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1 Planungserfordernis, AnlaB und allgemeine Zielsetzung

Die Nachfrage nach Wohnraum in der Hansestadt Stralsund - insbesondere fiir Einfamilienh&duser -
macht die Bereitstellung von Wohnbauflachen in innerstadtischen Bereichen erforderlich. Diese Nach-
frage spiegelt sich bei der Wohnbaufldchenausweisung im Flachennutzungsplan wider. Ein dringender
Wohnbedarf besteht jedoch auf Grund der in den zuriickliegenden Jahren realisierten Wohngebiete in
der Hansestadt Stralsund nicht mehr. Fiir den Einfamilienhausbau sollen nach wie vor attraktive
Standorte angeboten werden, um der andauernden Abwanderung Bauwilliger in die Umlandgemeinden
entgegen zu wirken.

Das ca. 4,6 ha groRe Plangebiet zwischen der LindenstraBe und dem Birkenweg kann als innerstadti-
sche Baufldche mit einem geringen ErschlieBungsaufwand als Wohnstandort fiir den Einfamilienhaus-
_bau entwickelt werden.

Innerhalb der Einfamilienhausbebauung stellen Einzel- und Doppelh&user die grofite Nachfragegruppe
dar. U.a. auf Grund der 6stlich des Plangebietes vorhandenen Einfamilienhaussiedlung und der guten
Versorgungslage bietet sich das Plangebiet als Wohnbaufldche fiir den Einfamilienhausbau an.

Die Entwicklung des Wohngebietes soll zur baulichen Abrundung der Kénigsmarkstrae und stadtebau-
lichen Einbindung des Gemeindezentrums Knieper West beitragen. Das derzeit zwischen Brach- und
Grabelandfldchen gelegene Gemeindezentrum macht eine stddtebauliche Neuordnung des Gebietes
erforderlich. Durch die Arrondierung des Wohngebietes soll eine geordnete Gestaltung des Siedlungs-
randes zum Stadtwald erreicht werden. Zudem sollen bestimmte Gestaltungsqualititen fiir das Gebiet
‘vorgegeben werden.

Ebenfalls ist die kiinftige Trassenfilthrung der LindenstraRe zu sichern. Der Zustand der Lindenstrae
wird ihrer derzeitigen und kiinftigen verkehrlichen Bedeutung nicht gerecht. Zur Umsetzung des Ver-
kehrskonzeptes ist ihr Ausbau erforderlich. Der hierfiir erforderliche Fldchenbedarf bezieht an den heu-
tigen StraRenverlauf angrenzende Grundstiicke mit ein. Die Festsetzungen stellen eine erste Stufe zur
Sicherung der Fliachen dar.

Der Bereich am Birkenweg soll als Griinzug naturnah ausgestaltet werden. Er wird dann zur Uber-
gangszone zum angrenzenden Stadtwald.

Die bisherige Gartenlandnutzung war fiir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild teilweise wertvoll.
Die Belange von Natur und Landschaft sind deshalb gebiihrend zu beachten.

Der innere Bereich des Gebietes ist iiberwiegend im Eigentum der Hansestadt Stralsund, welche ge-
denkt, die Grundstiicke an einen bauwilligen ErschlieBungstrager zu verkaufen. Die Erarbeitung des
2. Bebauungsplanentwurfes beriicksichtigt Anderungswiinsche des neuen ErschlieRungstragers.

2 Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet liegt im Stadtgebiet Knieper in der Kniepervorstadt an der siiddstlichen Peripherie von
Knieper West Ill zwischen dem Stadtwald am Moorteich und einem ehemals mit einem Metallverpa-
ckungswerk und einem Datenverarbeitungsbetrieb gewerblich geprégten Gebiet.

Es wird begrenzt:

¢ im Norden von der LindenstraBe im kiinftigen Trassenverlauf zwischen der Lion-Feuchtwanger-
StraBe und der Vogelwiese,
im Osten von der Kdnigsmarkstralie,
im Siiden von dem Birkenweg und
im Westen von einem an einen Bolzplatz und einen Parkplatz siidlich des Enm- Welk- Weges an-
grenzenden Gehdlz.
Die genannten StraRen und Wege sind Bestandteil des Plangebietes zuziiglich des Gartengrundstiickes
LindenstraRBe Ecke Konigsmarkstrale auBerhalb der Gartensparte "An den Bleichen".

Gegeniiber dem Aufstellungsbeschluf erwies sich eine geringfiigige Verschiebung der Plangebiets-
grenze in Richtung Norden als notwendig, um die kiinftige Trassenfiihrung der Lindenstrae zu sichern
und in Teilbereichen eine Grundstiicksneuordnung vornehmen zu kénnen.

Das Plangebiet umfaBt die Flurstiicke, 57, 58, 59/1, 59/2, 60, 61/1, 61/2, 62, 63/1, 63/2, 64, 66/1, 66/2,
67, 68, 69, 70/1, 70/2, 71, 72, 73, 74/1, 74/2, 75/1, 75/2, 76/1 und 76/4 der Flur 9 vollsténdig und

Anteile der Flurstiicke 48/1, 50/1, 51/1, 56/7, 77, 78/2, 80/26, 80/27, 82/8, 83/12, 84/1, 92/10 der Flur 9,

sowie Anteile der Flurstiicke 73, 337, 342/4 der Flur 11 und Anteile des Flurstiicks 5 der Flur 14, alle
Gemarkung Stralsund.
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Die Flurstiicke 48/1, 56/7, 64, 67, 68, 69, 71, 72, 73, 76/4, 77, 78/2 und 80/26 der Flur 9, die Flurstiicke
73, 337 und 342/4 der Flur 11 und das Flurstiick 5 der Flur 14 sind im Eigentum der Stadt Stralsund
bzw. ist der Rechtstrager der Rat der Stadt Stralsund.

Plangrundlage fiir das gesamte Plangebiet ist ein Ausschnitt des analogen Stadtkartenwerkes der Stadt
Stralsund von 1992 im MaRstab 1:1.000, in welches die Flurstiicksgrenzen und -nummern aus Flurkar-
ten im MafBstab 1:2.500 und 1:1.000 iibertragen wurden.

3 Ubergeordnete Planungsvorgaben und planungsrechtliche Ausgangssituation

Das erste Landesraumordnungsprogramm Mecklenburg- Vorpommern weist die Hansestadt Stralsund
zusammen mit der Hansestadt Greifswald als zweipoliges Oberzentrum aus. Dabei wird von einer Tei-
lung der Funktionen ausgegangen.

Die Stadt Stralsund ist innerhalb eines Ordnungsraumes gelegen, der die Kernstadt und das Umland
mit rdumlichen Verdichtungstendenzen erfasst. Als Kernstadt sollte die Stadt Stralsund ihren Bedarf an
Wohnbauflachen soweit mdglich innerhalb des eigenen Stadtgebietes bereitstellen.

Der seit 1998 rechtswirksame Flachennutzungsplan der Hansestadt Stralsund stellt das Plangebiet
{iberwiegend als Wohnbaufldche dar. Ein slidlicher an den Stadtwald angrenzender Streifen ist wie
auch der Stadtwald als Griinflache. Nordlich an das Plangebiet angrenzend liegt gemischte Bauflache.
In Aufstellung befindliche oder genehmigte Bebauungspléne grenzen nicht an das Gebiet an.

Langs der Konigsmarkstrae und langs der LindenstraRe ab dem Gemeindezentrum bis zur Kleingar-
tenanlage "An den Bleichen" ist fiir einzelne Grundstiicke die ErschlieBung bereits gesichert und eine
Bebauung wére mit Baugenehmigungen nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) mdglich. Ohne Bebau-
ungsplan bestiinde innerhalb des Plangebietes kein weiteres Baurecht.

4 Bestand und gegenwiirtige Nutzung

4.1 Das Plangebiet und seine Umgebung

Die Kniepervorstadt zeichnet sich als ein sehr gemischtes, vorstadtisch gepragtes Gebiet aus. Ostlich
des Plangebietes liegen gréere Einfamilienhaussiediungen.

Das Gemeindezentrum inmitten des Plangebietes wurde 1977 eingeweiht. Die Fldchen zwischen dem
Gebaude des Gemeindezentrums und der LindenstraBe werden als Aufienanlagen vom Gemeindezent-
rum genutzt. Das Gelédnde einer ehemaligen Gértnerei, dstlich an das Gemeindezentrum angrenzend,
liegt brach. Westlich des Gemeindezentrums befindet sich an den Griinzug angrenzend eine Imkerei.
Einzelne Baugrundstiicke an der Kénigsmarkstrate und der Lindenstraie sind bereits mit Wohngebau-
den bebaut. An der Lindenstra3e befand sich urspriinglich der Firmensitz eines Baugewerbeunterneh-
mens. Dieser Firmenstandort wurde aufgegeben.

