der HOhenentwicklung zum Stadtzentrum hin keine

Konkurenz.
Die Siluette der historisch gewachsenen, angrenzenden
Bebauung wird nicht negativ beeintrichtigt.

Vollgeschosse

Die Anzahl der Vollgeschoss wird mit 2 bzw. 3 Voll-
geschossen entsprechend den Angaben der Planzeichnung

(Teil A) festgesetzt.
Sie leitet sich logischer Weise aus den unter Punk: 7.2

angefihrten Kriterien ab.

Bauweise

L
Fir das gesamte Planungsgehbiet sind entsprechend

den Angaben der Planzeichnung (Teil A) sowohl die
offene als auch die abweichende Bauweise zuldssig.

Die abweichende Bauweise wurde aus stddtebaulichen
Grinden im Baufeld F festgesetzt.

Hier soll ein interessanter staddtebaulicher Raum
unter Zuhilfenahme eines Geb&dudes grd3erer Ldnge
geschaffen werden. -

Festsetzungen nach § 1 Abs.7 BauNVO

Wegen der besonderen stddtebaulichen Situation,
werden in einzelnen Geschossen unterschiedliche Funk-

tionen festgesetzt.
Die einzelnen Festsetzungen sind dem Teil B-Text-

Zu entnehmen.

- S0 soll im gesamten Gebiet die Verkehrsbelastung
zurlickgedrdngt und in den Kellergeschossen unter-
gebracht wezrden.

- Die FuB8gdngerstrdme sollen an attraktiven Erdge-
schoB8zonen entlang gefihrt werden und fir ein
pulsierendes Leben innerhalb des gesamtan Gebietes
sorgen.
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In verschiedenen Obergeschossen ergdnzen Blro und
Geschaftsrdume diese Absicht.

Zur Errichtung ruhiger Geschossebenen werden die
Wohnungen in die oberen Geschosse gelegt.

Diese inhaltlichen Festsetzungen widerspiegeln sich
dann in ausgeglichenen Fassadenfldchen- unten auf-
regende, offene und in den Obergeschossen ruhige,
relativ geschlossene Fl&chen im wohlproportioniertem
Verh&ltnis.

Da sich das Planungsgebiet entlang einer inner-
stddtischen StraBe befindet, werden zum Zwecke des
Schallschutzes vor allen Dingen am sidlichen Rand
ausschlieBlich Wohnungen angeordnet.

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung ist durch das Misch-
gebiet festgesetzt. Hier existieren Wohnen und nicht
stérendes Gewerbe nebeneinander.

Da sich im nérdlichem Bereich (B 105) Schallguellen
befinden, wurden soviel wie méglich Wohnungen (siehe
auch Schallschutzgutachten) in den sldlichen Teil des
Planungsgebietes gelegt.

Der Bereich mit den gemeinnilitzigen Einrichtungen
(Bliro, L&den ect.) befindet sich in einen zentralen
Bereich .

Er wird hier als Zentrum angesehen.

Im Teil B -Text- werden diese Dinge festgeschrieben.
Ausgeschlossen werden hier auch Nutzungen die in
diesem Teil der Stadt artfremd sind bzw. die Wohn-
ruhe des Gebietes stéren.

Verkehr
Fahrverkehr

Das geplante Mischgebiet wird durch eine Anlieger-
straBe, die in einem Wendehammer endet, von der Park-
straBe her erschlossen.

Die geplanten Breiten der PlanstraBen, der Park-
streifen der Grinstreifen und Gehwege k&nnen dem
Teil A (Planzeichnung) entnommen werden.



-6-

Dis Fahrsgur selbs:t erzd@l: als coer=n Abschlul
Tagula-?Ilastar und wizd durch Ecchbord sai=lich
begzanzt.

Ruhender Verkehr-&ffentlich

Eatlang der ErschlieBungsstrad3en und linksseitig
=

Eingangs des Gebietas werden Parkstreifan in Langs-
und Queraufstellung angecrdnet.

Die erforderlichen Parkpliatze fir den 8ffan+lichen
ruhenden Verkehr kdnnen in diesem Gebiet nich:t abge-

deckt wexrden,

Deshalb wird geplant ndrdlich der Fritz-Reutar-Stra3le
die fehlenden Parkplatze zu errich*en.

Parkpl&dtze flir Behinderte werden nach Bauausfilhrung
ausgewiesen. '

Fu8gangerverkehr

Der FuB8gdngerverkehr wird entlang ésxr Plansirailen
A und B beiderseitig und entlang der PlanstraBe C
einseitig gefidh=-t.

Vertindungen wezden aus der Mitte des Gabisetas
nach Norden zur UmgehungsstraBe an 2 Punkien cge-
fih=t. ‘

Nach Siden stellen ein FuSgdngerweg scwohl zwischen
der Wchnbebauung und dam Geziude dar Deutschen Eundas-
pcst als auch zwischen zu vor cenanntem Getiduds '
und ésm Kino dis Verbindung zur Camgartener Chaussas
ha=.

