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1 Erfordernis und Anlass

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 35 wurde am 05.05.1994 gefasst.

Im stdlichen Bereich des Bebauungsplanes sollte eine Schule entstehen. Aufgrund des star-
ken Geburtenriickganges ist es nicht mehr mittelfristig erforderlich weitere Schulen bereitzu-
stellen. Die Planung soll deshalb ruhen und weitere Entwicklungen sollen abgewartet wer-
den.

Ziel war es im nérdlichen Abschnitt Wohnungen zu schaffen. Da zum damaligen Zeitpunkt
sowohl von einem starken Bevélkerungswachstum als auch von einem hohen Nachholbedarf
von Wohnraum allgemein ausgegangen wurde, war ein Wohngebiet mit Geschosswoh-
nungsbau geplant. Bei sinkenden Bevélkerungszahlen hat sich die Wohnungsnachfrage im
Geschosswohnungsbau entspannt. Die Wohnungsnachfrage hat sich in Richtung Eigen-
heimbau entwickelt. Hier besteht im Vergleich zu den Altbundeslandern immer noch ein er-
heblicher Nachholebedarf. Der Nachfrage nach Einfamilienhausern will man im Stadtgebiet
von Stralsund verstéarkt nachkommen, um einer weiteren Abwanderung der Bevélkerung in
das Umland entgegenzuwirken.

Aus dem Bebauungsplangebiet Nr. 35 wurde deshalb der nérdiiche Abschnitt, das Bebau-
ungsplangebiet Nr. 35.1, heraus geteilt und mit einem neuen stadtebaulichen Konzept Uber-
ptant. Die ErschlieBung wird von der Liegenschaftsentwicklungsgesellschaft der Stadt Straj-
sund mbH (LEG) vorgenommen.

2 Lage und Abgrenzung

Das Bebauungsplangebiet Nr. 35.1 liegt im Westen der Hansestadt Stralsund im Stadtteil
Grinthal-Viermorgen des Stadtgebietes Griinhufe, westlich der bestehenden Bebauung der
Labecker Allee (Haus der Wirtschaft). Es wird begrenzt

» im Norden durch die Buswendeschleife von der Lindenallee

* im Stden durch Ackerflachen bzw. das geplante Schulgeldnde. Die Grenze verlauft hier in
Hohe des Abzweiges des Kieler Ringes.

» im Westen durch Ackerflachen. Die Grenze verlduft ca. 230 m westlichder Lubecker Allee
und ist den Erfordernissen des stadtebaulichen Entwurfes angepasst.

* im Osten durch die Libecker Allee,

Die das Plangebiet begrenzende Libecker Allee ist mit den westlich der Fahrbahn gelegenen
Fulwegen, Parktaschen und Straflenbegleitgriin Bestandteil des Plangebietes.

Der genaue Geltungsbereich ist der Planzeichnung A und dem Ubersichtsplan auf der Titel-
seite zu entnehmen.

Im  Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen entsprechend dem Kataster vom
12.12.2000 die Flurstlicke Nr. 248/71, 248/72, 248/73, 248174, 248175 | 248/76, 248/77,
248/78, 27013, 270/4, 270/5, 270/6, 27111, 27112, 271/3, 271/4, 271/5, 27118, 27311, 27312,
27313, 273/4, 273/5, 273/6, 273/7, 273/8, 273/9, 273/10, 273111, 273112, 27411, 27412, 27413,
291/1, 291/2, 292/1, 292/2, 293/1, 29312, 293/3, 294/1, 29412, 294/3, 294/4, 295/1, 295/2,
296/1, 296/2, 296/3, 296/4, 296/5, 298/1, 298/2, 298/3, 298/4, 29815, 298/6, 298/7 vollstandig
und Teile der Flurstiicke 248/79, 248/80, 270/7, 271/7, 271/8, alle Flur 1 Gemarkung Griinhu-
fe.

Bodenrechtlich ist das Gelénde weitestgehend gesichert. Die Flache ist in stédtischem Eigen-
tum bzw. im Besitz der LEG als Tochtergeselischaft der Stadt. Alle zukinftigen Baulandfla-
chen sind an die LEG Ubertragen worden.
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3 Ubergeordnete Planungen und planungsrechtliche Ausgangsbedingungen

Das Regionale Raumordnungsprogramm Vorpommern weist die Hansestadt Stralsund zu-
sammen mit der Hansestadt Greifswald als zweipoliges Oberzentrum aus. Dabei wird von
einer Teilung der Funktionen ausgegangen.

Die Stadt Stralsund ist innerhalb eines Ordnungsraumes gelegen, der die Kernstadt und das
Umland mit réumlichen Verdichtungstendenzen erfasst. Als Kernstadt sollte die Stadt Stral-
sund ihren Bedarf an Wohnbaufldchen soweit méglich innerhalb des eigenen Stadtgebietes
bereitstellen. Einer Wanderungsbewegung ins Umland wird mit der Festsetzung von Wohn-
baugebieten entgegengewirkt. Weiterhin darf sie Wohnraum (ber den eigenen natlrlichen
Bedarf hinaus bereitstelien.

Im Flachennutzungsplan der Hansestadt Stralsund ist die Flache des Bebauungsplangebie-
tes als Wohnbauflache dargestelit. Der Bebauungsplan Nr. 35.1 wird also aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt.

Grundlage flr die GrUnordnungsmalinahmen bildet der Landschaftsplan der Hansestadt
Stralsund, fir den der Feststellungsbeschluss parallel zum Flachennutzungsplan erfolgte.

Das am 10.12.1998 von der Blrgerschaft beschlossene Entwicklungskonzept zum Rahmen-
plan der Wohnumfeldverbesserung Griinhufe sieht 6stlich des Plangebietes einen Stadtteil-
park vor.

4 Stadtebauliche Ausgangssituation

4.1 Derzeitige Nutzung des Plangebietes und der niheren Umgebung

Nahezu das gesamte Plangebiet stand ehemals als Ackerland einer landwirtschafilichen
Produktionsgenossenschaft in Nutzung. Die Ackerflachen sind inzwischen brach gefallen.
Eingestreut finden sich zwei vernasste Senken, ein Ackersoll sowie ein Teilstick eines Ent-
wasserungsgrabens. Die angrenzenden stiligelegten Ackerflachen Richtung Westen sollen
tiberwiegend naturbelassen bleiben.

Im Plangebiet wurde Mutterboden in Halden grofRflachig abgelagert, der aus den &rtlich an-
grenzenden Baugebieten stammt.

Im Osten liegen die Randbereiche der Liibecker Allee noch innerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes.

Den stdlichen Teil des Plangebietes quert eine erdverlegte Hochdruckgasleitung DN 150 der
StrelaGas GmbH, welche nicht Uberbaut werden darf.

4.2  Soziale Infrastruktur und Freiflichenversorgung

Im Staditteil Grinhufe befindet sich eine Hauptschule mit Grundschulteil, die ,Friedrich von
Schill-Schule” (4 Zuge). Diese kann weitere Schiller aufnehmen. Insgesamt gibt es in Stral-
sund nur zwei Hauptschulen. Entsprechend dem Bedarf ist dies véllig ausreichend.

An der integrierten Gesamtschule IGS Grinthal wird von der 4. bis zur 13. Klasse unterrich-
tet. Hier ist der Haupt-, der Real- und der Gymnasialschulabschluss mdglich. Eine Sporthalle
steht zur Verfigung. Die ,C.-W.-Scheele-Schule* an der Mihlgrabenstrae ist eine
Realschule, ebenfalls mit Sporthalle.

Gymnasien befinden sich auBerhalb des Stadtteiles. Es sind das Hansa- und das Goethe-
Gymnasium am nérdlichen bzw. stdlichen Altstadtrand.

Im Stadtteil befindet sich eine Kindereinrichtung (Montessori-Kinderhaus).
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Staditeilbezogene Freiflachen sind dstlich des Hauses der Wirtschaft geplant. Sie sind Teil
des ,Wohnparkes Grinhufe*. Der Park ist Element der WohnumfeldmaRnahmen fir Griinhu-
fe, die im Rahmen eines Forderprogrammes entstehen. Die Realisierung des Wohnparkes
erfolgt entsprechend der zur Verfiigung stehenden Férdermittel und Eigenanteile Uber meh-
rere Jahre in einzelnen Abschnitten. Zur Zeit wird der Park vorrangig im Bereich der vorhan-
denen Bebauung (Grinthal und Vogelsang) realisiert. Hier ist ebenfalls ein Sport- und Spiel-
feld im Zuge der Wohnumfeldverbesserung angrenzend an den Ortsrand am Muhlgraben
entstanden.

4.3 Natur und Landschaft

Mit Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 35 wurde der Griinordnungsplan erstellt. Die Aus-
sagen der Analyse haben weiterhin Gltigkeit.

