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Bebauungsplan Nr. 49.1 ,Wohngebiet dstlich der SarnowstraRe - nordlicher Teil" im Stadtteil Knieper Vorstadt
Begriindung (Stand: November 2005)

1. Anlass und Ziel der Planung

Im Stadtgebiet der Hansestadt Stralsund sind bisher baulich nicht genutzte Flachen inner- -
halb bebauter Bereiche kaum vorhanden. So wurden Gebiete fiir den Bedarf an Wohnungs-
bau mit freistehenden Einfamilienhdusern oder Doppelh&usern in den zuriickliegenden Jah-
ren (iberwiegend an der Peripherie der Stadt errichtet. Diese sind zwischenzeitlich zu einem
groBen Teil realisiert. Dabei zeichnet sich ein weiterer Bedarf an Grundstiicken fiir freiste-
hende Einfamilienhauser ab. Insbesondere hinsichtlich des Angebotes an Flachen fiir den
gehobenen Wohnbedarf im innerstadtischen Bereich stehen jedoch momentan keine geeig-
neten Flachen zur Verfligung.

Aufgrund der Néhe des Plangebietes zur historischen Altstadt sowie zum Strelasund ist der
Bereich zwischen Sarnowstrae und Friedrich-Naumann-Strale in besonderer Weise als
attraktiver Wohnstandort geeignet. Aus der Lagegunst des Bereiches ergibt sich ein sehr
hochwertiges Wohngebiet, das vorrangig dem gehobenen Wohnbedarf zur Verfiigung ge-
stellt werden soll. Das Ziel der Planung besteht demzufolge in der Schaffung der Vorausset-
zungen fiir eine stadttypische Bebauung in hochwertiger Gestaltung. Vorgesehen sind in O-
rientierung an der in unmittelbarer Umgebung vorhandenen Villenbebauung mehrgeschos-
sige Stadtvillen mit jeweils mehreren Eigentumswohnungen sowie Einfamilienhauser m|t 2
- Vollgeschossen in zeitgemaler Bauweise.

Bereits in den 20er und 30er Jahren des 20. Jahrhunderts wurde fiir das Areal die stadte-
bauliche Neuordnung angestrebt und ein Fluchtliinienplan erarbeitet, der jedoch nicht
rechtswirksam ist.-Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird an die historische Planung
angeknipft.

2. Lage und Abgrenzung des Plangebietes, Eigentum

Das Plangebiet liegt im Stadtgebiet Knieper, im Stadtteil Knieper Vorstadt und integriert den
Bereich der so genannten ,Roggmannschen Garten”. Der Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 49.1 umfasst mit einer Gesamtflache von 3,49 ha die folgenden Flurstlicke der
Flur 5, Gemarkung Stralsund: 44/5, 44/6, 44/7, 44/8, 44/9, 44/10, 44/11, 44/12, 44/13,
4414, 491, 108/1, 109/1, 109/2, 110, 111, 11211, 112/3, 112/4, 112/5, 112/6, 113, 114,
115, 116/5, 116/6, 116/7, 116/8, 116/9, 116/10, 116/11, 116/12, 116/13, 116/14, 116/15,
116/16, 116/17, 116/18, 116/19, 116/20, 116/21, 116/22, 116/23, 116/24, 116/25, 116/26,
116/27, 116/28, 116/29, 116/30, 116/31, 116/32, 117/5, 11716, 1177, 11718, 11719, 117/10,
117/11, 118/3, 118/4, 118/5, 118/6. Er wird begrenzt durch die Sarnowstralie und die Grolle
Parower StralRe im Westen, die Grenze zu den Flurstiicken 119/1 und 120 der Flur 5, Ge-
markung Stralsund, im Siiden, die vorhandene Bebauung an der Friedrich-Naumann-Stralle
(Flurstiicke 44/1, 45, 46/1, 47, 48 und 50/1) im Osten sowie die Grenze zu den Flurstiicken
53/1, 53/2, 104/4 bis 104/6 und 105 der Flur 5, Gemarkung Stralsund, im Norden.