Alls FufBgé&ngsr echaltan s

o
3

fet st -
itlich EBegleitgrinm.
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Natur-und Landschaftspflege

In Rakmen d=z Mdglichkaiten, die ein ianerstid-isches,
yoomomla

zentzumnahes Baugebiet zuld3:, werden Madnakhmen cdurch

geldirn=-t.

Es handelt sich konkzet um fclgende MaBnahmen

- Ezhaltung aller ezhaltungswirdigen Baumkesiizde
innerhalb des Geltungstersiches

- PIlanzung ven standertgerachtan gzcBkzsonigen
Laubtdumen enilang der Erschliszgungssitraide
(5 9 (1) Nz. 253 a BauGz2) uné an den ia dar- Plan-
zeichnung vorgeschriszenen Stellan. '
Als AusgleichsmaBnahmen fir die Versiegelung ven FL
innerhalb des B - Plangebietes wurde das Defizi* veo
4700 m? duxch Eatsiegelung der bebauten Fliche ds- Misch-
anlage Klockanhagen beseitigt. :
Die Genehmigung durch die Unters Naturschutzbehdris lia
ver.
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10.

10.1

10.2

10.3

ErschlieBung
Entwdsserung

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt liber eine
Freispiegelleitung DN 250 - Steinzeug vom AnschluB-
schacht in HOhe des Seglerheimes. Die Trasse verl&uft
lUber den zur Zeit befestigten Parkplatz in der Fritz-
Reuter -StrasBe.

In der HOhe der alten Scheune kreuzt die Entwésse-
rungsleitung die Fritz-Reuter-StraBe, fihrt durch
einen der nérdlichen FuBwege und verl&uft dann inner-
halb der geplanten AnliegerstraBe.

Fir die einzelnen Grundstiicke ist jeweils 1 AnschluB
bis zur Grundstlicksgrenze vorgesehen.

AuBerdem wird ein Schmutzwasserhauptsammler zur
spateren Entsorgung des 6stlichen Stadtgebietes
parallel zur UmgehengsstraBe verlegt.

Regenwasserleitung

Die Regenwasserkan&le dienen sowohl der StraBen-als
auch der Grundsticksentwdsserung.

Sie befinden sich in den ®ffentlichen StraBenr&umen
des Planungsgebietes und fiihren innerhalb des nérd-
lichen FuBweges in Richtung Bodden.

N6rdlich hinter der Kleingartenanlage fihrt ein
offener Graben mit AnschluB8 an den Bodden.

Er dient als Regenvorflut.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt aus dem 8ffentlichem
Netz der Parkstrase.

Voraussetzung ist jedoch, daB die Trinkwasserleitung
aus dem Mittelweg bis zur Anblndung an die Scheunen-
straBe in der NW 150 ausgefuhrt sein muS8.

Dieses Vorhaben soll im Jahre 1993 durch die Wasser—
und Abwasser GmbH "Boddenland" realisiert werden.
Eine Anbindung und ein RingschluB von der ParkstraBe
bis zur Kreuzung an der Krelsverwaltung wird er-
forderlich.



10.4

10.5

10.6

10.7

11.

Eltversorgung

Das Leitungssystem zur Versorgung mit Elektroenergie
wird im &éffentlichen StraBenraum verlegt.

Die HEVAG Stralsund garantiert die Versorgung des
Gebietes.

Entsprechende Vereinbarungen werden zwischen der
Stadtverwaltung und der HEVAG geschlossen.

Gasversorgung

Die Gasversorgungsleitungen verlaufen parallel zur
Wasserversorgungsleitung.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung geschieht entsprechend der
Satzung des Kreises Ribnitz-Damgarten vom 01.07.93 .

Brand - und Katastrophenschutz

Bei den konkreten Planungen werden in Abh&ngigkeit
von der Dichte der Bebauung und deren Nutzung die
Belange des Brandschutzes entsprechend ‘den geltenden
Gesetzen bertcksichtigt.

Immisionsschutz

Entsprechend dem Schalltechnischen Gutachten fir den
B-Plan des Ing.-Buros fur L&rmbekampfung und Schall-
schutz, Kohlen & Wendlandt, 18146 Rostock, Uhlenweg 36
entstehen durch den Verkehr auf der Fritz-Reuter-Strafe,
an den hier geplanten H&usern, erhebliche Uberschrei-
tungen der Orientierungswerte.

Danach wurden die Ergebnisse und Hinweise fir die
Planung in dem Teil B -Text- eingearbeitet.



11.

10.1

10.2
10.3
10.4
10.5
10.6
10.7
10.8
10.9

Kcstenschatzung (nezxzcz)

Eaustellenein-ichtung,
Vcrhalten, Atktauen

Beériumung, Wiederhersitzllung
Rchrgrabenarbeiten
Wasserzhaltung
Entwidsserungskanalazbeitan
Rohzvortried

Bew&sserung
Baunetenleistungen

Stunédenlchnarteitan

10.10 Eltversorzung

10.11 Gasverscrgung

67000,00 LM
78000, 00 LM
296000,00 LM
30000,00 CM
219000,00 DM
57000,00 OM
61000,00 CM
37000,00 M
36000,00 M
90000,00 CM

1000Q0,C0 ™

Gesamtauiwand

Aufgestsllt, Ribnitz-Damgartzn éen

1071000,00 ™
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