Die nachfolgenden Bestandsaussagen beziehen sich auf den Zustand des Plangebietes zur
Zeit der Entwurfserarbeitung im Sommer 1997. Das Plangebiet ist durch brach gefallene
Ackerfldchen und Ruderalfluren gepragt. Zum Zeitpunkt der Auslegung 1998 zeigte die be-
stehende Ruderalflur um einen Grabenabschnitt stdlich der angrenzenden Buswendeschlei-
fe Gehdlzinitialien, die sich inzwischen zu einem dichten Gehsiz entwickelt haben. Nérdlich
des Flurstiicks 274 (ehemaliger Graben) beginnen die Auslaufer eines Feuchtgebietes mit
mehreren feuchten Senken und dem Muhigraben. Die Flachen wurden urspringlich als
Grinland genutzt. Im Plangebiet befinden sich zwei feuchte Senken innerhalb der Ruderalflur
westlich angrenzend an die Lubecker Allee und ein Ackersoll am westlichen Rand des Plan-
gebietes innerhalb der Ackerbrache. Die gréRere der beiden feuchten Senken ist schilfbe-
standen und auch das Ackersoll weist einen Schilfgtrtel auf.

Aufgrund der westlichen Stadtrandlage ist das Plangebiet den Winden stark ausgesetzt.
Schutzpflanzungen sind fir eine Wohnnutzung erforderlich.

Das Ackersoll ist nach § 20 des Landesnaturschutzgesetzes Meckienburg-Vorpommern
(LNatG M-V) ein geschlitztes Biotop. Es ist in der Biotopkartierung der Hansestadt Stralsund
vom November 1994 unter der Bezeichnung G 28 registriert,

Ansonsten befinden sich im Plangebiet keine Schutzgebiete nach Bundes- oder Landesna-
turschutzgesetz.

4.4 Verkehr
4.4.1 Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die duRere verkehrliche ErschlieBung fur das Gebiet erfolgt von der Lindenallee, der Libe-
cker Allee und dem Kieler Ring. Die Lindenallee dient laut Flachennutzungsplan als Haupt-
sammelstraBBe fur die vorhandenen und geplanten Wohngebiete in Grinhufe. Langfristig ist
die Verléngerung in westlicher Richtung vorgesehen. Der Trassenveriauf fur die Verlange-
rung der Lindenallee ist noch nicht bestimmt. Die Lubecker Allee hat die Funktion einer
WohnsammelstraRe.

Westlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sollen weitere Wohngebiete entste-
hen. Sie sollen Uber die Verlangerung der Lindenallee nordlich des Gebietes und Uber eine
dazu parallel verlaufende Anliegerstrae (mit Sammeilfunktion) im siidlichen Abschnitt des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes an das bestehende StraRennetz angeschlossen
werden,

Die Prognosewerte fir das Jahr 2010 der verkehrlichen Belastung fiir die Lindenallee betra-
gen 5.300 Kfz pro 24 Stunden, wobei sich die Zahlen zum westlichen Abschnitt hin deutlich
reduzieren. Fir den Beginn der Liibecker Allee werden noch 3.300 Kiz pro 24 Stunden an-
genommen. Der Verkehr reduziert sich dann fiir die Liibecker Allee nach dem Abzweig Kieler
Ring auf 2.200 Kfz pro 24 Stunden.

Hansestadt Stralsund, Bauamt, Abt. Planung und Denkmalpflege 4
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4.4.2 Offentlicher Personennahverkehr {3PNV)

Das Plangebiet wird liber die vorhandenen Bushaltestellen an der Lindenallee/Ecke Liibe-
cker Allee an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) der Hansestadt angebunden.
Eine weitere Bushaltestelle befindet sich am Kieler Ring. In ca. 1km Entfernung befindet sich
der Bahnhaltepunkt Griinhufe.

4.5 Technische Infrastruktur

Die dufere Erschlielung des Plangebietes ist durch die Anschlussmdoglichkeiten an die vor-
handenen Ver- und Entsorgungsleitungen in der Libecker Allee und im Kieler Ring gegeben,
bei deren Dimensionierung die Bebauung des Bebauungsplangebietes Nr. 35 bertcksichtigt
wurde. Anschlusspunkte flir alle stadttechnischen Medien liegen im unmittelbaren Randbe-
reich. So sind Anschliisse flir Schmutzwasser im oberen Bereich der Libecker Allee und im
Kieler Ring méglich. In der Lindenallee dient der sdlich gefihrte Rad- und Gehweg als Tras-
se fur Wasser, Strom, Gas und Telekom.

Parallel zur Lindenallee liegt eine Haupttransportleitung DN 800 fiir Trinkwasser. Diese Lei-
tung darf nicht belastet oder bepflanzt werden.

4.6 Immissionen

Larmbelastend wirkt sich die Bahnlinie Stralsund — Rostock, die Bundesstraflle B 105 und die
LUbecker Allee auf das Plangebiet aus. Im Zeitraum 1994 bis1998 durchgefihrte Zshlungen
belegen, dass die Verkehrsbelastung auf der B 105 relativ konstant ist. Die durchschnittliche
Belegung betragt 25.000 Kfz/Tag . Der Anteil des Schwerlastverkehr liegt bei tagstber 20%
und nachts 25%.

Im Verlauf des Bebauungsplanverfahren wurde der Larm mehrfach untersucht. Nach der
urspriinglichen Planung fir den gesamten Bereich des B- Planes Nr. 35 und entsprechend
im Lérmschutzgutachten (Schalltechnische Begutachtung zum B- Plan Nr. 35 .y Ingenieur-
blro fur Akustik und Larmbekémpfung, Rostock, Nov. 1994) berlcksichtigt, war entlang der
Eisenbahntrasse Rostock - Stralsund und der Bundesstrale 105 ein 340 m langer und 4 m
hoher Larmschutzwall vorgesehen. Der Larmschutzwall solite zwischen Schulgeldnde und
Sportplatz nach Nerden abknicken (Héhe Endpunkt: 2 m tber Gelénde). Es war vorgesehen,
den Larmschutzwall baulich an die Larmschutzanlage des éstlich angrenzenden Baugebistes
(Vorhaben- und Erschliefungsplan Nr. 5) anzuschliefen. Im Ergebnis von Testberechnun-
gen ist festzustellen, dass im nérdiichen Abschnitt (B- Plangebiet 35.1) durch den Wall ledig-
lich nicht wahrnehmbare Pegelabsenkungen erzielt werden kénnten. Der Effekt rechtfertigt
nicht die Aufwendungen zur Herstellung des Walles. Da die Planung des sUdlichen Abschnit-
tes des Bebauungsplan Nr. 35 ruht, wird der Larmschutzwall als aktive SchutzmaBnahme
mittelfristig nicht bertcksichtigt

Von der Libecker Allee gehen ebenfalls Larmemissionen aus. Auf Anregung der Immissi-
onsschutzbehdrden wurde ein weiteres Gutachten (Schalltechnische Untersuchung zum B-
Plan Nr. 35.1..., UmweltPlan GmbH Stralsund vom Nov. 2000) erstelit, welches auch den
Verkehrsldrm der Lubecker Allee berlicksichtigt. Diesem Gutachten liegen die Prognoseda-
ten des Schienen- und StraRenverkehrs fiir das Jahr 2010 zugrunde. Fir die Belegung der
Rostocker Chaussee (B105) wurde die héchste Belastung berlcksichtigt, die nur zu erwarten
ist, falls der westliche Teil der Ortsumgehung nicht gebaut werden solite. Die Prognosedaten,
die Uber der derzeitige Belastung liegen, sind Bemessungsgrundlage der Larmberechnung.

Grundsétzlich geht aber die Stadt davon aus, dass die gesamte Ortsumgehung gebaut und
bis 2005 fertiggestelit wird.

Von den Richtung Westen angrenzenden landwirtschatftlich genutzten Flachen kénnen zeit-
lich Geruchs- oder Larmemissionen ausgehen, insbesondere wenn Wirtschaftsdiinger wie
Jauche, Dung und Gille ausgebracht werden.

Hansestadt Stralsund, Bauamt, Abt. Planung und Denkmalpfiege 5
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4.7 Altlasten und Baugrund
Bisher sind keine Flachen bekannt, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen
belastet sind.

Der Bodenaufbau ist unstetig, es herrschen Lehme, Mergel, Wiesenkalk und Torfe vor. Da-
her sind besonders im sidlichen Bereich erhéhte Grindungsaufwendungen zu erwarten.
Das gesamte Gelénde ist stark durchnasst.

Bodendenkmale sind nicht bekannt oder zu erwarten. Das Gebiet ist nicht von Wasser-
schutzgebieten berihrt.