Der Birkenweg ist eine wichtige Radwegeverbindung zwischen Knieper West und dem Stadtzentrum.
Der Bereich soll als Griinzug ausgestaltet werden. Derzeit sind hier noch Gérten in Nutzung.

Fir die nordlich an das Plangebiet angrenzenden Flachen eines ehemaligen Metallverpackungsbetrie-
bes begann nach mehrjihriger Stagnation die Umnutzungsphase. Teile des Gebietes wurden neuen
Nutzungen zugefithrt. So siedelten sich die Fa. Strela Back, eine kleinere KFZ- Werkstatt sowie eine
Fa. zur Herstellung elektronischer Grate an. Zirka 5000 m? Hallenfldche sollen fiir Ausstellungen/ Regi-
onalmessen zur Verfligung stehen. Das Finanzamt und als groRerer Gewerbebetrieb ein metallverar-
beitendes Unternehmen befinden sich ebenfalls hier. Im Westen schlieft sich der Geschosswohnungs-
bau des Stadtteils Knieper West 11l in typischer Plattenbauweise an.

Ostlich des Plangebietes befindet sich die Kleingartenanlage "An den Bleichen". Weiter ostlich hinter
der StraRe Vogelwiese erstreckt sich die Knieper Vorstadt mit einem hohen Anteil Einfamilienh&auser.

Fir Teile des Plangebietes war bereits in der Vergangenheit eine Einfamilienhausbebauung vorgese-
hen. Es diente {iber Jahrzehnte als Kleingartengebiet und wurde Mitte der 70 er Jahre aufgrund der
vorgesehenen Bebauung in Grabeland umgewandelt. Bestehende Gartenlauben sind in den Grabe-
landgérten noch vorhanden.
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~ Gebiet.

4.2 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist iiber die Linden- und die Kénigsmarkstralte erreichbar. Von der LindenstraBBe aus
kann das Innere des Gebietes erschlossen werden. Die Lindenstrae hat die Funktion einer Sammel-
straRe und ist zweistreifig ausgebaut. Die KonigsmarkstraBe ist eine AnliegerstralBe geringer Verkehrs-
bedeutung.

Die Lindenstrale westlich der Konigsmarkstrale und die Koénigsmarkstrae sind mit Betonplatten be-
festigt. Im dstlichen Abschnitt ist die Lindenstralte gepflastert. Insbesondere die LindenstraBe ist bau-
lich in einem schlechten Zustand. Der bauliche Zustand, die zu schmale Fahrbahnbreite und nicht vor-
handene offentliche Stellpldtze machen den Ausbau der Lindenstralie erforderlich.

Im Verlauf der KonigsmarkstraBe ist die Situation fiir den FuRgénger- und Eahrverkehr unbefriedigend.
Trotz der StraRenldnge von ca. 200 m besteht derzeit an inrem Ende keine Wendemaoglichkeit, so dal
auch hier mittel- bis langfristig eine Umgestaltung angestrebt wird.

Offentliche Buslinien in Richtung innenstadt, Bahnhof und dem Wohngebiet Knieper West verkehren
auf dem "Heinrich-Heine-Ring" und entlang der Strafke "Vogelwiese". Die 300 m Einzugsbereiche der
Haltestellen versorgen nicht das gesamte Plangebiet. Insbesondere das Gemeindezentrum ist unzurei-
chend an die Wohnstandorte in Knieper West angeschiossen.

4.3 Freiraumversorgung

Der Stadtwald mit dem Moorteich ist ein iibergeordneter Freiraum und tibernimmt Versorgungsfunktion
fiir das gesamte Stadtgebiet. Er ist weniger als 750 m entfernt und liegt damit im Einzugsbereich sied-
lungsnaher Freiflachen.

Der ca. 8 ha groBe St.- Jurgen- Friedhof am 6stlichen Ende der Lindenstrake wird derzeit teilweise als
Park umgestaltet und kann dann Funktionen einer siedlungsnahe Griinflache (RichtgroBe mind. 10 ha)
{ibernehmen. ‘

Eine weitere wohnungsnahe Griinfléche mit einer Mindestgrofe von 03,5 ha und max. 10 min. fuBlaufi-
ger Erreichbarkeit, also maximal 350 - 400 m Wegeentfernung, ist das "Hainholz" hinter der Vogelwie-
se. Hier befindet sich ein Kinderspielbereich.

* Der Griinzug im Siiden des Plangebietes filhrt einen iibergeordneten Radwanderweg, den Birkenweg.

Eine Aufenthaltsnutzung ist aufgrund der hier noch vorhandenen privaten Gartennutzung derzeit nicht
maglich, obwonhl eine solche Nutzung sich in der Lage als Ubergangszone zum Stadtwald anbietet.

Westlich an das Gebiet angrenzend befindet sich ein Spielplatz/ Bolzplatz fiir Jugendliche. Das ostlich
des Plangebietes gelegene Wohngebiet "An den Bleichen” gilt als mit Spielflachen unterversorgtes

4.4 Soziale Infrastruktur und Nahversorgung

Das Plangebietes liegt im Einzugsbereich mehrerer Schulen. Die Lambert- Steinwich- Schule, eine
Realschule mit Haupt- und Grundschulteil befindet sich An den Bleichen/Ecke Knieperdamm, die Juri-
Gagarin-Schule, eine Hauptschule mit Grundschulteil an der Vogelwiese, die Evangelische Grundschu-
le in der Wallensteinstrae, die Adolf- Diesterweg- Realschule in der Rudolf- Virchow- Strale, das
Hansagymnasium am Fahrwall/Ecke Seestrae und das Herdergymnasium am Heinrich- Heine-
Ring/Ecke Arnold- Zweig- Stralke. '

Unmittelbar nordlich an das Plangebiet angrenzend an der Lindenstrae befindet sich die Schulneben-
stelle des sonderpadagogischen Forderzentrums, einer Schule fur Lernbehinderte. Zurzeit werden hier
ca. 30 Schiiler der Klassenstufen 6- 9 standig betreut und weitere 40 bis 50 Schiller kommen zeitweise

fuir einige Unterrichtsstunden.

Kindertagesstétten sind im Umfeld des Plangebietes ebenfalls vorhanden: Kindertagesstétte ,Anne
Frank® in der Wallensteinstrae am Hainholz, eine Kindertagesstétte mit Hort in der Hainholzstrate
sowie die Kindertagesstétte Brunnenaue an der Sarnowstralse.

Am Heinrich-Heine-Ring befindet sich ein Einkaufszentrum zur Versorgung mit Waren des taglichen,
des periodischen und des iibergeordneten Bedarfs.
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'4.5 Technische Infrastruktur

Niederspannungskabel liegen langs der KénigsmarkstraBe und abschnittsweise langs der LindenstraBe.

~ Ein Schmutzwasserkanal DN 600 und Niederschlagswasserkanal liegt im Griinzug am Birkenweg. Von
diesen gehen dstlich des Gemeindezentrums Abzweige zu einem produzierenden Betrieb ndrdlich der
LindenstraBe. Ein weiterer Schmutzwasserkanal (DN 200) quert die KdnigsmarkstraBe nahe der Lin-
denstraBe und verlduft auf privatem Grund. In der LindenstraBe liegt kein Schmutzwasserkanal.

Parallel des Birkenweges liegen mit Abzweigen zu dem produzierenden Betrieb nérdlich der Linden-
straBe Mitteldruckgasversorgungsleitungen. Die Kanéle und Gasleitungen sind in der Planzeichnung
gekennzeichnet. |

Das westlich angrenzende Wohngebiet im Geschostohnungsbau wird mit Fernwarme versorgt.

Versorgungsleitungen der Telekom befinden sich langs der Lindenstrae, der Kénigsmarkstrae und
des Birkenweges. :

Wertstoffsammelcontainer fiir Glas, Papier, Altkleider und Verpackungen befinden sich westlich des
Gebietes am Ehm- Welk- Weg und nérdlich an das Plangebiet angrenzend vor dem Finanzamt.

Der vorhandene Leitungsbestand ist nach Angaben der Versorgungsunternehmen in der Planzeichnung
eingetragen, wobei Lageungenauigkeiten nicht ausgeschlossen werden kénnen.

4.6 Natur und Landschaft

Das zu bebauende Gebiet ist eine gréRere zusammenhéngende Gartenlandfldche. Einzeine Obstbdu-
me sind in allen Nutzgérten vorhanden. Das Gebiet grenzt im Siiden unmittelbar an den Stadtwald an.

Bebauung und Versiegelung besteht durch Wohngebéude an der Linden- und KénigsmarkstraBe. Wei-
terhin ist an der Lindenstrale ein Gemeindezentrum vorhanden. In den Gérten stehen eine Anzahl von
teilweise massiven Lauben. Die Wege zu den Gérten sind mit wassergebundener Decke befestigt.

Der Oberboden mit seiner Humusschicht ist wertvoll. Fiir eine Versickerung von Niederschlagswasser
ist er aufgrund seiner Undurchigssigkeit nicht geeignet.

