Bebauungsplan Nr. 49.1 der Hansestadt Stralsund
~Wohngebiet dstlich der Sarnowstralle — nordlicher Teil“

Zusammenfassende Erkldrung gemaR § 10 Abs. 4 BauGB

1. Ziel der Bebauungsplanaufstellung

Aufgrund der Néhe des Plangebietes zur historischen Altstadt sowie zum Strelasund ist der Bereich
zwischen der Sarnowstralle und der Friedrich-Naumann-Stralie in besonderer Weise als attraktiver in-
nerstadtischer Wohnstandort geeignet. Deshalb solf das Plangebiet zu einem allgemeinen Wohngebiet
fir Einfamilienhduser und fir Stadtvillen mit Eigentumswohnungen entwickelt werden, um hier einen
Teil der Nachfrage hinsichtlich Flachen fiir den gehobenen Wohnbedarf im innerstadtischen Bereich zu
decken.

2 Verfahrensablauf
2.1 Aufstellungsbeschluss

Am 13.11.2003 fasste die Biirgerschaft der Hansestadt Stralsund den Beschluss iber die Aufstellung
des Bebauungsplanes.

Wahrend der Aufstellungsbeschluss noch auf der Grundlage des Baugesetzbuches in der Fassung vor
dem 23. September 2004 gefasst wurde, erfolgte gemaR § 233 Abs.1 BauGB die Fortfithrung des Ver-
fahrens nach den Vorschriften des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. September 2004 (BGBI. | S. 2414).

2.2 Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die Offentlichkeit wurde im Rahmen einer Einwohnerversammiung am 09.02.2005 im Rathaus der Han-
sestadt Stralsund gemaR § 3 Abs. 1 BauGB friihzeitig (iber die aligemeinen Ziele und Zwecke der Pla-
nung sowie Uber die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung unterrichtet. Dabei bestand Gelegen-
heit zur Erérterung und AuRerung. Im Anschluss daran wurde der Vorentwurf des B-Planes mit Anlagen
und der Begriindung im Zeitraum vom 14.02.2005 bis zum 15.03.2005 im Bauamt der Hansestadt Stral-
sund, Abt. Planung und Denkmalpflege, &ffentlich ausgehéngt und der Offentlichkeit emeut Gelegenheit
zur Erdrterung und zur AuRerung gegeben.

Von einzelnen Biirgern wurden Bedenken hinsichtlich der vorgesehenen maximalen Dachneigung von
25 Grad (im Vorentwurf) vorgebracht und der Wunsch geduBert, Gebaude mit einer Dachneigung von
45 Grad zuzulassen, um auch klassische Einfamilienhduser mit Sattel- oder Kriippelwalmdach errichten
zu kénnen. Es wurden weiterhin Anregungen zu den in den B-Plan aufgenommenen ortlichen Bauvor-
schriften geaulert (Dacheindeckung, Einfriedung der Grundstiicke).

Kritisch beurteilt wurde von einigen Blirgem auch der im Vorentwurf vorgesehene 2 m breite, von jegli-
cher Bebauung freizuhaltende Streifen entlang der &stlichen Grenze des Geltungsbereiches, da hier
dann auch keine Nebenanlagen und Garagen zulassig gewesen waren.

Zwei Grundstiickseigentiimer an der Sarnowstralle auferten sich ablehnend zu einem auf ihrem
Grundstiick festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrecht.




2.2 Friihzeitige Behdrdenbeteiligung

Im Rahmen einer friihzeitigen Beteiligung im Februar/Marz 2005 wurden die betroffenen Behorden und
sonstigen Trager offentlicher Belange von der Planung unterrichtet und zur Auferung auch im Hinblick
auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB
aufgefordert.

Keine der beteiligten Behdrden erklarte, dass beabsichtigte oder eingeleitete Planungen und sonstige
Mafinahmen vorgesehen seien. Anregungen, die zu einer Anderung der Grundziige der Planung ge-
fiihrt hétten, wurden nicht geauBert. Vom Wasser- und Bodenverband ,Barthe/Kiiste® und von der Unte-
ren Wasserbehdrde wurden Hinweise zum Graben 17 und zu den Grundwasserverhaltnissen gegeben,
die in die Begriindung zum Bebauungsplanentwurf Gbernommen wurden. Die Untere Naturschutzbe-
horde Stralsund duferte Anregungen zum Ausgleich des durch die Planung verursachten Eingriffs in
Natur und Landschaft. Diese betrafen vor allen Dingen die auBerhalb des Geltungsbereiches liegenden
Flachen im Bereich des Oko-Kontos Devin.