5 Inhalte des Bebauunasplanes

5.1 Der stiadtebauliche Entwurf

Entlang der Libecker Allee bildet eine geschlossene Bebauung eine klare Begrenzung des
Straenraumes und des Baugebietes. Im Bereich der schitzenswerten feuchten Senke zieht
sich die Bebauung in Form eines U's um die Grinfldche in das Baugebiet. Westlich daran
anschliellend erfolgt die Bebauung mit freistehenden Einfamilienhausern und teilweise auch
mit Doppelhdusern. Die Hiuser werden in Nord-8id-Reihung plaziert. Mittels StraRenplatzen
erfolgt ein Versatz in den Hauserreihen und die Monotonie wird gebrochen. An die Stralen-
platze bindet eine Querstrate in Ost-West-Richtung oder ein schmaler Grinzug an, der ej-
nen Gehweg aufnimmt. Der Griinzug verbindet die éffentliche Griinfidche mit der feuchten
Senke an der Lubecker Allee mit der Siedlungsrandbegrinung und dem Soll im Westen. In
stlicher Richtung jenseits der Liibecker Allee kann er zum Stadtteilpark weitergefthnt wer-
den. Innerhalb der éffentlichen Siedlungsrandbegrinung ist ein &ffentlicher Kinderspielplatz
vorgesehen.

5.2 Fldchenbilanz und stidtebauliche Vergleichswerte
5.2.1 Anzahl der Wohnungen

In den Wohngebauden der WA 1 bis 3 entstehen ca. 45 Wohnungen. Hiervon sind ca. zehn
als Hausgruppenbebauung festgesetzt. Die anderen Wohnungen kénnen auch in anderen
Hausformen entstehen.

Im WA 4 A und B kénnen ca. 36 Einfamilienhéduser als freistehende Einzelhduser und 16
Doppelhguser errichtet werden (zusammen ca. 68 Wohnungen). Zusatzlich sind einige Ein-
liegerwohnungen wahrscheinlich.

Gesamtzahl ca. 120 Wohneinheiten

5.2.2 Anzahl der Einwohner

Der durchschnittliche Belegungsgrad der Wohnungen liegt gegenwiértig in der Hansestadt
Stralsund bei 2,1 Einwohnern pro Wohnung. Dieser wird sich bei der zu erwartenden Haus-
haltsentwicklung kiinftig verringern. Es wird davon ausgegangen, dass der durchschnittliche
Belegungsgrad der Stadt Stralsund im Jahr 2010 bej etwa 1,9 Einwohnern pro Wohnung
liegt. Im Einfamilienhausgebiet werden Uberwiegend Familien einziehen. Deshalb wird der
Tendenz nicht gefolgt, sondern es wird fiir das Gebiet der heute vorliegende durchschnittli-
che Belegungsgrad angenommen.

120 Wohneinheiten mit 2,1 Einwohnern pro Wohnung ca. 250 Einwohner

Hansestadt Stralsund, Bauamt, Abt. Planung und Denkmalpflege B
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5.2.3 Bilanz der Flachennutzungen

Geltungsbereich des Bebauungsplanes Fldchen in ha
- offentliche Verkehrsfliche gesamt 1,20
Planstralle A (Verlangerung Lindenallee) 0,10
6ffentliche Verkehrsflache Planstralle B 0,02
6ffentliche Verkehrsflache Verkehrsberuhigter Bereich 0,48
Sffentliche Verkehrsflache PlanstraRe G 0,21

- 6ffentliche neue Verkehrsfliche 0,81
6ffentliche bereits bestehende Verkehrsflache 0,39
(Kieler Ring, LUbecker Allee einschl. Geh- und Radweg und

Verkehrsgriin)

- Fldche fiir Versorgungsanlagen

Wertstoffsammelstelle 0,01
- 6ffentliche Griinflichen 1,63
Zweckbestimmung Kinderspiglplatz 0,04
Zweckbestimmung Parkanlage, Griinverbindung 0,32
Windschutzpflanzung 0,60
Zweckbestimmung Flache fur Malnahmen, Grunland, Feucht- 0,67
biotop

- Wohnbauland 4,64
Uberbaubare / nicht Giberbaubare Flachen (GRZ 0,4) 0,48
Davon Gemeinschaftssteliplatze/-garagen 0,08
(berbaubare / nicht iberbaubare Flachen (GRZ 0,35) 0,70
Uberbaubare / nicht tberbaubare Flachen (GRZ 0,3) 3,46
Gesamtfiiche Plangebiet 7,48

5.3 Festsetzungen zur Bebauung
5.3.1 Art und MaB der baulichen Nutzung,

Tankstellen werden im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausgeschlossen,
da diese einen erheblichen Verkehr nach sich ziehen wiirden. Der Wohncharakter hat in die-
sem Gebiet Vorrang und Tankstellen werden aus Nachbarschaftsschutzgrinden als nicht
vertraglich angesehen. Desweiteren sind sie innerhalb des Gebietes auch mit ihrer Gebau-
dekubatur stadtebaulich nicht sinnvoll einbindbar. Gartenbaubetriebe sind aufgrund ihrer Fla-
chenintensitit ausgeschlossen.

Das Allgemeine Wohngebiet wird in Teilabschnitte untergliedert, in denen unterschiedliche
Nutzungsbeschrénkungen gelten. Es dient vorwiegend dem Wohnen. Neben Wohngebéuden
sind auch die im § 4 (2) BauNVO genannten Nutzungen mit dem Ziel einer funktionsgerech-
ten Mischung gewlinscht. In dem Abschnitt der freistehenden Einfamilienhauser und Doppel-
hauser soll eine héhere Wohnruhe als in den Gbrigen Abschnitten eintreten. Hier sind daher
der Versorgung des Gebietes dienende Liden sowie Schank- und Speisewirtschaften nur
ausnahmsweise zulgssig.

Die Gebaudehthen sind in den Wohngebieten WA 1 mit einer Firsthéhe von maximal 12 m
begrenzt. Hiermit soll die ausreichende Besonnung der westlich angrenzenden Einfamilien-
hausgrundstticke sichergestellt werden. Da die Geschossigkeit mit zwingend zwei Geschos-
sen festgesetzt wird, ist eine Mindestgebaudehsdhe fir die rédumliche Fassung der Liibecker
Allee garantiert.
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Die unmittelbar an die Libecker Allee angrenzenden Wohngebietsabschnitte WA 1 sind mit
einer Traufhdhe von mindestens 4,5 m festgesetzt. Die einem Abschnitt des WA 1 gegenli-
berliegende Bebauung des Hauses der Wirtschaft ist im Mehrgeschossbau errichtet. Der
Stralenraum wird entscheidend Uber die Trauththen bestimmt. Mit der Festsetzung der
TraufhShe im WA 1 soll ein zu starkes Ungleichgewicht der sich gegenliberstehenden Hohen
vermieden werden.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 3 sind die Gebzudehshen wie im WA 4A fest-
gesetzt. Hier ist die Firsthéhe der Einfamilienhduser mit maximal 9,5 m und die Traufhdhe
zwischen 3 m und 4,5 m festgesetzt. Weit nach unten gezogene Traufen und hohe Kniesto-
cke, die beide die Geb&udekubatur erheblich vergréiern, sind so ausgeschlossen.

Die Gebaudehdhe im WA 2 stellt mit einer Firsthéhe von 10 m und einer Traufhdhe von 3 m
bis einschlieRlich 6,1 m eine Vermittiung zwischen den Héhen des Allgemeinen Wohngebie-
tes WA 4A und des Allgemeinen Wohngebietes WA 1 dar.

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes WA 4B, wo ausschlieflich Walmdachhauser ent-
stehen sollen, ist die Firsththe ausgerichtet auf diesen Haustyp auf maximal 7 m begrenzt.
Die Traufhohe ist hier mit 3 - 4,5 m festgesetzt.

Nebenanlagen sind von der Festsetzung der Traufhthe generell ausgeschlossen. Eine
Regelung hier wiirde unverhélitnismaRig stark in die private Nutzung des Baugrundstlckes
eingreifen.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 1 ist die Grundflachenzahl enisprechend des
nach § 17 BauNVO zuldssigen Hochstmales (GRZ= 0,4) festgesetzt. Hiermit soll einem un-
nétigen Fldchenverbrauch entgegengewirkt werden.

Die Grundfléchenzahl (GRZ) ist im WA 2 und im WA 3 mit 0,35 sowie in den WA 4A und WA
4B, wo nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig sind, mit 0,3 festgesetzt. Damit liegen die
Festsetzungen unter der im Allgemeinen Wohngebiet nach § 17 Abs. 1 BauNVO héchst zu-
lassigen Grundflachenzahl. Einer fir Einfamilienhduser zu dichten Bebauung wird so entge-
gengewirkt.