Fiir das Plangebiet ist ein Griinordnungsplan erstellt worden, die Planfassung vom 12.12.1997 gilt un-
verédndert.

Teile des Gebietes sind nach § 34 BauGB bebaubar. Da mit dem Bebauungsplan fiir diese Teile keine
dichtere und hohere Uberbaubarkeit erméglicht wird, bereitet er keinem Eingriff in Natur und Land-
schaft vor. Deshalb gehen diese Flachen nicht in die Eingriffs-/ Ausgleichs- Bilanzierung ein. Der zu
beriicksichtigende Bestandswert betragt fiir den Ausbau der LindenstraBe und den Wendehammer
KonigsmarkstraBe 2.700 Werteinheiten. Fiir das Wohngebiet betragt er 4.730 Werteinheiten. 810
Werteinheiten liegen auf kiinftig 6ffentlicher Fldche und 3.920 Werteinheiten auf kiinftig privaten
Wohnbaugrundstiicken.

4.7 Immissionssituation

Die LindenstraRe ist verkehrlich stark belastet. Mit Verkehrsumlegungen im Stadtgebiet wird sich die
Belastung kiinftig erhdhen. Der urspriingliche Analyseansatz zur Verkehrsbelegung von 1993, welcher
nur ca. 1200 Kfz pro 24 Std. unterstelite, muss nach 1998 erfolgten Verkehrsz&hlungen korrigiert wer-
den. Auf der LindenstraRe fahren derzeit ca. 3000- 3500 KFZ pro Tag, Der Lkw-Anteil ist mit 5- 6 %
einzustufen. Die LindenstraRe ist nicht mit einer Buslinie belegt; es gibt jedoch Uberlegungen, sie in die
Netzkonzeption einzubeziehen.

Die vorhandene Verkehrsbelegung verursacht einé Larmvorbelastung im Gebiet. GemaR der larmtech-
nischen Berechnung des Planungsbiiros Plancontor vom Januar 1997 treten entlang der StralBe min- '
destens Beurteilungspegel von tags 63 dB (A) und nachts 53 dB (A) auf.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Aligemeine Wohngebiete sind bei Verkehrsldarm 55 dB(A)
tags und 45 dB(A) nachts. Sie werden liberschritten.

Von der gewerblichen Nutzung nérdlich der Lindenstrae gehen ebenfalls Emissionen aus. Zum Zeit-
punkt des ersten Gutachtens von 1993 waren aber noch mehrere Betriebe in Produktion; 1995 wurde
von dem gréRten, einem Metallverpackungsbetrieb, die Produktion eingestelit. Nach mehreren Jahren
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der Stagnation erfolgte 1998/ 1999 die Wiederbesiedlung der Gewerbebrache u.a. mit einer KFZ-

Werkstatt, einem Hersteller elektrotechnischer Gerate und einem Béckereibetrieb. Ein Grokgaragen-
projekt fiir ca. 100 Stellpldtze wurde nicht realisiert, dafir planen die Eigentiimer, auf ca. 5000 m? ein
Ausstellungsgeldnde fiir Regionalmessen zu entwickeln. Diese Nutzungsé&nderung wurde genehmigt.

im Rahmen des diesbeziiglichen Baugenehmigungsverfahrens erfolgte die gutachterliche Einschétzung
der zu erwartenden Larmentwickiung. Laut der schalltechnischen Untersuchung vom Juli 2000 fiihrt der
PKW- Verkehr auf dem Betriebsgeldnde zu Immissionen von max. 58 dB (A) tagsiiber, ein Nachtbe-
trieb ist nicht vorgesehen. Somit wird zukiinftig durch den Gewerbeldrm eine geringfigige Uberschrei-
tung des Orientierungswertes der DIN um bis zu 3 dB (A) auftreten. Daraus resultieren jedoch keine
unzumutbaren Belastigungen fiir die bestenende Wohnnutzung, da der Gewerbeldrm nur als Verkehrs-
larm auftritt und von der wesentlich lauteren LindenstraRe tiberdeckt wird.

AuRerdem befindet sich an der LindenstraOe neben dem Finanzamt ein Metall- und Stahlbauwerk. Die
Gebisudeanordnung des Werkes schirmt das Betriebsgelédnde zur Lindenstrae hin ab, so dass bisher
keine Konflikte beziiglich der umliegenden schutzbediirftigen Nutzungen zu verzeichnen waren.

Innerhalb des Plangebietes bestehen keine emittierenden Nutzungen.

4.8 Altlasten

Im Plangebiet und in der ndheren Umgebung befinden sich laut dem Kataster der Hansestadt Stralsund
keine Altlastenverdachtsflachen

- & Planung

5.1 Der stiddtebauliche und freiraumplanerische Entwurf

Es soll ein Einfamilienhausgebiet mit Einzel-, Doppel- und Reihenh&dusern entstéhen. Die ErschlieBung

“erfolgt iiber neue verkehrsberuhigte StraBen von der LindenstraBe aus. Fiir den Fuf- und Radverkehr

ist das Gebiet von der LindenstraRe zum Birkenweg hin durchldssig.

Die Lindenstraie wird mindestens einreihig mit GroBbaumen bepflanzt, um optische Trennung zwi-
schen Gewerbe und Wohnen zu markieren. In Bereichen, wo die Breite des Verkehrsraumes dies zu-
18Rt, soll die Strale zweireihig von Bdumen begleitet werden.

Der siidliche Teil des Plangebietes ist auf Grund der N&he des Stadtwaldes von jeglicher Bebauung
freizuhalten. Nach dem Landeswaldgesetz sind hier die Anforderungen der unteren Forstbehérde zu
beachten. GemafR Bescheid vom 16.10.1996 hat die untere Forstbehorde eine Ausnahmegenehmigung
erteilt: Von der Waldkante, welche der sidlichen Plangebietsgrenze entspricht, betrégt der zu beach-
tende Schutzabstand 30 m. Innerhalb dieses Abstandes ist die Errichtung baulicher Anlagen nicht ges-
tattet; nach 30 m darf gebaut werden. ‘

Der siidliche Bereich des Streifens soll zum &ffentlichen Griinzug ausgestaltet werden. Hier ist ein Kin-
derspielbereich vorgesehen. Richtung Westen erweitert sich der Griinzug zu einer naturnahen, gehdlz-
bestandenen Griinflache. -

5.2 Flachenbilanz und stiddtebauliche Vergleichswerte

5.2.1 Anzahl der Wohnungen

Bei der Bebauung mit Einfamilienhdusern und ein bis zwei Wohneinheit pro Wohngebéude entstehen
auBerhalb der § 34 BauGB - Bereiche je nach GroBe der Grundstiicke und Zahl der Wohneinheiten pro
Wohngebiude ca. 20- 30 Wohneinheiten. Insgesamt wird das Gebiet kiinftig ca. 35- 456 Wohneinhei-
ten umfassen.

5.2.2 Anzahl der Einwohner

Der durchschnittliche Belegungsgrad liegt gegenwartig in der Hansestadt Stralsund bei 2,1 Einwohnern
pro Wohnung. Dieser wird sich bei der zu erwartenden Haushaltsentwicklung kiinftig verringern. Es wird
davon ausgegangen, da@ der durchschnittliche Belegungsgrad der Wohnungen in der Stadt Stralsund
im Jahr 2010 bei etwa 1,9 Einwohnern liegt. Im Plangebiet ist aufgrund der Einfamilienhausbebauung
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mit dem Einzug von Familien mit Kindern zu rechnen. Fiir das Plangebiet wird deshalb der Tendenz
nicht gefolgt und ein Belegungsgrad von 2,1 Einwohnern pro Wohnung angesetzt.
35- 45 Wohneinheiten ca. 73- 95 Einwohner

Tab. 1: Bilanz der Flachennutzungen der neuen Wohngebiete und des StralRenausbaus

Fldche in ha
- Gffentliche Verkehrsfléche 1,17
LindenstralRe 0,97
Kénigsmarkstraie 0,12
Planstrale A und B 0,08
- dffentliche Grinflachen (mit ErschlieBungswegen) 1,01
- private Flachen = Wohnbauland neu zu erschlielen 1,06
a) mit Geh-, Fahr- u. Leitungsrechten belastete Flachen 0,07
b) von Bebauung frei zuhaltende Flachen (Waldabstand) 0,10
¢) von Bebauung frei zuhaltende Flachen (Leitungsabstand) | 0,01
d) iiberbaubare/nicht iiberbaubare Fldchen (GRZ 0,3 und 0,86
0,35)
- Wohnbauland nach § 34 BauGB bereits bebaubar 1,4
Gesamtflache Plangebiet 4,64

5.3 Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise

Art der baulichen Nufzung

Samtliche Baugrundstiicke innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes werden entspre-
chend des bereits ausgepragten Gebietscharakters als allgemeines Wohngebiet gemag § 4 BauNVO
festgesetzt. Das Gebiet soll liberwiegend dem Wohnen dienen. Dies entspricht der Weiterentwicklung
des Bestandes an der Kénigsmarkstrae und der 6stlich des Gemeindezentrums an der Lindenstrae
vorhandenen Wohnbebauung. Das vorhandene Gemeindezentrum ist als soziale und kirchliche inner-
halb des Wohngebietes WA 2 zuléssig.