2.3 Offentliche Auslegung und Behérdenbeteiligung

Am 23.06.2005 fasste die Biirgerschaft der Hansestadt Stralsund den Beschluss {iber den Entwurf und
die Auslegung des Bebauungsplanes, Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB
wurde der Bauleitplan mit Begriindung und Umweltbericht der Offentlichkeit in der Zeit vom 25.07.2005
bis zum 30.08.2005 vorgestelit. Dabei bestand die Méglichkeit zur Erérterung und Abgabe einer Stel-
lungnahme. Wahrend der 6ffentlichen Auslegung waren auch die zu diesem Zeitpunkt bereits vorlie-
genden umweltbezogenen Stellungnahmen vom Wasser- und Bodenverband ,Barthe/Kiiste", von der
Unteren Wasserbehorde, der Unteren Immissionsschutzbehdrde und der Unteren Naturschutzbehorde
Stralsund einzusehen.

Ein Birger auflerte Bedenken zur Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes auf seinem
Grundstiick.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden gemal § 4 Abs. 2 BauGB im Juni/Juli
2005 um Abgabe ihrer Stellungnahme zum Bebauungsplanentwurf und zur Begriindung gebeten,

Vom Wasser- und Bodenverband ,Barthe/Kiiste" und von der Unteren Wasserbehorde Stralsund wur-
den Hinweise zu dem im Plangebiet vorhandenen Graben 17 vorgebracht. Die Untere Naturschutzbe-
horde Stralsund auflerte Hinweise und Anregungen zu den geplanten Ausgleichsmafinahmen. Versor-
gungstrager, wie die Deutsche Telekom AG, die REWA GmbH und die SWS Energie GmbH, gaben
Hinweise zum vorhandenen Leitungsbestand und zur geplanten Erschliefung des Wohngebietes.

3. Beurteilung der Umweltbelange

Im Rahmen der Umweltpriifung wurden zu den Schallimmissionen und zur Situation von Natur und
Landschaft Fachgutachten erstelit.

Um die potentiellen Larmimmissionen, die im Plangebiet zu erwarten sind, beurteilen zu kénnen, wurde
vom Amt fiir 6ffentliche Sicherheit, Gesundheit und Umwelt, Abt. Umweltschutz, Untere Immissions-
schutzbehdrde, ein schalliechnischer Fachbeitrag erarbeitet. Die Beurteilung mdglicher Larmimmissio-
nen erfolgte anhand einer Ausbreitungsrechnung gemag der RLS, die auf der Grundlage von Emissi-
onsdaten Strallenverkehr, die vom Bauamt der Hansestadt Stralsund fiir die Aktualisierung des Schall-
immissionsplans fiir die Prognose (Jahr 2010) und auf der Grundlage aktueller Zahlungen vom
19.05.2005 bereitgestellt wurden. Dabei wurde die Hochrechnung der 4-h-Zahlergebnisse vom
19.05.2005 vorgenommen.




Auf der Grundlage der ermittelten Beurteilungspegel wurden gemaf DIN 4109 die Larmpegelbereiche
festgelegt, diese im Bebauungsplan dargestelli und jeweils die erforderlichen passiven Schallschutz-
maflnahmen an den Gebauden fesigesetzt.

Zur Beurteilung der voraussichifichen Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft wurde ein
Griinordnungsplan erstellt. Dieser beinhaltet eine naturschutzrechtliche Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzie-
rung, welche auf einer Bestandaufnahme und Biotopflachenkartierung aus dem Jahr 2004 beruht. Die
Bilanzierung erfolgte auf der Grundlage der Hinweise zur Eingriffsregelung” des Landes Mecklenburg-
Vorpommern. Zur Abgrenzung und Klassifizierung der Biotoptypen untereinander wurde die ,Anleitung
fiir Biotopkartierungen im Gelénde des Landesamtes fir Umwelt, Naturschutz und Geologie des Landes
Mecklenburg-Vorpommem" verwendet.

Als voraussichtlich erhebliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB, die mit dem Be-
bauungsplan vorbereitet werden, sind die Veranderung des Lebensraumes von Tieren und Pflanzen
sowie eine Verringerung der Oberflachenwasserversickerung durch die mit der Bebauung einhergehen-
den Versiegelung des Bodens anzuflihren.

4, Abwagungsvorgang und Ergebnis der Abwégung

Die im Umweltbericht empfohlenen Malinahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich der
voraussichtlich zu erwartenden Umweltauswirkungen wurden nach Abwagung aller zu berlicksichtigen-
den Belange in den Bebauungsplan dbemommen.