Die Uberschreitungsméglichkeit der GRZ wird im gesamten Plangebiet auf 25 % einge-
schrénkt, um einen mdglichst hohen Gartenanteil zu erhalten. Der Gartenanteil liegt damit
mindestens zwischen 37,5 % und 50 %. der Wohnbauflachen. Eine optisch hoher Grinanteil
ist aufgrund der Lage nahe am Stadtrand stadtebaulich erwiinscht,

Es ist eine Mindestgrundstiicksgréfie von 470 m? fur freistehende Einfamilienhauser und von
300 m® fur Doppelhaushélften festgesetzt. Mit dieser Festsetzung soll der offene Gebiets-
charakter sichergestellt werden. Die Beschattung der Nachbargrundstiicke wird ebenfalls
eingeschrankt.

5.3.2 Bauweise

Langs der Lubecker Allee im Aligemeinen Wohngebiet WA 1 ist eine geschlossene Bebau-
ung angrenzend an eine Baulinie festgesetzt. Der eher unruhig wirkenden Bebauung des
Hauses der Wirtschaft dstlich der Libecker Allee soll eine klare Raumkante gegentber ge-
setzt werden. Im sldlichen Abschnitt folgt der Versatz der Baulinie dem StraRenverlauf. Ein
weiterer Versatz ist aufgrund der Lage der Hochdruckgasleitung notwendig.

innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 2 ist sine abweichende Bauweise festgesetzt,
Die Hausgruppen dirfen eine Geb&udeldnge von 50 m tberschreiten. Der seitliche Grenzab-
stand einer Hausgruppe ist mit maximal 1,5 m festgesetzt. Mit dieser Festsetzung und der
geschlossenen Bebauung an der Lubecker Allee soll die von der Bebauung umgebene Griin-
flache mit der feuchten Senke hofartig gefasst werden und eine klarer Siedlungsrand die
westlich hiervon gelegene Einfamilienhaussiedlung von der Libecker Allee abschirmen.
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Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 3 ist ebenfalls eine abweichende Bebauung
festgesetzt. Gebdude sind mit einem maximal 1,5 m breiten Grenzabstand anzuordnen. Wird
seitlich eine Garage errichtet, kann der Grenzabstand auf die Garagenbreite zuzlglich einem
1 m breiten Grenzabstand der Garage erweitert werden. Auch hier ist das Ziel einen klaren
Siedlungsrand zu bilden. Gleichzeitig erfolgt tiber die Bebauung eine Larmabschirmung von
der Bundesstrafe B 105 bzw. von der Bahnlinie Stralsund - Rostock.

5.3.3 Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksfldchen, Stellung der bauli-
chen Anlagen

Die straRenseitigen Baugrenzen sind mit einem Abstand von in der Regel 3 m zur Begren-
zungslinie der Verkehrsfldchen festgesetzt. An den Privatstralen nérdlich der PlanstraRe C,
festgesetzt tber Geh-, Fahr- und Leitungsrechte, ist ein Abstand von 5 m zwischen den -
berbaubaren Fidchen und den Geh-, Fahr- und Leitungsrechten festgesetzt, Aufgrund der
kinftigen schmaéleren Stralen soll die Vorgartenzone groliziigiger bemessen sein. Zum
Nachbarschutz ist die Bebauungstiefe (iber eine zweite Baugrenze festgesetzt. So verbleibt
zwischen den Gberbaubaren Flachen eine nicht tiberbaubare Flache. Da hier auch keine Ga-
ragen und Stellplétze zuldssig sind, sind keine Stérungen in den hinteren Gartenpartien zu
erwarten,

Die Stellung der baulichen Anlagen ist mittels der Hauptfirstrichtung fir den &uReren &stfi-
chen, westlichen und stidlichen Siedlungsrand festgesetzt, Zur Einbindung ins Landschafts-
bild sollen die Hauser hier traufstandig zum Siedlungsrand stehen, so daf3 die Hauptdachfla-
chen in die Landschaft weisen.

5.3.4 Private Stellplidtze und Garagen sowie Nebenanlagen

Fur die geschlossene Bebauung im Wohngebiet WA 1 sind Gemeinschaftsanlagen fir Gara-
gen und Stellplatze vorzusehen. Die Gemeinschaftsanlagen sind jeweils den Baufenstern
zugeordnet. Es wird eine von den Wohnungen getrennte Anordnung der Stellplatze gewahlt,
da die Erschlieung nicht von der Libecker Allee sinnvoll erfolgen kann. Der parallel zur
Fahrbahn verlaufende Geh- und Radweg sowie Grinstreifen mit Alleebadumen soll nicht
durch Zufahrten unterbrochen werden. Die ErschlieRung der Gemeinschaftsanlagen fur Ga-
ragen und Stellplatze erfolgt deshalb auch von der PlanstraRe C bzw. vom Kieler Ring aus.
AuBerhalb der Fldchen fur Gemeinschaftsstellpldtze und -garagen sind keine weiteren Ab-
stellflachen und -anlagen zuldssig. Es wird fir das Wohngebiet WA 1 von einem Stellplatz
pro Wohneinheit ausgegangen. Unter dieser Annahme sind die Gemeinschaftsanlagen fur
die vorgesehene Anzahl von Wohneinheiten ausreichend dimensioniert.

Innerhalb des Wohngebietes WA 2, WA 3 und WA 4 A und B sind ein bis zwei Stellplatze pro
Wohneinheit méglich.

Flr das Wohngebiet WA 2 sieht der stidtebauliche Entwurf eine bauliche Einbeziehung der
Garagen in das Hauptgeb#ude vor. Die Garagen bilden die vordere Raumkante. Eine weitere
héhere Raumkante ist mit dem zurlickgesetzten Hauptgebaude erwiinscht. Die Raumkante
wird so gestaffelt ausgebildet. Werden innerhalb des Aligemeinen Wohngebietes WA 2 Ga-
ragen errichtet, sind diese deshalb innerhalb der (berbaubaren Grundstiicksflichen zu er-
richten. Wiirden vor der Baugrenze vereinzelt Garagen errichtet werden, ist die Raumkante
nicht mehr ablesbar. Sie werden deshalb hier ausgeschlossen. Hingegen werden Stellplatze
vor den Garagen als vertraglich angesehen, deshalb erfolgt keine ausdriickliche Regelung
hierfdr.

Innerhalb des Aligemeinen Wohngebiet WA 3 sind Garagen nur innerhalb der tiberbaubaren
Grundstucksflachen zuldssig, sie missen also hinter die strallenseitige Baugrenze zuriicktre-
ten und sind auch in den hinteren Gartenbereichen nicht zuldssig. Weiterhin ist der seitliche
Grenzabstand der Garagen begrenzt. Uber die Festsetzungen soll erreicht werden, dal die
Garagen im WA 3 zwischen den Gebéauden errichtet werden. Sie bilden das Verbindungs-
glied zwischen den Hauptgebauden und sind Teil der Larmabschirmung.
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Die im Allgemeinen Wohngebiet WA 4 A und B aufgrund der offenen Bebauung eher wei-
chen Raumkanten der StraRenraume sollen ebenfalls nicht durch massive Garagenbauten
gestort werden. Auch hier sind deshalb Garagen zwischen Baugrenze und StraRenbegren-
zungslinie ausgeschlossen. Der Ausschluss der Garagen und Stelipldtze auf den stralenab-
gewandten nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen dient dem Nachbarschaftsschutz. Kfz-
Geréausche sollen nicht in die hintere Gartenzone gezogen werden.

Kellergaragen bedingen einen tiefen Einschnitt in die Vorgartenzone und eine feste Versiege-
lung der Zufahrten. Aufgrund der gering bemessenen Vorgartenzonen ist dies nicht er-
winscht. Die Grundstlckseinfriedung mit Hecken wird durch den Zufahrtsbereich unterbro-
chen. Die eingeschrénkte Einsicht der Verkehrsfléchen von den abgesenkien Zufahrien stellt
eine Gefahrenquelle dar. Aus diesem Grunde sind Kellergaragen nur ausnahmsweise zulas-
sig.

Kleintierhaltung kann bei den zu erwartenden GrundstlcksgréRen zu Stérungen der Nach-
bam fihren. Mit der nur ausnahmsweise zuldssigen Kleintierhaltung muss dieser Konflikt im
Einzelfall gepriift werden und Nachbarschaftskonflikte werden vermieden. Es ist nachweislich
sicherzustellen, dass niemand belastigt wird.

5.4 Ortliche Bauvorschriften

Das Gebiet grenzt an die offene Landschaft. Die neue Bebauung bildet den neuen Sied-
lungsrand. Die érilichen Bauvorschriften sind zur Ordnung und Gestaltung des Siediungsran-
des notwendig. Die am sldlichen Siedlungsrand als zuléssig festgesetzte Dachform ist das
Satteldach und das Krippelwalmdach. Am westlichen Siedlungsrand ist das Walmdach die
zulassige Dachform. Andere Dachformen sind jeweils nicht zuléssig, da hiertiber die Bezlige
zwischen den Hausern gestért werden.