Die Maglichkeit der Ansiedlung wohnungsnaher Arbeitsplétze soll gegeben sein. Aufgrund der Ndhe
zum Gewerbegebiet wird fiir nicht stérende Handwerksbetriebe siidlich der LindenstraBe ein geeigneter
Ansiedlungsbereich gesehen. Zur kiinftigen Wohnbebauung sind keine Konflikte zu erwarten.

Tankstellen werden ausgeschlossen, da diese einen zusétzlichen Verkehr nach sich ziehen wiirden und
sie auch gestalterisch nicht einzubinden wiaren. An der Lindenstralie steht eine Tankstelle auch einer
larmverschlieffenden Bebauung entgegen. Auerdem wird innerhalb des Plangebietes kein Bedarf fur
Tankstellen gesehen.

Gartenbaubetriebe werden aufgrund ihres Fléchenbedarfes ausgeschlossen. Diese stiinden im Konflikt
mit der Bereitstellung mdglichst vieler Wohnbaugrundstiicke.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 3 sind der Versorgung des Gebietes dienende Laden
nicht zulassig und nicht storende Handwerksbetriebe sowie R&ume fiir freie Berufe nur ausnahmsweise
zuldssig. Mit dieser Regelung soll ins innere des Gebietes mdglichst wenig Verkehr gezogen werden;
insgesamt soll hier ein ruhiger Wohngebietscharakter vorherrschen.

Die Zahl der Wohnungen wird auf zwei Wohnungen pro Wohngeb&ude begrenzt. Damit soll die Eigen-
tumsbildung in Form von Einfamilienhausbebauung geférdert werden. Einer zu starken Bevélkerungs-
verdichtung soll entgegen gewirkt werden.

Von der kieinen Imkerei westlich des Gemeindezentrums werden keine Beeintrachtigungen zu erwarten
sein. Die 8 Bienenvéiker sind an der dem Stadtwald zugewandten Gebdudeseite untergebracht. Bisher
fhrte die Bienenhaltung zu keinen Konflikten mit den angrenzenden Nutzungen und stérte auch den

Aufenthalt im Freien nicht. Nach Aussage der Imker schwé@rmen die Bienen in Richtung Stadtwald aus.
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MaRB der baulichen Nutzung

Die Grundfldchenzahl (GRZ) ist 6stlich der PlanstraBe B mit 0,35 und westlich der PlanstraRe B, wo die
Grundstiicke wesentlich tiefer sind, mit 0,3 festgesetzt. Damit liegen die Festsetzungen unter der im
allgemeinen Wohngebiet nach § 17 Abs. 1 BauNVO hdochst zulassigen Grundflachenzah!. Einer fir
freistehende Einfamilienh&user zu dichten Bebauung sowie einer iberméRigen Grundstiicksversiege-
lung wird so entgegen gewirkt.

Die Uberschreitungsmoglichkeit der GRZ wird im gesamten Plangebiet auf 25 % eingeschrénkt, um
einen mdglichst hohen Gartenanteil zu erhalten. Der Gartenanteil liegt damit bei mindestens 60 %. der
Wohnbaufldchen. Eine optisch hoher Griinanteil ist aufgrund der Lage nahe am Stadtwald und am an-
grenzenden Griinzug stédtebaulich erwiinscht.

Die Hohe der baulichen Anlagen ist nach § 16 BauNVO in Abhangigkeit von der zulassigen Bauweise
bei Hausgruppen auf eine Firsthhe vom 12,5m, bei Einzel- und Doppelhdusern von max. 9,0 m be-
grenzt. Die Geb&ude sollen sich in der Hohe GroBb&umen unterordnen.

Die Zahl der Vollgeschosse ist innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes auf maximal
zwei begrenzt, wovon bei den Einzel- und Doppelhédusern das 2. Vollgeschoss das ausgebaute Dach-
geschof darstelit. Volumindse und ungiinstig proportionierte Baukdrper solien so vermieden werden.
Ebenfalls aus diesem Grund wird die Sockelhthe auf max. 0,6 m und die Traufhéhe (Schnittkante zwi-
schen Dachhaut und aufgehender Gebdudewand) der Hausgruppen auf max. 7,0 m sowie die der Ein-
zel- und Doppelhduser auf mindestens 3,0 m und héchstens 4,0 m festgesetzt.

Bezugspunkt fiir sémtliche Hohenfestsetzungen ist jeweils die Geldndeoberkante der angrenzenden
ErschlieBungsstrale. Da der Ausbau der LindenstraBe zeitlich nicht absehbar ist, wird als Bezugspunkt
nicht die Fahrbahnoberkante gewahit. Sie kann sich kiinftig - wenn auch geringfligig - noch &ndern.

Bauweise und Stellung der baulichen Anlagen

Die Allgemeinen Wohngebiete WA 1, WA 2 entlang der Lindenstrale sollen iiberwiegend von aus

Hausgruppen bestehenden Bauzeilen und das WA 3 von locker zueinander stehenden Einzel- und
Doppelh&usern mit deren Hausgérten geprégt werden. Auf Grund der im Allgemeinen Wohngebiet

WA 1 mdglichen ldrmschiitzenden Bauweise entsteht auch bei einer Einzel- bzw. Doppelhausbebauung
eine geschlossene, die Hausgarten abschirmende StraBenfront.

Ausgedehnte Geb&udeléngen sind jedoch innerhalb des gesamten Geltungsbereiches nicht erwiinscht.
Deshalb wird gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO eine offene Bauweise festgesetzt. Der Stadtwald bleibt so
von der Lindenstralle aus erlebbar.

Die Stellung der Geb&ude ist entlang der Linden- und KénigmarkstraRe festgesetzt, da sich das Stra-
Benbild einheitlich darstellen soll. Zur LindenstraBe ist die Ausrichtung entsprechend des Bestandes als
traufstindig und zur Konigsmarkstrafie kontrastierend zur gegeniiberliegenden Baureihe giebelstindig
festgesetzt. An der KonigsmarkstraBe ist die traufstandige Festsetzungen auch aufgrund der teilweise
sehr schmalen Grundstiicke nicht sinnvoll. Im zuriickliegenden Bereich konnen die Bauherren die Ge-
b&udestellung frei wéhlen.

5.4 Ortliche Bauvorschriften

Die neue Wohnbebauung soll durch Ubereinstimmung der wesentlichen Gestaltungsmerkmale einen
einheitlichen Siedlungscharakter erhalten. Die Dachneigung der Wohngeb#ude wird deshalb innerhalb
der Spanne von 35° bis 50°, die Dachfarbe als rot bis rotbraun und die Dachform als Satteldach und
Kriippelwalmdach als eine besondere Form des Satteldaches festgesetzt.

Zur optischen Einbindung sollen Sammelpléatze fur Abfalle und Wertstoffe mit mindestens héhenglei-
chen Strauchern ein gegriint werden. Mit den Nebenanlagen erh6ht sich der Anteil der Baukdrper im

Gebiet. Um den Gartencharakter zu betonen und den Griinanteil zu erhéhen, sind sie zu mindestens

50 % ihrer Breite in voller Hohe zu begriinen. Eine Beeintrachtigung der Fassaden oder ein nennens-
werter Unterhaltungsaufwand fiir den Eigentiimer ist dabei nicht zu erwarten.

Die festgesetzte Befestigung der Wege ist mit Materialien zu erreichen, die bereits zu den gestalteri-
schen Standards gehéren und dariiber hinaus aus 6kologischer Sicht sinnvoll sind. Es sind Schotterra-
sen , wassergebundene Decken, Porensteine, Rasengitter und/ oder Pflaster zu verwenden. Die befes-
tigten Flachen sollen méglichst einen hohen optischen Griinanteil aufweisen.