Die Untere Wasserbehdrde hat nach einer Orisbesichtigung am 23.08.2005 im Beteiligungsverfahren
darauf hingewiesen, dass es sich bei dem im Plangebiet vorhandenen Gewésser bzw. der Wasseran-
sammlung (friher Graben 17) nun nicht mehr um ein dffentliches Gewasser im Sinne des Wasserrechts
handelt. Der Graben dient nur noch der Vorflut eines Grundstiicks (Flurstlick 44/13). Damit sind Forde-
rungen zur Festsetzung eines Unterhaltsireifens aus friiheren Stellungnahmen der Unteren Wasserbe-
horde und des Wasser- und Bodenverbandes Barthe/Kiiste” gegenstandslos geworden. Auswirkungen
auf dieses oder angrenzenden Gebiete sind aufgrund der im Gebiet durchzufiihrenden Neuordnung der
Niederschlagswasserableitung, des nunmehr fiir die Oberflichenwasserableitung des Gebietes bedeu-
tungslos gewordenen ehemaligen Grabens 17 und aufgrund der Tatsache, dass der verbliebene Gra-
benabschnitt als Anlage der Grundstiicksentwasserung mit einem Uberlauf an die Regenwasserkanali-
sation angeschlossen wird, nicht zu erwarten. Dariiber hinaus bietet die Regenwasserkanalisation eine
ausreichende Reserve zur Ableitung von Drainagewasser von den Baugrundstiicken.

Ein Hinweis der Unteren Naturschutzbehérde zur Angleichung der Ersatzforderungen bei abgehenden
Baumen an die Baumschutzsatzung der Hansestadt Stralsund wurde nicht berlicksichtigt, da die Fest-
setzung zum Erhalt einzelner Baume nicht im Widerspruch zu den Regelungen der Baumschutzsatzung
steht. Die Festsetzung unter Punkt 8 des Textes (Teil B) fordert inhaltlich keinen geringeren Ausgleich
als die Baumschutzsatzung. Demzufolge ist mit dieser Festsetzung dass Erreichen des Kompensati-
onszieles in vollem Umfang gewahrleistet.

Der Empfehlung der Unteren Abfallbehdrde, im geplanten Wohngebiet einen eigenen Stellplatz fir die
{iber das DSD angeschlossene System auszuweisen, wurde nicht gefolgt, da die Wertstoffentsorgung
tiber die im Umfeld des Gebietes vorhandenen DSD-Standplatze erfolgen kann.

Die Hinweise des Amtes fir offentliche Sicherheit, Gesundheit und Umwelt, Abt. Feuerwehr und Ret-
tungsdienst, zur erforderlichen Bereitstellung von Ldschwasser wurden durch Ubernahme in die Be-
grindung berlicksichtigt.

Der Forderung mehrerer Biirger, die noch im Vorentwurf des B-Planes vorgesehene maximale Dach-
neigung von 25 Grad so zu andern, dass auch Einfamilienhauser mit mindestens 45 Grad zugelassen
sind, wurde bereits im Entwurf vom April 2005 teilweise gefolgt. In den érilichen Bauvorschriften (Teil B)




wurde die zulassige maximale Dachneigung auf 30 Grad angehoben. Eine weitere Erhdhung der Dach-
neigung erfolgte nicht, da das Wohngebiet einen eigenstandigen stadtebaulichen und architektonischen
Charakter auspragen soll, der sich z.B. in Bezug auf die Dachausbildung bewusst von den umliegenden
Wohngebauden unterscheidet,

Eine Eigentimergemeinschaft und benachbarte Grundstiickseigentiimer erhoben Einspruch gegen die
Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes auf dem Flurstiick 112/3, welches die Erschliefung
zweier sogenannter Hinterliegergrundstiicke" sichern solite. Die Belange wurden bereits im Entwurf des
B-Planes vom April 2005 beriicksichtigt. Das festgesetzie Geh-, Fahr- und Leitungsrecht auf dem Flur-
stlick 112/3 der Wohnungseigentiimergemeinschaft zugunsten der Flurstiicke 112/5 und 112/6 entfiel.
Die Erschliefung der Flurstiicke 112/5 und 112/6 soll nun von der Samowstralle (ber die Flurstiicke
110 und 111 erfolgen. Die REWA GmbH bestatigte die technische Realisierbarkeit der Wasserver- und
Abwasserentsorgung. Der Bebauungsplan sichert diese Erschliefung durch die Festsetzung eines
Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes. Vom Eigentlimer der Flurstiicke 110 und 111 liegt die Zustimmung
dazu vor.