Die neue Wohnbebauung soll innerhalb der Stralenziige einen einheitlichen Charakter
erhalten. Fir Einzel- und Doppelhduser mit Satteldach des WA 4A wird die Dachneigung
deshalb innerhalb der Spanne von 35° bis einschlieRlich 45°, fir Walmdachhauser des
WA 4B eine Spanne von 20° bis 25° festgesetzt.

Bei Einfamilienhdusern mit Walmdach kénnen die Aufenthaltsrdume alle im Erdgeschoss
angeordnet werden. Sie gelten deshalb als behinderten- und altengerechte Hausform. Aus
diesem Grunde sind Pult- und Walmdacher mit einer Dachneigung von mindestens 20° im
Gebietsinneren zusétzlich zum Satteldach- und Kriippelwalmdachhaus zuldssig.

Die neue Wohnbebauung soll einen einheitlichen Charakter erhalten. Die Dachfarbe wird
deshalb mit ret bis rotbraun und anthrazit festgesetzt. Bunte, wie grine oder blaue Dacher,
sind ausgeschlossen.

Warenautomaten werden im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes als stérend
eingestuft. lhre Aufstellung ist deshalb innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungspla-
nes nicht zuldssig.

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiste WA 1 und WA 2 darfen gemaR Ortlicher Bauvor-
schrift Werbeanlagen eine GréRe von 2,0 m? nicht Uberschreiten. Hiermit soll unterbunden
werden, dass der Charakter des Gebietes als Wohngebiet optisch irritiert wird, AuRerhalb der
Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 werden Werbeanlagen als im Siedlungsbild st&-
rend angesehen und sind deshalb nur an der Stétte der Leistung in o.g. GréRe zuldssig.

Zusétzlich zu den Heckenpflanzungen sind Mauern oder Zsune moglich. Sie sind um ein
einheitliches Siedlungsbild zu erhalten an der strallenabgewandten Heckenseite anzuordnen
und diirfen die Hoéhe der Hecken nicht Giberschreiten.

5.5 Soziale Infrastruktur, Freiraumversorgung

Ein Ausbau der sozialen Infrastruktur ist nicht erforderlich. Schulen und Platze fiir sonstige
Kindereinrichtungen sind in ausreichendem Umfang im Stadtgebiet oder in der Gesamtstadt
vorhanden.
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Wohnungsnahe Griinflichen werden im Bebauungsplangebiet tber die Griinverbindung des
Feuchtgebietes mit dem Ackersoll bereitgestellt. Samtliche Griinflachen im Gebiet mit Aus-
nahme des Kinderspielplatzes dienen der kurzzeitigen Erholung. Mit dem neuen Baugebiet
nimmt die Bedeutung des Wohnparkes Griinhufe weiter zu.

Innerhalb des das Gebiet zur Landschaft hin abgrenzenden Gringrtels soll ein Kinderspiel-
platz flr die Altersklasse 6 bis 12 Jahre entstehen. Bei einer fiir den Geltungsbereich ange-
nommenen Geschossfldche von ca. 3 ha sind nach Niedersachsischem Spielplatzgesetz,
das eine OrientierungsgroBe flir Mecklenburg-Vorpommern aufzeigen kann, 600 gm Spiel-
platzfldche erforderlich. Der mit 400 qm festgesetzte Spielplatz ist demnach zu gering dimen-
sioniert. Die festgesetzte Flache stellt aber nur den Kernbereich einer Spielzone dar, die we-
sentlich gréRer ist und die nérdlich angrenzende Parkanlage umfasst. Die maximale Entfer-
nung des Spielplatzes von 400 m von jedem Wohngebaude wird gingehalten. Die Grundaus-
stattung des Spielplatzes mit Spielgeraten kénnte z.B. aus einer Kletterkombination mit Rut-
sche und Schaukeln sowie Tischtennisplatte bestehen.

Die Hansestadt Stralsund wird in den nachsten Jahren im Rahmen der Wohnumfeldverbes-
serung schrittweise den Stadtteilpark realisieren. Die in diesem Zusammenhang vorgesehe-
nen Malinahmen werden sich als Bestandteile einer Biotopvernetzung positiv auf die Biotop-
funktion der Freiflachen im Plangebiet auswirken.

5.6 Griinflichen, MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft, Bepflanzungs- und Erhaltungsgebote

Zum Bebauungsplanentwurf Nr. 35 wurde parallel ein Griinordnungsplan erarbeitet. Die im
Grinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 35 aufgezeigten AusgleichsmaRnahmen und
Vorschldge fUr die Griin- und Freiflachengestaltung beziehen sich auf eine Bebauung im
Mehrgeschosswohnungsbau. Aufgrund des verénderten stadtebaulichen Konzeptes muss
von den Aussagen des Grlinordnungsplanes abgewichen werden.

5.6.1 Bepflanzungs- und Erhaltungsgebote sowie Maftnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft auf 6ffentlichen Flichen

Es ist vorgesehen, das Wohngebiet im Westen mit einer durchgehenden, mindestens 15 m
breiten Griinflache zur Landschaft hin abzuschliefen, welche die Funktion einer Windschutz-
pflanzung erfallt und die gleichzeitig der grofiraumigen Vernetzung vorhandener Biotopstruk-
turen dient. Die Pflanzung soll auf einem Wall vorgenommen werden. In Richtung Slden
kann der Griinzug fortgesetzt werden.

Die Bepflanzung ist in einem gestaffelten Héhenaufbau mit Haupt-, Markier- und Filtholzern
vorzusehen. Nur so kann eine Windschutzfunktion erreicht werden. Die Baumpflanzungen
sollen (berwiegend auf der siedlungsabgewandten Wallseite vorgenommen werden, so dass
sich die Beschattung der angrenzenden Baugrundstiicke so gering wie mdglich auswirkt.
Neben dem Wall sollte ein Weg angelegt werden. Er dient der Unterhaltung der Wallbepfian-
zung.

Im Norden werden zur Lindenallee weitere Grunflichen zur Abschirmung und Vernetzung mit
den umgebenden bzw. geplanten Griinzonen eingefigt. Umgeben von einer Sukzessionsfla-
che bieibt im Nordosten ein Teil des Grabenabschnitt erhalten. Die vorhandenen Gehélziniti-
alien sollen sich standortgeman entwickein.

Der Grinordnungsplan sieht vor, die feuchte Senke an der Lilbecker Allee durch Bepflan-
zung von den Verkehrsflachen abzuschirmen. Dies soll modifiziert werden. Die Erlebbarkeit
liefert einen Beitrag zum Naturverstindnis. Eine dichte Bepflanzung mit Baumen wirde au-
Rerdem zur Beschattung des Gewéssers fihren. Dies haite einen Rickgang des Schilfbe-
standes zur Folge, welcher nicht erwiinscht ist. Um die Senke soll Grinland mit lockerer Be-
pflanzung von 7 Einzelbdumen und mindestens 12 gréRer als 2 m hohen Laubgehélzen ent-
wickelt werden.
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Unmittelbar angrenzend an die Windschutzpflanzung liegt ein nach § 20 LNatG M-V zu erhal-
tenes Ackersoll (AF 4). Es ist dauerhaft zu pflegen und wahrend der Bauphase vor nachhalti-
gen Beeintréchtigungen zu schiitzen. Das Ackersoll ist zu seinem Schutz in einer Breite von
5 m mit standortheimischen Strauchern zu umpflanzen.

Die nérdliche der beiden feuchten Senken an der Lilbecker Allee ist ebenfalls zu schitzen,

Die Wasserversorgung der feuchten Senke und des Ackersolls soll nach Aussagen des
Griinordnungsplanes Uber die Regenentwasserung sichergestellt werden. Dadurch wiirden
sie in begrenztem Umfang gleichzeitig der Regenrtickhaltung dienen. Eine solche Mafinah-
me ware mit einem technischen Eingriff verbunden und wird aus Schutzgriinden abgelehnt.

Die Bepflanzungsdichte der Parkanlagen erméglicht die Anlage von Wiesenflachen zwischen
den Gehdlzgruppen. Im Bereich des Kinderspielplatzes sind aufgrund der Nutzungsanforde-
rung stérkere Stammstérken als in den Ubrigen Grinflichen festgesetzt.

Fir die Verldngerung der Lindenallee, der Planstralle A, ist eine Bepflanzung mit Linden
festgesetzt, um den bestehenden Strallencharakter fortzusetzen. Der Ausgleich des Eingriffs
durch &ffentliche Verkehrsflachen wird innerhalb der Verkehrsflachen durch die Bepflanzung
nur teilweise erreicht,

Die zu verwendenden Gehblzarten sind in der Pflanziiste des Griinordnungsplanes festgelegt
(siehe Anhang).