Warenautomaten werden im Bebauungsplangebiet als nicht mit der Einfamilienhausbebauung vertrig-
lich und deshalb als stérend eingeschétzt, so dass ihre Aufstellung in den von der LindenstraRe aus
erschlossenen Grundstiicken zulassig ist.
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5.5 VerkehrserschlieBung und Stellplitze

Die Lindenstrae soll fiir den Busverkehr tauglich ausgebaut werden. Fir den Begegnungsverkehr
Bus/Bus ist bei Tempo 50 eine Fahrbahnbreite von 6,50 m erforderlich. Beidseitig soll ein FuRBweg an-
gelegt werden. Innerhalb von Griinstreifen mit groBkronigen Baumen werden Gffentliche Parkplatze in
Senkrecht- und Langsaufstellung angeordnet. Auf Grund der groRkronigen Baume betragt die Breite
der Griinstreifen mindestens 2,0 m. Die Gehbahnen verlangen eine Mindestbreite von 2,5 m. Das Min-
destprofil betragt deshalb 13,50 m. Im 6stlichen Abschnitt wo die Baumreihe beidseitig verlaufen soll
und eine Hecke (EF 1) zu erhalten ist, ist die Verkehrsfldche entsprechend breiter. Vor dem Technik-
zentrum des sonderpddagogischen Férderzentrums erfoigt eine Aufweitung, um Parkmaoglichkeiten zu
schaffen. Damit die westlichen Kurven fiir Gelenkbusse angemessen ausgeformt werden konnen, ist
die Verkehrsflache westlich des Technikzentrums auf 16 m bis 20 m Breite bemessen. Auf Grund der
durch die anliegenden privaten Grundstiicke eingeschrénkten Ausbaubreite und der Unverzichtbarkeit
des einseitigen Straenbegleitgriins als optische Trennung zwischen der gewerblichen und der tiber-
wiegenden Wohnnutzung ist die Anordnung eines separaten Radweges im Straenraum nicht moglich.
Im Rahmen der konkreten StraBenausbauplanung erfolgt deshalb die Priifung, ob die 2,5 m breiten
Gehwege als kombinierte Rad-/ Gehwege beschildert werden konnen.

Die Radwegeverbindung liegt primér auf dem Birkenweg innerhalb der 6ffentlichen Grinflache. Es ist
geplant, entlang des Birkenweges eine Straenbeleuchtung zu installieren, um dem Sicherheitsbedirf-
nis Rechnung zu tragen.

Die Anliegerstraen sollen verkehrsberuhigt als Mischverkehrsflachen gestaltet werden. Entsprechend
werden die PlanstraBen A und B als Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung verkehrsberuhigter Be-
reich festgesetzt. Es ist von einem Regelbegegnungsfall Pkw/Pkw auszugehen. Die Regelbreite nach
den Empfehlungen fiir die Anlage von ErschlieBungsstraBen der Forschungsgesellschaft fiir Straen-
und Verkehrswesen (EAE 85) betragt hierfur 4,0 m. Abschnittsweise ist der Begegnungsverkehr zwi-
schen Lkw und Pkw fiir das Miillfahrzeug vorzusehen. Die Breite betrégt hier 4,75 m. Der ruhende Ver-
kehr wird innerhalb der Verkehrsfliche angeordnet. Um Spielraum fiir eine verkehrsberuhigte Gestal-
tung zu haben, wird die PlanstraRe A in einer Breite von 6,0 m bis 7,0 m festgesetzt. Nur im Abschnitt
des Flurstiicks 71 ist sie wegen der vorhandenen Grundstiicksbreite schmaler. Die angrenzenden be-
reits bebauten Grundstiicke sollen nicht beschnitten werden. Da der schmale Abschnitt relativ kurz und

gut einsehbar ist, wird die Einschrénkung der Verkehrsfliche als vertraglich angesehen.
Wegen der geringen Anliegerzahl an der PlanstraBe B und Kiirze der StraBe (45 m) ist hier eine Wen-
deanlage verzichtbar.

Die das Wohngebiet querende Mitteldruckgasleitung soll innerhalb &ffentlicher Flachen liegen. Der
Verlauf der Planstrae A ist (iber die Leitungstrasse gelegt.

Die KénigsmarkstraRe soll zur Mischverkehrsflache umgebaut werden und erhélt an ihrem Ende eine
Flache fiir einen Wendehammer, ausgelegt fiir ein dreiachsiges Millfahrzeug. Auf Grund des im Griin-
zug direkt hinter dem Wendehammer stark abfallenden Geléndes und vorhandener Geholzstrukturen
hat der Wendehammer eine geringe Tiefe und ist stait dessen breiter bemessen als in den Planungs-
empfehlungen der EAE (Empfehlungen zur Anlage von ErschlieBungsstraBen), die Wenderadien und -
tiefen sind aber ausreichend dimensioniert. Neben der fehlenden Wendeanlage bestehen weitere Be-
grindungen fiir die geplante Umgestaltung des StraBenraumes: Die Strale hat fir den PKW- Verkehr
nur eine geringe Verkehrsbedeutung. Fiir Radfahrer und FuBgénger hingegen erflit sie eine wichtige
Verbindungsfunktion zum Stadtwald, welche mit der zu erwartenden Entwicklung des Areals nordlich
der Lindenstra8e zunehmen wird. Eine Mischfléche tragt zur Verkehrsberuhigung bei, alle Verkehrsteil-
nehmer sind gleichberechtigt. Damit verbessern sich die Bedingungen fiir den Rad- und FulRgéngerver-
kehr wesentlich, weil die beidseitig angebaute Strale nur tiber eine einseitige schmale Gehbahn ver-
fugt und innerhalb des StraBenprofils keine zweite Gehbahn angeordnet werden kann. Im Nordabschnitt
besteht ein 8 m breiter unbefestigter Randstreifen, wihrend Besucherparkplétze fehlen. Die Befesti-
gung mit Betonplatten entspricht nicht dem anzustrebenden kiinftigen Standard.

5.6 Freiraumversorgung, soziale infrastruktur, Nahversorgung

Mit dem Ausbau des 6ffentlichen Griinzuges erfolgt eine Aufwertung des 6ffentlichem Freiraumes. Die
Flache bietet Moglichkeit fiir kurzzeitigen Aufenthalt, hat aber hauptséchlich Verbindungsfunktion fir
den FuB- und Radverkehr.

Die im Griinzug teilweise noch vorhandenen Grabelandgérten werden Ende 2000 aufgegeben, um den
Griinzug zeitgleich mit der Realisierung des Wohngebietes durchgéngig entwickein zu konnen.
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Ein zu errichtender Kinderspielbereich fur Kinder der Altersgruppe 6 bis 12 dient der Versorgung des
neuen Wohngebietes. Er kann bedingt auch die Spielplatzunterversorgung des Wohngebietes "An den
Bleichen" mildern.

Die Bepflanzung der Griinflache schirmt die Garten der siidlichen Grundstiicke des Baugebietes teil-
weise von dem innerhalb der offentlichen Griinflache verlaufenden Birkenweg ab. Da ein an die offent-
liche Griinfliche angrenzender Streifen des Wohnbaugebietes frei von baulichen Anlagen zu halten ist,
und gleichzeitig mindestens 20 % der Grundstiicksflachen gartnerisch zu bepflanzen sind, haben die
Bewohner des Gebietes ausreichend Méglichkeit, sich einen Sichtschutz entsprechend ihrer Bediirfnis-
se zu schaffen.

Es werden voraussichtlich ca. 20 Schililer zusétzlich zu beschulen sein. Daraus ergeben sich im Schul-
bereich keine Kapazitatsprobleme. Ausweitungen anderer sozialer Infrastruktur oder der Nahversor-
gung sind ebenfalls nicht erforderlich.

5.7 Technische Infrastruktur

Auf Grund der anzutreffenden Bodenstrukturen kann nicht von der Méglichkeit der Versickerung oder
Verrieselung von Niederschlagswasser ausgegangen werden. Entsprechend erfolgt eine leitungsgebun-
dene Niederschlagsentwésserung der StraBenfldchen und der Dachflidchen in die Vorflut, vorzugsweise
in die zum Moorteich fiihrenden Kanile in der KonigsmarkstraRe und im Birkenweg.

Die Anbindung an die Trinkwasserleitung in der LindenstraRe ist moglich. Ebenso kann zur Versorgung
des Gebietes an die vorhandenen Gasversorgungsleitung angeschlossen werden. Ein Fernwérmean-
schluss des Gebietes ist ebenfalls méglich.

Sofern ein Anschluss an die bestehenden Schmutzwasserleitungen nicht méglich ist, sind innerhalb der
PlanstraRen und der LindenstraRe neue Schmutzwasserkandle zu verlegen.

An die Versorgungsleitungen fiir Telefon sowie an die Leitungen fiir Kabelfernsehen in der Lindenstra-
Re kann angeschlossen werden.

Zusitzliche Wertstoffsammelcontainer sind fur Altpapier und Verpackungsmaterialien des dualen Sys-
tems erforderlich. Die Sammelstelle wird innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache an der Lindenstrae
eingerichtet.

5.8 Natur und Landschaft

Der Mindestabstand baulicher Anlagen zum Wald betrégt nur 30 m. Die Forstbehoérde hat ein Unter-
schreiten des nach § 20 Landeswaldgesetz geforderten Mindestabstandes von 50 m bis auf 30 m zuge-
lassen.