Von Birgern wurde eine Reihe von Anregungen zu értlichen Bauvorschriften vorgebracht. So wurde z.
B. um die Aufnahme der Zulassigkeit weiterer Zaunformen flir das Gebiet gebeten. Die Anregung wurde
nicht beriicksichtigt. Mit der Festsetzung, dass Einfriedungen der Baugrundstiicke ausschlieRlich als
Hecken oder als Drahtzaune mit dazu gepflanzten Hecken zuldssig sind, soll eine weitere groRziigige
Durchgriinung des hochwertigen Wohngebietes erreicht und dem Gebiet ein parkartiger Charakter ver-
liechen werden. Dabei wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass Drahtzaune allein nicht zulassig sind,
sondemn nur in Kombination mit einer Hecke, so dass der befiirchtete unschdne Eindruck nicht entste-
hen kann.

Weiterhin wurde von Biirgem wahrend der Offentlichkeitsbeteiligung gefordert, die entlang der Plan-
strafle B vorgesehene 2 m breite Hecke (Pfg 2) zu reduzieren. Die Anregung wurde nicht beriicksichtigt.
Die Festsetzung trifft an den strallenseitigen Grundstiicksgrenzen nur fiir 5 Grundstlicks an der Ostsei-
te der Planstralle B zu. Dabei bilden die 2 m den Entwicklungsraum fiir die Gehélze. Der Griinord-
nungsplan enthalt Empfehlungen zu den dafir geeigneten Straucharten. Alle ibrigen Hecken fiir die
Einfriedung der betroffenen Grundstiicke miissen nicht 2 m breit sein und diirfen geschnitten werden.

Der Anregung von Biirgern, die Mindesttraufh6he von urspriinglich 6,50 m (im Vorentwurf) auf 5,00 m
herabzusetzen sowie die zuldssigen Dachformen um das Walmdach zu erweitemn, wurde bereits im
Entwurf vom April 2005 gefolgt. Damit wurde den Wiinschen der zukiinftigen Bauherren entgegen ge-
kommen, ohne den besonderen stédtebaulichen und gestalterischen Anspruch an dieses Gebiet auf-
zugeben.

Der Eigentimer des Flurstiicks 109/2 widersprach der Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrech-
tes fiir die ErschiieBung der Flurstiicke 112/5 und 112/6 auf seinem Grundstiick. Statt dessen regte er
an, die bereits erfolgte Vereinbarung {iber die Gewahrung einer Grunddienstbarkeit auf den Flurstiicken
110 und 111 als Festsetzung in den B-Plan zu bernehmen. Die Anregung wurde berlcksichtigt. Die
Zustimmung des Eigentimers der Flurstiicke 110 und 111 dazu fiegt vor.

Mit dem Bebauungsplan werden erhebliche Umweltauswirkungen im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB vor-

bereitet. Dies betrifft die Veranderung des Lebensraumes von Tieren und Pflanzen sowie eine Verringe-

rung der Oberflachenwasserversickerung durch die mit der Bebauung einhergehenden Versiegelung

des Bodens. Auf diese voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen reagiert der Bebauungsplan

mit Festsetzungen zur

- Minimierung der zulassigen Grundflachenzahl in groflen Teilen des Plangebiets (WA 1) auf einen
Wert unterhalb der nach § 17 BauNVO fiir ein Wohngebiet zulssigen Obergrenze

- Erhaltung vorhandener Baume (mit Ausnahme der Obstb&ume)

- Schaffung von Ersatzlebensraumen durch Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen vorrangig auRerhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes im Oko-Konto Devin




- Pflanzung von Einzelbdumen entlang der &ffentlichen Stralle im Plangebiet

- Entwicklung von 2 m breiten frei wachsenden Hecken als Abgrenzung der unterschiedlichen Bau-
gebiete

- Einfriedung der Baugrundstiicke mit Laubholzhecken (andere Zaune sind nicht zul&ssig)

- Begrlinung von groRen AuRenwandflachen der Gebaude

- Zulassigkeit von begriinten Dachern

- Entwicklung von Zier- und Nutzgarten bzw. sonstigen begriinten Freiflachen auf den nicht iberbau-
ten Teilen der privaten Baugrundstiicke

- Pflanzung von Laubbdumen auf den Baugrundstiicken in Abhangigkeit von der GrundstlicksgroRe
(je angefangener 600 m? Grundstiicksflache 1 Laubbaum).

AbschlieRend kann daher festgestellt werden, dass unter Beriicksichtigung der Mainahmen zur Ver-
meidung, Verringerung und zum Ausgleich der erheblichen Umwelteinwirkungen durch die Realisierung
des B-Planes keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Der Bebauungsplan wurde am 02.02.2006 von der Biirgerschaft der Hansestadt Stralsund als Satzung
beschlossen und wurde nach der ortsiiblicher Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 3 mit Ablauf des
13.04.2006 rechtsverbindlich.

Stralsund, den y Mai 2006
HANSESTADT STRALSUND
DER OBERBURGERMEISTER
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