Die Linden der Libecker Allee sind als das StraRenbild pragende Baume zur Erhaltung fest-
gesetzt. Sie werden, wenn sie gréfer sind, wichtige mikroklimatische Funktionen erfiillen.

5.6.2 Bepflanzungsgebote auf privaten Flichen

Die Gemeinschaftsstellplatzaniagen sind mittels Baumpflanzungen zu gliedern. Pro
4 Stellplatze ist mindestens ein standortgerechter Laubbaum als Hochstamm, Stammumfang
16/18 zu pflanzen. Die festgesetzte Mindestanzahl entspricht der allgemein Ublichen Zahl.
Die Festsetzung eines Mindestmafes fir die Baumscheiben gewahrleistet die gesunde Ent-
wicklung des Baumes. Die Bepflanzung der Baumscheiben dient dem Schutz des Bodens
und setzt den Pflegeaufwand langfristig herab.

Werden keine Stellplatze gebaut sondern Garagen, sind diese zu 80 % ihrer Breite mit sich
zur vollen Hohe der Anlagen entwickelnden Rank- und Kletterpflanzen oder Strauchern zu
bepflanzen. Das Pflanzgebot gilt auch fir fensterlose AuRenwandflachen gréfer als 30 m?
sowie Wandflachen von Nebenanlagen. Die Wandflachen werden so stadtebaulich integriert.
Dartber hinaus sind glinstige mikroklimatische Auswirkungen zu erwarten.

Innerhalb der Wohngebiete sind je angefangener 100 m? {iberbaubare Grundstiicksfléche
3 gréler als 2 m hoch werdende Laubgehdlze und je 150 m? (berbaubarer Grundstiicksfla-
che mindestens 1 Laubbaum zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und abgéngige Gehdlze sind
zu ersetzen. Bei einem 470 m® groRen Einzelhausgrundstiick (festgesetzte Mindestgréiie)
und einer Grundflachenzah! von 0,3 mit 25%iger Uberschreitungsméglichkeit sind 176 m?2
des Baugrundstlcks zuldssige Grundfiache sinschiieRlich festgesetzter zuldssiger Uber-
schreitung. Demnach sind hier 6 entsprechend hoch werdende Straucher und 1 Laubbaum
zu pflanzen. Diese Zah! ist in eine Gartengestaltung vertraglich einzubinden und gewdahrleis-
tet einen dkologischen Mindestanspruch.

Die Einfriedungen der Baugrundstiicke sollen mit Heckenpflanzungen erfolgen. Mittels der
Hecken wird der kologische Wert der Siedlung erheblich gesteigert. Sie sind unbedingt er-
forderlich, um einen angemessenen Ausgleich auf den privaten Grundstiicksflachen zu errei-
chen. Aullerdem entsteht mittels der Hecken straBenseitig so ein relativ ruhiges Bild. Die
Heckenpflanzungen zur Grundstlicksbegrenzung zum Nachbarn gewihren zusétzlich einen
Sichtschutz bei den zu erwartenden relativ kieinen Baugrundsticken.

Sémtliche Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und abgéngige Gehdlze sind zu erset-
zen.,
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5.6.3 Eingriffsregelung, Sammelausgieich

Die Siedlungsentwickiung stellt einen erheblichen und nachhaltigen Eingriff im Sinne des
LNatG M-V dar. Die Eingriffsregelung ist bei der Aufstellung des Bebauungsplanes anzu-
wenden.

Im wesentlichen besteht der Eingriff in der Beseitigung von Vegetation und zugehériger Fau-
na, der Versiegelung bislang offener Bodenflachen und der Veranderung der kleinklimati-
schen Verhaltnisse. Aufterdem erfolgt ein nachhaitiger Eingriff in das Siedlungsbild und es
sind sich verschéarfende Abflulverhaltnisse des Niederschlagswassers und eine beeintrach-
tigte Méglichkeit der Grundwasserneubildung zu erwarten.

Aufgrund des Wohnraumbedarfes ist der Eingriff nicht zu vermeiden. Er ist aber so gering
wie méglich zu halten. Dies wird sowoh! Uber Festsetzungen, die den Stadtebau betreffen,
als auch {ber solche zur Erhaltung und Entwickiung der Grlnstruktur erreicht: So dient die
Erhaltung der feuchten Senke, des Grabenabschnittes und der Brache mit Geholzinitialien in
Teilen der Vermeidung eines Eingriffes in diese Lebensraumbereiche. Die Festsetzung zur
Stellung der Gebéude reduziert den Eingriff ins Landschattsbild auf ein vertretbares MaR. Die
Begrenzung der Grundflachenzahl begrenzt ebenfalls den Eingriff in Natur und Landschaft.

Die nicht zu vermeidenden Eingriffe sind zu kompensieren. Hierzu sind Pflanzgebote und
Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festge-
setzt (vgl. 5.6.1 und 5.6.2).

Innerhalb der Wohngebiete wird nur ein 47%iger Ausgleich des Eingriffs nach § 8 BNatSchG
erreicht. Der Eingriff innerhalb der &ffentlichen Verkehrsflachen, der Wertstoffsammelstelle
und des Kinderspielplatzes wird nur zu 80 % innerhalb dieser Flachen ausgeglichen. Es sind
daher Sammelausgleichsflachen erforderlich.

Die Sammelausgleichsmafinahmen finden innerhalb der Grinflachen statt. Die MaRnahmen
stehen einer Gartennutzung entgegen, deshalb erfolgen sie nicht auf den nicht Uberbaubaren
Grundstiicksflachen. Gleichzeitig sind so viele Sammelausgleichsflachen erforderlich, dass
samtliche Grinflachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes mit Ausnah-
me des Kinderspielplatzes dem Sammelausgleich des nicht in den Eingriffsflachen und -
gebieten selbst méglichen Ausgleichs dienen. Gemank der Bilanzierung entfallen 88 % des
Sammelausgleichs auf die privaten Wohngebiete und 12 % auf die &ffentlichen Flachen.

Der rechnerisch ermittelte Eingriffswert wird unter BerUcksichtigung der Sammelausgleichs-
mafinahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nur zu 75 % ausgeglichen. Auch
wenn davon auszugehen ist, dass die Bilanzierung keine naturwissenschaftlich exakie Be-
rechnung darstellt, sondern nur eine Tendenzbeschreibung, wird der Ausgleich des Eingriffs
nur zu etwa % erreicht.

Innerhalb der Wohnbaufiachen (vgl. textliche Festsetzungen 6.1.5 und 6.4), der Verkehrsfla-
chen (vgl. textliche Festsetzungen 6.3) und der Grinflichen (vgl. textliche Festsetzungen 6.1
und 6.2) sind aber so viele Festsetzungen wie méglich getroffen worden. Weitere Mafinah-
men, die Sinn und Zweck der jeweiligen Nutzung berlicksichtigen, sind innerhalb des Gel-
tungsbereiches nicht sinnvoll. Der Eingriff ist daher innerhalb des Plangebietes nicht aus-
gleichbar,

Der fehlende Ausgleich wird westlich angrenzend an das Plangebiet erbracht und mittels
eines stadtebaulichen Vertrages als Teil des ErschlieBungsvertrages mit der Liegenschafts-
entwicklungsgesellschaft der Stadt Stralsund sichergestellt, Die zuséatzliche Ausgleichsflache
betragt 13.100 gm. Im Flachennutzungsplan ist diese als Griinfiache dargestelit. Auf einem
Drittel der zusatzlichen Flache sind Pflanzungen von Gehélzinseln vorgesehen. Die dazwi-
schen liegenden Bereiche sind mit Landschaftsrasen einzusien. Zwei Drittel der gesamten
zusatzlichen Fldche ist als Sukzessionsflache zu entwickeln. Mittels der zusitzlichen Aus-
gleichsflache erhéht sich das Kompensationswertverhaltnis auf 92 %.

Da die Bilanzierung keine naturwissenschaftlich belegte exakte Berechnung ist, sondern eine
Tendenzbeschreibung darstellt, kann mit den vorgesehenen MaRnahmen innerhalb und au-
RBerhalb des Plangebietes der Eingriff als ausgeglichen beurteilt werden.
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5.7 VerkehrserschliieRung

Verkehrlich wird das Gebiet im Norden nahe der Buswendeschileife an die Lindenallee ange-
schlossen. Im Stden erfolgt der Anschluss an den Kieler Ring und im Osten an die Liibecker
Allee.

Zur Anbindung des Gebietes tiber die Buswendeschleife wird diese verbreitert. Damit werden
Aufsteliflichen fiir die Busse, die mit der Anbindung des Gebietes verloren gehen, neu ge-
schaffen.