Die Bebauung der bislang unbebauten oder gering bebauten Flachen, die nicht dem im Zusammen-
hang bebauten Ortsteil zu zuordnen sind, stellt einen erheblichen und nachhaltigen Eingriff im Sinne
des Naturschutzgesetzes M- V dar. Die Eingriffsregelung ist bei der Aufstellung des Bebauungsplanes
anzuwenden. Im wesentlichen besteht der Eingriff in der Beseitigung von Vegetation und zugehdriger
Fauna, der Versiegelung bislang offener Bodenfliachen, der sich dadurch verschérfenden Abflu-
verhéltnisse des Niederschlagswassers, der beeintrichtigten Moglichkeit der Grundwasserneubildung
und der Veranderung der kleinklimatischen Verhaltnisse. AuBerdem erfolgt ein Eingriff in das Land-
schafts- bzw. Stadtbild.

5.8.1 Vermeidung des Eingriffs

Die Abwagung der Belange von Natur- und Landschaftsschutz mit den anderen offentlichen und priva-
ten Belangen zu Gunsten der Entwicklung als Wohnbauflidche wurde bereits auf der Ebene des Fla-
chennutzungsplanes vollzogen. Fiir den Eingriff im Plangebiet sprechen unter anderem die Lagegunst
in unmittelbarer Nachbarschaft zur bereits vorhandenen infrastrukturellen Versorgung des Gebietes bei
anhaltender Nachfrage nach Baugrundstiicken fur den Einfamilienhausbau. Die Bebauung kann in die
bestehende Ortslage integriert werden und gestaltet den Siedlungsrand zum Stadtwald hin. AuBerdem
ist der innerstadtischen Entwicklung und Verdichtung der Vorzug gegeniiber dem Flachenverbrauch im

AuRenbereich einzurdumen. Seltene, schiitzenswerte Biotoptypen oder floristische Besonderheiten
wurden bei der Biotoptypenkartierung nicht festgestelit. Aus diesen Griinden werden die Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege zugunsten der &ffentlichen und privaten Belange durch die

Schaffung von Baugrundstiicken zuriickgestellt.
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Im Bebauungsplan ist Vorsorge zu treffen, den Eingriff zu minimieren und verbleibende Folgen még-
lichst auszugleichen. Hierzu werden die Empfehlungen des Griinordnungsplanes vom 12.12.1997 be-
achtet.

5.8.2 Minimierung des Eingriffs

Um den Eingriff so gering wie maglich zu halten, wird innerhalb des Plangebietes die Grundflachenzahl
auf 0,35 bzw. 0,3 eingeschrankt und die Uberschreitungsmaglichkeit der GRZ auf 25 % begrenzt. Das
bedeutet, das HochstmaR der Versiegelung betragt maximal 37,5 bzw. 43,75 % der Grundstiicksflache.
Zusitzliche Uberschreitungen sind nur méglich, soweit gleich groRe Dachfléchen von Nebengebduden
auf den Grundstiicken begriint werden.

Das Landschafts- bzw. Siedlungsbild pragende Gehdlze und solche mit einem hohen Biotopschutzwert
sollen weitestgehend erhalten bleiben. Entsprechend werden die Kastanie an der Ecke zur Vogelwiese
und zwei hochstdmmige Obstbdume innerhalb der ehemaligen Gérten als zu erhalten festgesetzt.

Ebenfalls als zu erhalten festgesetzt ist eine Eschenhecke, welche die offentliche Griinflache AF 1 vom
Wohngebiet WA 1 abgrenzt, und innerhalb der offentlichen Griinflache AF 1 ein Eschenjungaufwuchs
sowie weitere Geholze.

Weiterhin sind die Hecke zwischen der Kleingartenanlage "An den Bleichen" und der LindenstraRe

(EF 1) sowie die Hecken am Gemeindezentrum und die darauf zufithrende Birkenallee zu erhalten.
Innerhalb der Birkenallee werden nicht die Einzelbdume als zu erhalten festgesetzt, da sie sehr dicht
stehen und beim Wegfall einzelner Bdume der Alleencharakter erhalten bleiben kann. Allein die Enden
der Hecken an den Ecken der PlanstraRen zur LindenstraBe sind aus Griinden Verkehrssicherheit,
Sichtbedingungen in den Einmiindungen, nicht zur Erhaltung festgesetzt.

Um einen hohen Geholzanteil in den relativ kleinen Gérten zu ermdglichen, sollen Grundstiickseinfrie-
dungen grundsétzlich als Heckenpflanzung erfolgen. Zdune dirfen errichtet werden, sind dann aber zu
bepflanzen.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt ebenfalls nach flichensparenden Kriterien. Die Regelprofile der
Planstraen zeigen die geringst moglichen Fahrbahnbreiten.

Um den NiederschlagsabfluB zu verzogern, sind der FuB- und Radweg innerhalb der 6ffentlichen Griin-
flache, die verkehrliche ErschlieBung der Baugrundstiicke mit deren Stellplitzen und Zufahrten, und die
verkehrliche ErschlieBung der Gemeinschaftsstellplatzanlagen mit wasserdurchlissigen Materialien wie
wassergebundener Decke, Schotterrasen, Porensteinen, Rasengitterplatten und/oder Betonsteinpflaster

~ zu befestigen. Die Breite der Grundstiickszufahrten darf eine Breite von 3,5 m nicht tiberschreiten. Der

Anteil der Versiegelung darf max. 40 % betragen. Bei dieser Begrenzung der Versiegelung entsteht
kein nennenswerter Kostenmehraufwand gegeniiber einer sonst tiblichen flachigen Befestigung.

5.8.3 Kompensation des Eingriffs

Innerhalb der Verkehrsfldchen verbleiben nicht zu befestigende Rand- und Griinstreifen. Innerhalb der
Planstrae A sind hier kleinkronige Laubb&ume zu pflanzen. Pro 30 m angefangener Straenlénge sind
zwei Laubbdume als zu pflanzen festgesetzt. AuBerdem werden innerhalb der Planstrafe B drei und

innerhalb der Verkehrsfldche der KonigsmarkstraRe vier kleinkronige Bdume festgesetzt. Die Baum-
pflanzungen s_ind AusgleichsmaRnahmen fir die 6ffentliche ErschlieBung.

Weiterhin sind innerhalb der 6ffentliche Griinflichen Baumpflanzungen festgesetzt. Langs des Geh-
und Radweges sind explizit Birken festgesetzt, weil hier bereits einzelne Birken vorhanden sind, die
dem Weg seinen Namen geben. Die neu zu pflanzenden Biume stellen eine Ergdnzung des Bestandes
dar. Mit der Festsetzung der Art wird eine einheitliche Baumreihe erreicht.

Weiterhin sind Strauchpflanzungen festgesetzt. Die Anpflanzung soll im Wechsel mit Aufweitungen zu
Wiesenfldchen erfolgen. Dem entsprechend sind mindestens 20 % der gesamten Griinflachen AF 2
und AF 3 mit Strauchern zu bepflanzen.

Die Festsetzung der Stammumfange der Baumpflanzungen innerhalb der 6ffentlichen Flachen soll eine
schnelle Eingritnung des Baugebietes gewéhrleisten. Die festgesetzte Qualitat der Baume beriicksich-
tigt gleichzeitig die erhohte Vandalismusgeféhrdung im offentlichen Raum. Um die sofortige Bespiel-
barkeit des Kinderspielplatzes zu gewahrleisten, sind hier besonders starke Baume notwendig (Stamm-

umfang 20/25 cm). Spezielle Geholzarten sind mit Ausnahme der Ergénzungspflanzungen am Birken-
weg nicht vorgeschrieben. Die Gehdlzlisten des Griinordnungsplanes enthalten hinsichtlich geeigneter
standortgerechte Arten unverbindliche Empfehlungen.
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In den privaten Gérten erfolgt ein Ausgleich iiber die Pflanzung von Hecken zur Grundstiickseinfrie-
dung sowie von Einzelbdumen und Strduchern. Pro angefangener 300 m? Grundstiicksflache ist min-
destens ein Obstbaum als Halb-, Hochstamm oder Spalierbaum oder ein kleinkroniger Laubbaum zu
pflanzen. AuRerdem sind mindestens 20 % der nicht iiberbaubaren Grundstiicksflache gartnerisch zu
pflanzen. Rasenflache gilt nicht als gartnerische Bepflanzung. Mit der festgesetzten Zahi der Pflanzun-
gen auf den Wohnbaufldchen folgt der Bebauungsplan den Empfehlungen des Griinordnungsplanes.
Eine unzumutbare Beschattung der Grundstiicke ist nicht zu erwarten. Der Pflegeaufwand der Gérten
erho6ht sich durch die Festsetzungen nicht in unzumutbarer Weise.

Innerhalb des Plangebietes wird zur Kompensation des Eingriffes in Natur und Landschaft der 6ffentli-
che Griinzug langs des Birkenweges neu angelegt. Die 6ffentliche Griinflache ist Sammelausgleichs-
flache fiir den Eingriff auf den Privatgrundstiicken innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sowie fiir
die 6ffentliche ErschlieBung und soll zum Ausgleich des Eingriffes mit Bdumen und Strduchern be-
pflanzt werden. Die nicht mit zu erhaltenden Gehdlzen oder Neupflanzungen belegten Flachen von AF
1- 3 sind als Wiesen- bzw. Sukzessionsflachen zu entwickeln.