Die an den Kieler Ring anschlieRende Planstrafle G wird als Anliegerstralle mit Sammelfunk-
tion ausgebaut. Sie hat auch ErschliefRungsfunktion fur klinftige westlich des Bebauungs-
plangebietes liegende, im Flachennutzungsplan dargestellte Wohngebiete. Die Méglichkeit
flr eine zuklnftige Anbindung an Freienlande bleibt ebenfalls bestehen. An der Nordseite,
die ohne Zufahrten sein wird, werden &ffentliche Steliplitze angeordnet. Die Sammelstralen-
funktion in Verbindung mit der Steliplatzanordnung bedingt eine Breite der Verkehrsflache
von 10 m. Der Einmtindungsbereich der Planstrale G in den Kieler Ring ist nach der Ausle-
gung verandert worden. Die Trassenflihrung wurde optimiert. Der Einmindungsbereich ist
nun besser einsehbar. Die Fahrbahnverschwenkung entfallt.

Eine OPNV-ErschlieBung durch das Gebiet ist nicht geplant. Die Buslinie zur Versorgung des
neuen Wohngebietes wird weiterhin auf der Liibecker Allee verkehren. Das Netz der Halte-
stellen wird jedoch erweitert, so dass kilrzere Haltestellenabstande zukinftig zu erwarten
sind. Zugleich wird auf den Bahnhaltepunkt Grinhufe in ca. 1 km Entfernung verwiesen,

Die Planstralen werden kiinftig wie folgt benannt;
Planstrafle A: Lindenallee
Planstrafte B und D: Hamburger Strafte
Planstrale C und F: Bremer Strafie
Planstralie E: Stargarder Strafte
Planstrake G: Kolberger Strafie.

5.7.1 Wohnstraen

Die interne ErschlieBung erfolgt Uber drei parallel verlaufende verkehrsberuhigt ausgebaute
Straflen in Nord-Stid-Richtung in 5,5 m Breite. Mischverkehr ist festgesetzt. Dort, wo Ver-
schwenkungen im StraRenverlauf bestehen, sind Aufweitungen zu StraBenplatzen vorhan-
den. Es wird der Regelbegegnungsfall Pkw/Pkw bei reduzierter Geschwindigkeit angenom-
men. Hier ist eine Fahrbahnbreite von 4,0 m erforderlich. Insgesamt 1,5 m verbleiben fir
beidseitig anzubringende Borde und Bankette. Abschnittsweise ist der Begegnungsfall
Pkw/Lkw fiir das Mulifahrzeug, Mébelwagen und dergleichen vorzusehen. Hier zeigt die
Fahrbahn eine Breite von 4,75 m und der Streifen fir Borde und Bankett wird auf 0,75 m re-
duziert.

Im nordwestlichen Bereich des WA 4A liegen ca. acht Baugrundstiicke nicht unmittelbar an
der 6ffentlichen Verkehrsfliche. Sie werden daher Uber Geh-, Fahr- und Leitungsrechte er-
schiossen. Die zwei kinftigen Wohnwege sollen Privatflchen bleiben. Das Mulfahrzeug wird
diese Wege nicht befahren (fehlende Wendemdglichkeit). Die Entsorgung erfolgt jeweils an
der Einmindung zu den StraRenplatzen der Planstrale C. Gleiches gitt fr die Grundstucke
an der Planstralbe G westlich der Einmindung der Planstraie F.

Innerhalb der Planstrae C sollen zusétzlich Pkw-Stellplétze in Langsaufstellung angeordnet
werden. Die Verkehrsfldche ist hier in einer Breite von 7,5 m festgesetzt.

5.7.2 Stellplétze

Die Zahl der notwendigen Bewohnerstellplatze ist gemaR stadtebaulicher Vorgaben mit ei-
nem Stellplatz je Wohneinheit auf den Baugrundsticken, die der Besuchersteliplatze mit ei-
nem Steliplatz je 8 WE im 6ffentlichen Straflenraum vorzusehen. Fir die 120 Wohneinheiten
sind insgesamt mindestens 20 &ffentliche Stelplatze bereitzustellen. Offentliche Stellplatze
im Stralenraum werden in den Platzen angeordnet (insgesamt ca. 12 Stellplédtze) sowie in
der Planstralie C (6 Stellplatze) und der Planstra3e G (10 Stellplatze).
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5.8 Ver- und Entsorgung

Das Baugebiet erhalt eine ortsibliche Wasser-, Gas-, Strom- und Fernmeldeversorgung.
Leitungen kénnen innerhalb der Mischverkehrsfliche teilweise in den seitlichen Banketten
verlegt werden. Die Abwasser werden in die vorhandenen Kanile eingeleitet.

Der Windschutzstreifen ist entsprechend den Angaben der Erschliefungsplanung und der
Baugrunduntersuchungen als flach geneigte Grabenmulde zum Auffangen und Abfiihfen des
Hangwassers aus dem westlich angrenzenden Gelinde auszubilden.

Die unterirdisch verlaufende Hochdruckgasleitung im Siidosten soll weitgehend innerhalb
einer kinftigen Stellplatzanlage liegen. Die Zugénglichkeit ist so unproblematisch, Zur Unter-
haltung der Leitung ist eine 10 m breite Fliche, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechtenfir
die StrelaGas GmbH, dem zustindigen Versorgungstrager, zu belasten ist, festgesetzt. Zwi-
schen den Baumen und Leitungen ist mindestens ein Abstand von 2.5 m einzuhalten.

Sudlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes verléuft in mehr als 5 m Abstand zur
Grenze des Bebauungsplanes eine weitere Hochdruckgasleitung. Die Festsetzung eines
Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes innerhalb des Wohngebietes WA 3 fur die Unterhaltung
dieser Leitung ist aufgrund des ausreichenden Abstandes nicht erforderlich.

Wertstoffsammelstellen sind stlich der Einmindung der Planstrale B an der Lindenallee
sowie an der Libecker Allee stdlich der Grinflache AF 3 bzw. des Fuf3- und Radweges fest-
gesetzt. Die Wertstoffentsorgung kann so von den Bewohnern auf dem Wege aus ihrem
Wohngebiet erledigt werden.

Aufgrund der starken Verndssung des Geldnde sollte es noch vor Baubeginn der Erschlie-
Rungsmalnahmen entwissert werden.

5.9 Immissionsschutz

Zur Gewdbrleistung gesunder Lebensverhéltnisse ist der Schallschutz im Bebauungsplan
angemessen zu berlicksichtigen. Bei Neuplanungen werden insbesondere fur die Beurtei-
lung des L&rms die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 herangezogen.
Entsprechend der Lage des Gebietes wird Gewerbe- oder Freizeitlarm nicht zu erwarten
sein. Durch die Bearbeitung der angrenzenden Ackerflachen kénnen Emissionen aufireten.
Weil sie nur zeitlich begrenzt auftreten, sind sie unerheblich.

Zu berlicksichtigen ist der zukiinftige Verkehrsldrm von der Bahnlinie Rostock — Stralsund,
der Rostocker Chaussee (B105) und der angrenzenden Libecker Allee. Lkw-Anteile und
Tag-Nacht-Verteilung wurden entsprechend der RLS 90 festgelegt. Die Prognosedaten fur
2010, die Uber der derzeitige Belastung liegen, sind Bemessungsgrundlagen der Larmbe-
rechnung (siehe Anlage).

Die Schutzbedlirftigkeit der Wohnbebauung entspricht der Festsetzung als A!!gemein‘es
Wohngebiet. Demnach ist ein Orientierungswert von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts an-
zustreben.

Die Einhaltung des Tag-Orientierungswertes der DIN 18005 ist groBfiachig fur den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes gegeben. Ausnahmen sind naturgemafl an der den Schall-
quellen zugewandten Seite der geplanten Riegelbebauung zu erwarten. Entlang der Liibe-
cker Allee betragen die Beurteilungspegel max. 62 dB(A) tags und 52 dB(A) nachts, was
besondere bauliche Vorkehrungen erfordert. Im stidlichen Bereich des B- Planes Nr. 35.1
werden nachts die Orientierungswerte der DIN 18005 iiberschritten.

Die relativ hohen nachtlichen Emissionspegel der Bahn machen eine Einhaltung der Orien-
tierungswerte fir die Nacht mit 45 dB(A) in Teilbereichen grundsatzlich unmoglich. Aufgrund
der prognostizierten Larmbelastung ergibt sich fir den der Bundesstralle und der Bahnlinie
am nachsten gelegenen Immissionspunkt ein Beurteilungspegel von 56 dB(A) tagslber und
51 dB(A) nachts. Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden somit tags nur gering und
nachts erheblich tberschritten. Auch die 49 dB(A) der 16. BImSchV werden dem zur Folge
Uberschritten.
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Der Flachennutzungsplan stelit das Gebiet als Wohnbauflache dar. Zur Deckung des Eigen-
heimbedarfes kann auf das Gebiet trotz der vorhandenen und prognostizierten Larmbelas-
tungen nicht verzichtet werden.

Aktive Larmschutzmalnahmen parallel zur Bahnlinie oder am stdlichen Rand des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplan Nr. 35.1 hatten nur eine geringe Wirkung. Zur effektiven Ab-
schirmung musste die Larmschutzanlage fast so hoch wie die Gebaude sein. Eine solche
teure ,Mauer" fugt sich auRerdem nicht ins Siedlungs- und Landschaftsbild ein.

Es sind daher passive Larmschutzmafnahmen erforderlich, die durch Kennzeichnung der
Larmpegelbereiche in der Planzeichnung und durch textliche Festsetzungen (Teil B, Pkt. 7)
in den Bebauungsplan aufgenommen wurden.

An Hand der Larmpegelbereiche ist die erforderliche Luftschalidammung zu bestimmen, die
von den Aulenbauteilen (Winde, Fenster, TUren, Dach usw.) erbracht werderi muss. Die
Uberwiegende Anzahl der geplanten Baugrundstiicke liegt im Larmpegelbereich II. Da der
mafgebliche Aulenldrmpegel der Immissionen innerhalb des Lérmpegelbereiches || geman
DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) zwischen 56 bis 60 dB(A) liegt, ist das notwendige re-
sultierende Schallddmmmal der AuRenbauteile von mindestens 30 dB(A) zu erbringen. Weil
nur bei geschlossenen Fenstern die notwendige Schiafruhe erreicht wird, wird empfohlen,
innerhalb des Lérmpegelbereiches Hl durch geeignete Grundrigestaltung die Schlaf- und
Kinderzimmer der ldrmabgewandten Gebadudeseite, zuzuordnen. Die Auflenwohnbereiche
sollten im Schallschatten der Gebdude angeordnet werden.

Sadlich der in Ost-West-Richtung verlaufenden éffentlichen Grinflache, die durch die Plan-
strallen D, E und F unterbrochen wird, sollten in nach Siiden orientierten Schlaf- und Ruhe-
raumen (Schlaf-, Kinder- und Géstezimmer) schallddmmende Liftungselemente verwendet
werden. Je nach Larmempfindlichkeit des einzelnen, kann der nachtliche Zugverkehr als sti-
rend empfunden werden.

An den stlichen Gebaudeseiten des Wohngebietes WA 1 betragen die Beurteilungspegel in
der héchsten zu berlcksichtigenden Immissionshéhe im 3. OG (8 m) maximal 62 dB(A) tags
und 52 dB(A) nachts. Dies erfordert besondere bauliche Vorkehrungen. Die Gebaude liegen
im Larmpegelbereich 1ll. Im Larmpegelbereich Il miissen die nach Osten, Norden und Stden
orientierten AuRenbauteile der Aufenthaltsraume von Wohnungen und Birordumen ein er-
forderliches resultierendes SchallddmmmaR nach DIN 4109 von mindestens 35 dB aufwei-
sen. Die hier gelegenen Schiaf- und Ruherdume mussen tber schalldammende Luftungs-
elemente verflgen.

Die zusammenhéngende Bebauung des allgemeinen Wohngebietes WA 1 westlich der L-
becker Allee schirmt die dahinter liegenden Gebiete wie eine Larmschutzwand gegeniber
den Verkehrsgerduschen von Osten ab, sodass hier die Larmbelasturigen erheblich reduziert
sind. Die nach Westen orientierten Aufenthaltsréume von Wohnungen und Blirordumen im
Larmpegelbereich lll mussen nur ein resultierendes Schallddmmmaf von mindestens 30 dB
aufweisen.

Im Larmpegelbereich [l mussen alle AuBenbauteile der Aufenthaltsraume von Wohnungen
und Blrordumen ein srforderliches resultierendes SchalldammmaR nach DIN 4109 von min-
destens 30 dB aufweisen.

Mit den im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen werden die Belange des Immissions-
schutzes ausreichend berlcksichtigt.

5.10 Kosten

Die Erschlieung des Gebietes wird von der Liegenschaftsentwicklungsgesellschaft der Han-
sestadt Stralsund vorgenommen. Der Hansestadt Stralsund enistehen damit keine Erschlie-
Bungskosten. Gleiches gilt fiir die Ausgleichsmafinahmen.
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Zur Herstellung der ErschlieRung einschlieRl. Griin werden nachfolgende Kosten erwartet:

Stralen- und Wegebau 1.335 TDM
Stralenbeleuchtung 114 TDM
Ver- und Entsorgungsleitungen 1.293 TDM

Grinflachen im Plangebiet einschlieRiich Spielplatz 374 TDM
Ausgleichsmaflnahmen aulerhalb des Plangebietes 150 TDM

Baunebenkosten (15 %) 490 TDM
Gesamt brutto 3.756 TDM

Die Windschutzpflanzung soll naturnah gestaltet und gepflegt werden. Der Pflegeaufwand ist
deshalb relativ gering. Insgesamt werden ca. 22.000 DM pro Jahr fir die Pflege der Griinfia-
chen erwartet. Fir die Unterhaltung der StraRen einschlieRlich Beleuchtung werden Kosten
in Hohe von 18.000 DM pro Jahr erwartet.

Die ¢ffentlichen Verkehrsfléchen und éffentlichen Griinflachen werden der Hansestadt Stral-
sund kostenlos und kosten- und lastenfrei Ubertragen. Dies ist im ErschlieBungsvertrag gere-
gelt.

6 Bodenordnende MaRnahmen und Mafnahmen zur Planrealisierung

Die Stadt hat das in ihrem Eigentum befindliche Bauland an die stadtische Liegenschaftsent-
wicklungsgesellschaft Ubertragen.

Die Erschlieung des Gebietes wird nach § 124 BauGB von der Hansestadt Stralsund der
stadtischen Liegenschaftsentwicklungsgesellschaft (ibertragen. Hierzu wurde ein Erschiie-
Bungsvertrag geschlossen.

Das Parzellieren der Baugrundstiicke wird privatrechtlich geregelt und ist nicht Gegenstand
des Bebauungsplanes. Die empfohlene Parzellierung ist ohne Normcharakter in die Plan-
zeichnung eingetragen.

7 Bisheriger und geplanter Verfahrensverlauf

1. Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 35 wurde am 05.05.1994 gefasst.

2. Entwurfs- und Auslegungsbeschiuss zum Bebauungsplan Nr. 35.1 wurde am 10.12.1998
gefasst.

. Die &ffentliche Auslegung ist vom 14.01. bis 15.02.1999 erfolgt.

Die Tragerbeteiligung zum Bebauungsplan Nr. 35.1 erfolgte parallel zur Auslegung.

Die Plananzeige beim Amt fir Raumordnung und Landesplanung Vorpommern zum Be-

bauungsplan Nr. 35.1 erfolgt im Zuge der Trégerbeteiligung. N

. Das vereinfachte Verfahren zur Plananderung wurde im Mérz/April 2001 durchgefiihrt.

Der Satzungsbeschluss ist fiir das Ill. Quartal 2001 vorgesehen.

o B

-~ O

8 Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlage fur die Satzung des Bebauungsplanes Nr. 35.1 sind das Baugesetzbuch
(BauGB) in der Fassung vom 27.08.1997 (BGBI. |, S. 2141.,1998 | S. 137), sowie die Lan-
desbauordnung Mecklenburg-Vorpommern in  der Bekanntmachung vom 06.05.1998
(GVOBI. M-V, Nr. 16 S. 468).

Sonstige Rechtsgrundiagen stellen die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23.01.1990, das Bundesnaturschutz-, das Bundesimmissions-
schutzgesetz und das Landesnaturschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern dar.
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9 Hinweise

9.1 Bodendenkmalpflege

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt werden,
ist gemaR § 11 DSchG M-V die zustandige Untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichti-
gen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fiir Bodendenk-
malpflege oder dessen Vertreter in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind
hierfir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zuféllige Zeugen,
die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der
Anzeige.

Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt fur
Bodendenkmalpflege spétestens vier Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzutei-
len, um zu gewahrleisten, dass Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fir Boden-
denkmalpflege bei den Erdarbeiten zugegen sein kénnen und eventuell auftretende Funde
gemal § 11 DSchG M-V unverziglich bergen und dokumentieren. Dadurch werden Verz6-
gerungen der Baumalnahme vermieden (vgl. § 11 Abs. 3 DSchG M-V).

Hinweise auf Bodendenkmale bestehen derzeit nicht.

9.2 Altlasten

Sollten bei den geplanten Bauarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zu Tage treten, so ist
unverzuglich die Untere Abfallbehérde zu benachrichtigen.

Stralsund, den

!‘}i al n"“/ﬂ 0 .ﬂ'@
2 b. Okt. 2001

Hansestadt Stralsund )
Der Oberbirgermeister L&
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