5.8.4 Bilanzbewertung

Das Ergebnis der Bilanzierung hinsichtlich des Eingriffes in den Naturhaushalt ist dem Griinordnungs-
plan entnommen. Der Eingriff durch die 6ffentlichen PlanstraBen wird zu 81 % kompensiert, der auf
Wohnbauland zu 82 % und der durch den Straienausbau der Lindenstralle und der KénigsmarkstraRe
ebenfalls zu 82 %.

Der Eingriff findet sowohl auf kiinftig o6ffentlichen Flachen wie auf kiinftigen Privatgrundstiicken statt.
Der Giber die ¢ffentliche ErschlieBung realisierte Eingriff kann teilweise iber Anpflanzungen innerhalb
der 6ffentlichen Verkehrsflache ausgeglichen werden. 22 % der Anpflanzungen innerhalb der offentli-
chen Griinflache sind Ausgleich fir die neue 6ffentliche ErschlieBung.

Der Eingriff auf den Baugrundstiicken soll zum einen auf den Grundstiicken der Verursacher zum ande-
ren auf der 6ffentlichen Griinfliche stattfinden. Der VerteilungsmaRstab fiir den nicht auf privaten
Grundstiicken realisierten Ausgleich ist die iiberbaubare Grundstiicksflache. Mit 29 % sind die privaten
Grundstiickseigentiimer an den innerhalb der 6ffentlichen Griinfliche stattfindenden Kompensations-

maBnahmen beteiligt. Die restlichen 49 % der Kompensationsmanahmen der Fldchen AF gehen zu
Lasten des StraBenausbaus der LindenstralBe und der Kénigsmarkstrae.

Da mittels der AusgleichsmafRnahmen nur 89 % des Eingriffs kompensiert werden kénnen, sollten wei-
tere ErsatzmalRinahmen auerhalb des Plangebietes erfolgen. GeméaR Griinordnungsplan eignet sich
die Waldrandzone entlang des Birkenweges Ostlich des Plangebietes bis zur Strae ,An den Bleichen”.
Hier sind Gehdlzpflanzungen vorgesehen, um eine durchgéngige Gestaltungsqualitat des 6ffentlichen
Griinzuges zu erreichen.

5.9 Immissionen

Trotz der bestehenden Larmvorbelastung durch den StraBenverkehr, welche sich durch das kiinftig zu
erwartende Verkehrsaufkommen noch erhéhen wird, eignet sich das Gebiet fiir die Starkung und Wei- .
terentwicklung als Wohnstandort, weil sich die Beeintrachtigung vorrangig auf den straennahen Be-
reich beschrénkt und auf den zuriickliegenden Fl4chen die erforderliche Wohnruhe eingehalten ist.

Geeignete MaRnahmen kdnnen gesunde Wohnverhéltnisse sichern. Fiir die Entwicklung sprechen au-
Rerdem der Bedarf, die Lagegunst nahe des Stadtzentrums und am der Erholung dienenden Stadtwald
sowie das 6ffentliche Interesse, fiir die bauliche Entwicklung innerstédtische, im besiedelten Raum
gelegene Flachen in Anspruch zu nehmen.

Fiir weniger schutzbediirftige Nutzungen, wie z.B. Gewerbe, wére die durch benachbarte Wohngebiete
fihrende VerkehrserschlieSung problematisch. Gewerbeinduzierter Verkehr wiirde das Verkehrsauf-
kommen gerade des stérenden LKW- und Schwerlastverkehrs in den betroffenen Wohngebieten spiir-
bar steigern, was stadtebaulich nicht vertraglich wére. Fir die Gewerbeansiediung sind andere, ver-
kehrsgiinstig gelegene Standorte vorgesehen. AuBerdem wéren typische Gewerbebauten insbesondere
- wegen ihrer Kubatur, MaRstablichkeit, in der Regel geringen Gestaltungsanspruchs sowie des hohen
Versiegelungsgrades der Grundstiicke nicht geeignet, den durch kleinteilige Einfamilienhausbebauung

vorgepréagten Siedlungsrand zum Stadtwald zu gestalten. Eine Festsetzung als Mischgebiet scheidet
aus, weil ausdriicklich der Einfamilienhausbau beférdert werden soll und eine ausschlieBlich immissi-
onsschutzorientierte Festsetzung unzulassig wére.

Die Nutzungsénderungen im Gewerbegebiet nordlich der Lindenstrale gaben Anlass, die schalltechni-
sche Untersuchung zum Gewerbeldrm zu aktualisieren. Gema Untersuchung vom Januar 2000 wer-
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den die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” zum Gewerbeldrm fiir alle be-
trachteten Situationen eingehalten. Die geringfiigige Uberschreitung des Orientierungswertes der DIN
um bis zu 3 dB (A) durch die genehmigte Nutzungsanderung als Ausstellungsgelénde fiir regionale
Messen hat keine spiirbaren Auswirkungen, weil der Gewerbeldrm nur als Verkehrsldrm auftritt und von
der wesentlich lauteren Lindenstra3e tiberdeckt wird.

Gegeniiber dem Verkehrsldrm spielt der Gewerbeldrm nur eine untergeordnete Rolle; er wird am Tag
durch den Straenverkehr iiberdeckt sein. in den Nachtstunden handelt es sich um Fahrzeuggerau-
sche, die mit dem ungleich lautstarkeren 6ffentlichen StraBenverkehrsldrm verschmelzen bzw. in die-
sem untergehen.

Bei Wiedernutzung der Gebéude und des Grundstiickes muss die benachbarte Wohnnutzung beriick-
sichtigt werden, deshalb werden neue Larmkonflikte nicht entstehen.

Die Beurteilungspegel fiir den Verkehrsldrm an der Lindenstra3e liegen sowohl tags als auch nachis
iiber den Orientierungswerten fiir Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts der
DIN 18005. Bedingt durch das fiir 2010 prognostizierte Verkehrsaufkommen von ca. 7.000 DTV und
einem LKW- sowie Schwerlastverkehr- Anteil von 5- 6 % treten gemaR Schallgutachten vom Mai 2000
bis 20 m Abstand zur StraBenachse der Lindenstrale max. 67 dB(A) tags und 58 dB(A) nachts, bis 40
m max. 62 dB(A) tags und 53 dB(A) nachts und in gréBerem Abstand tags max. 57 dB(A) sowie nachis
max. 48 dB(A) auf. Da das Gutachten von einer freien Schallausbreitung ausgeht, stellt sich die Situa-
tion unter Berlicksichtigung der Abschirmwirkung der Bebauung an der LindenstraRe fiir die zuriicklie-
genden Flachen noch giinstiger dar. GeméaR Prognose wird ca. die Verdopplung des Verkehrsaufkom-
mens zu erwarten sein, welche sich jedoch primér in Folge der allgemeinen Verkehrsentwickiung und
nur in geringerem Umfang in Folge des geplanten StraBenausbaus einstellen wird.

Es sind LarmschutzmaBnahmen notwendig. Eine wichtige Manahme ist die Erneuerung der unebenen
plattenbelegten Fahrbahnoberflache in Gussasphalt, welche eine Larmminderung um 2- 3 dB (A) bringt
und im Gutachten bereits Berlicksichtigung fand. Die Errichtung aktiver LarmschutzmaBnahmen in
Form eines Larmschutzwalles oder einer Larmschutzwand ist aufgrund fehlender Fldche nicht mdglich.
AuRerdem wiren sie gestalterisch nicht ins Siedlungs- und Landschaftsbild einzufiigen. Deshalb kom-
men nur passive MaBnahmen am betroffenen Immissionsort in Betracht. Diese MaRnahmen sind:

* Eine als Larmverschluss wirksame Bebauung; sie ist auf Grund der in relativ kurzem Abstand er-
folgenden StraReneinmiindungen nur auf neu zu bebauenden Flachen und damit nur innerhalb des
Wohngebietes WA 1 moglich. Die wirksame Hohe betragt mindestens 3 m und sichert, dass auf den
abgeschirmten Grundstiicksfreiflichen die Orientierungswerte unterschritten werden.

* Bei der Errichtung neuer Gebidude oder dem Umbau bestehender Geb&ude in einem Umfang, wel-
cher einem Neubau gleichkommt, sind die Aufenthalisraume der ldrmabgewandten Geb&dudeseite zu
zuordnen.

* Wenn das nicht moglich ist, miissen die AuBenbauteile der schutzbediirftigen Raume einen ausrei-
chenden Schallschutz bieten. Bis 20 m von der StraBenmitte erstreckt sich der La&rmpegelbereich IV,
bis 40 m der Larmpegelbereich lll und das siidlicher gelegene Areal ordnet sich dem Larmpegelbereich
Il zu. In Abhéngigkeit vom jeweiligen Larmpegelbereich sind die It. DIN 4109 (Schallschutz im Hoch-
bau) einzuhaltenden und in den Plan iibernommenen erforderlichen resultierenden Schalldamm- MaRe
nicht zu unterschreiten.

Innerhalb des Larmpegelbereiches 1l bestehen keine besonderen baulichen Anforderungen, die normale
Standardbauweise gewdhrleistet den erforderlichen Schallschutz.

Von den Larmschutzmafinahmen ist somit nur die Bebauung direkt an der Lindenstra3e betroffen.

Zum LirmverschluB dient die zusammenhéngende Bebauung im Aligemeinen Wohngebietes WA 1.
Wenn keine Hausgruppen errichtet werden, sind die freistehenden Wohngeb&ude, Garagen, Nebenan-
lagen und die Zwischenrdume mit mindestens 3 m hohen Mauern zu verbindenden. GemaR Ortlicher
Bauvorschrift sind die Nebenanlagen zu bepflanzen, so daR sie sich stédtebaulich einpassen. Es wird
keine geschlossene Bebauung festgesetzt, da bereits mit Geb&udeléngen bis zu 50 m eine erhebliche
Larmabschirmung erreicht werden kann. Gebaudeldngen iiber 50 m sind stadtebaulich nicht erwiinscht.
Die N&he des Stadtwaldes soll von der Lindenstrale aus erlebbar bleiben. Das Abfallen des Gelédndes
innerhalb des Wohngebietes WA 1 von der LindenstraRe in Richtung Stadtwald wirkt sich ebenfalls
positiv auf die Larmsituation aus. Bei der Berechnung der Beurteilungspegel ist dies nicht beriicksich-
tigt.
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Gemaf DIN 4109 darf der mafBigebliche AuBenldrmpegel ohne besonderen Nachweis bei offener Be-
bauung um 5 dB(A) fiir die von der Larmquelle abgewandten Gebiudeseite gemindert werden. Die
durch den Larmverschlu eintretende La&rmminderung ist daher insbesondere fiir die senkrecht zur
StraBe verlaufenden Gebdudeseiten relevant. Sie sind dem L&rm zugewandt und werden durch die
zwischen den Gebauden verlaufende Wand geschiitzt.

Mittels der festgesetizten LarmschutzmaRnahmen kann eine fiir die Nutzungen der Allgemeinen Wohn-
gebiete akzeptable La&rmminderung erreicht und dadurch gesunde Wohnverhé&ltnisse gewahrt werden,
die gleichzeitig den Kostenrahmen einer Beférderung des Einfamilienhausbaus nicht entgegensteht.

Hinweis: Das Kirchenglockengeldut des Gemeindezentrums gehort zur Religionsausiibung und ist als
ortsiibliches Gerausch in der Nachbarschaft zu dulden.

6 Kosten

Fiir den Ausbau der Lindenstralie werden gemafR gegenwdrtiger Kostenschéatzung ca. 2,75 Mio. DM
veranschlagt. Hierin sind enthalten die Kosten fiir die StraRen und Wege einschlieBlich StraBenentwis-
serung, die Kosten fiir Beleuchtung und Bepflanzung, die fiir den notwendigen Grunderwerb sowie Kos-
ten fiir Projektierung und Bauleitung.

Die ebenso ermittelten Kosten fiir die Kdnigsmarkstra3e belaufen sich auf ca. 260 TDM. GemaR Stra-
Renausbaubeitragssatzung der Hansestadt Stralsund werden die Kosten anteilig auf die begtinstigten
Anlieger umgelegt.

Die ErschlieBung des inneren Gebietes fithrt geméaR stadtebaulichem Vertrag vom 26.7.2000 die priva-
te Bautrdgergesellschaft durch; der Hansestadt Stralsund entstehen somit keine ErschlieBungskosten.

Die Kosten fiir die dem Ausgleich dienende Bepflanzung zur Aufwertung des offentlichen Griinzuges
einschlieBlich der MaRnahmen aulerhalb des Geltungsbereiches werden insgesamt auf ca. 113 TDM
geschatzt. Von diesen Herstellungskosten entfallen ca. 65 TDM auf die StralBenausbaumafnahmen
Linden- und Kénigsmarkstrafe und ca. 47 TDM auf das neue Wohngebiet mit den Planstra3en.

7 Bodenordnende MaBnahmen und MaRnahmen zur Planrealisierung

Gemal Biirgerschaftsbeschluss (Nr. 2000-111-02-0233) wurden die stidtischen Flachen an einen Stral-
sunder Bau- und Entwicklungstrager verkauft.

Neben der ErschlieBung fithrt der Bautrédger die der Entwicklung des neuen Baugebietes einschlieflich
der dazugehorigen ErschlieBungsaniagen zuzuordnenden GriinausgleichsmaBnahmen sowie deren 2-
jahrige Entwicklungspflege durch (geregelt im stédtebaulichen Vertrag vom 26.10.2000).

Die noch bewirtschafteten Grabelandgérten westlich des Gemeindezentrums wurden zum Jahresende
2000 gekiindigt, damit die 6ffentliche Griinzone entlang des Stadtwaldes im zeitnahen Zusammenhang
mit dem Wohngebiet entwickelt werden kann. Frithere Uberlegungen, einzelne auBerhalb der kiinftig
privaten Baugrundstiicke gelegenen Gérten auslaufend bewirtschaften zu lassen, wurden deshalb und
im Hinblick auf die Gleichbehandlung der Betroffenen aufgegeben.

Die Parzellierung der zu verduBernden Flachen in kiinftige Baugrundstiicke ibernimmt Entwicklungs-
tréger. Nach der privatrechtlichen Bodenordnung kénnen sowohl bebaute als auch unbebaute
Grundstiicke verduBert werden.

Die LindenstraRe wird voraussichtlich nach 2004 ausgebaut werden. Fiir den Ausbau der Lindenstrale
muB die Stadt Anteile der Flurstiicke 50/1, 51/1, 82/8, 84/1 und 92/10 der Flur 9 von den privaten Ei-
gentiimern erwerben. Die Umgestaltung der Kénigsmarkstra3e wird erst langerfristig angestrebt.

Das Gemeindezentrum Knieper West wird die stédtische Flache an der Lindenstrale wie bisher als
Park- und Freifliche nutzen. Gemeindezentrum und Stadt haben dazu eine einvernehmliche Vereinba-
rung getroffen.

8 - Bisheriger und geplanter Verfahrensverlauf

1. Die Biirgerschaft der Hansestadt Stralsund fasste den AufstellungsbeschluR am 05.03.1992.
2. Die fiir Raumordnung und Landesplanung zusténdige Beh&rde wurde mit einem Schreiben vom
19.05.1992 beteiligt.
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3. ' Die friihzeitige Biirgerbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB fand in Form einer offentli-
- chen Biirgeranhorung am 08.02.1993 und als 6ffentlichem Aushang der Grundziige der Planung

in der Zeit vom 09.02.1993 bis 12.02.1993 statt.

C 4, Im Februar/Marz 1993 fand eine erste Tragerbeteiligung statt.

5. Die 6ffentliche Auslegung des 1. Bebauungsplanentwurfes erfolgte vom 14.01.- 15.02.1999, die
Tréagerbeteiligung parallel dazu im Januar/ Februar 1999.

6. Die &ffentliche Auslegung des 2. Bebauungsplanentwurfes fand vom14.08.- 15.09.2000 statt, die
erneute Beteiligung der von der Planung Betroffenen im Juli/ August 2000.

9 Rechtsgrundiagen

Die Rechtsgrundlagen fiir den Bebauungsplan Nr. 11 sind das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung
vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141, ber. 1998 | S. 137) und die Landesbauordnung Mecklenburg- Vor-
pommern (LBauO M-V) vom 6.5.1998 (GVO-BI. $.468, 612).

Sonstige Rechtsgrundlagen stellen die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23.1.19990 (BGBI. | S. 132, 1993 BGBI. | S. 466), die Planzeichenverordnung vom
18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), das Bundesnaturschutz-, das Bundes- Immissionsschutzgesetz und
das Landesnaturschutzgesetz Mecklenburg- Vorpommern dar.

10 Hinweise

a) Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist ge-
maRk § 11 DSchG M-V die zustindige untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und der Fund
und die Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter
in unverindertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfiir der Entdecker, der Leiter der Arbei-
ten, der Grundeigentiimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Der Beginn der
Erdarbeiten ist der unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt fiir Bodendenkmalpflege spa-
testens vier Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen.

b) Soliten bei den geplanten Bauarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zu Tage treten, so ist
unverziiglich die untere Abfallbehérde zu benachrichtigen.

Hansestadt Stralsund, den | 0. Mai 2001

/’_—D

— ,&/&w/\-

Der Oberbiirgermeister
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