Das etwa zwei Drittel der Flachen innerhalb des Plangebietes einnehmende Gelande der
,Roggmannschen Géarten“ befindet sich im Besitz einer Investorengruppe, die als Erschlie-
Rungstrager das geplante Wohngebiet entwickeln wird. Auch die (brigen Grundstiicke, die
unmittelbar an der Sarnowstrafle und der Groflen Parower Strafle liegen, befinden sich in
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" Bebauungsplan Nr. 49.1 ,Wohngebiet éstlich der Sarnowstrae - ndrdlicher Teil* im Stadtteil Knieper Vorstadt

Bégriindung (Stand: November 2005)

Privatbesitz. Nur das schmale Flurstlick 49/1 an der Friedrich-Naumann-Strale ist im stadti-
schen Eigentum. ]

Der Bebauungsplan Nr. 49.1 ist der nérdliche Teil des fir die Wohnbauentwicklung vorge-
sehenen Areals im Blockinnenbereich zwischen der Friedrich-Naumann-Strafe und der Sar-
nowstrate und soll mit Aussicht auf Realisierung beschleunigt vorangebracht werden. Die
stidlichen Flachen der so genannten ,Kéhlerschen Garten* sollen zu einem spéteren Zeit-
punkt entwickelt werden, wenn dafiir die erforderlichen Voraussetzungen vorliegen.

3. Planungsvorgaben und vorhandenes Planungsrecht

Es gilt das Regionale Raumordnungsprogramm fiir die Planungsregion Vorpommern (RROP
VP) von 1998. Dort ist das Plangebiet innerhalb des Teiloberzentrums Stralsund als allge-
meine Siedlungsflache ausgewiesen. Die Hansestadt Stralsund erfillt die Funktion einer
Kernstadt innerhalb des Ordnungsraumes Stralsund und ist damit Siedlungsschwerpunkt.

In dem seit dem 12.08.1999 rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Hansestadt Stral-
sund und im beigeordneten Landschaftsplan ist der betroffene Bereich als Wohnbauflache
dargestellt und soll einer Bebauung mit hochwertigen, stédtischen Wohngeb&uden zuge-
fihrt werden. Der Bebauungsplan ist somit entsprechend § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt.

Die bereits bebauten Grundstiicke im Westen des Plangebietes, die (iber die Sarnowstralte
und die Grofte Parower Strafle erschlossen werden, sind dem im Zusammenhang bebauten
Ortsteil gemaR § 34 BauGB zuzuordnen. Baurecht besteht derzeit aber nur fiir eine Bebau-
ung in erster Reihe zur Strale. In den hinteren Grundstiicksbereichen kdnnen nur Neben-
anlagen, Stellplatze und Garagen zugelassen werden.

Der {ibrige Bereich des Plangebietes ist dem AuRenbereich gemaR § 35 BauGB zuzuord-
nen. Zwar war das Gebiet in den 30er Jahren des letzten Jahrhunderts bereits fiir eine Be-
bauung mit Wohnhausern vorgesehen, die geplante ErschlieBungsstralle wurde seinerzeit
auch parzelliert und lasst im Kataster die geplante Strallenfihrung erkennen, jedoch wurde
die Bebauung nie realisiert. Stattdessen wurden die Grundstiicke spater als Kleingarten ge-
nutzt,

Um Baurecht fiir das Vorhaben zu schaffen und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
zu gewahrleisten, wird die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes erforderlich, der
mindestens Festsetzungen zu Art und Mal der baulichen Nutzung, zu den (iberbaubaren
Grundsticksflachen und iber die 6rtlichen Verkehrsflachen trifft.
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Bebauungsplan Nr. 49.1 ,Wohngebiet 8stlich der Sarnowstrafe - nordhcher Teil" im Stadtteil Knieper Vorstadt
Begriindung (Stand: November 2005)

4, Stadtebauliche Ausgangssituation
4.1 Die Umgebung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich in der Knieper Vorstadt zwischen der Sarmowstralte, der Gro-
fen Parower Strale, dem Bereich an der Rungestraflie, der Friedrich-Naumann-Strake und
der Spielhagenstralie. Der Bereich zahlt innerhalb der Hansestadt Stralsund zu den attrak-
tivsten und hochwertigsten Wohngegenden. Er ist gepragt durch Villenbebauung, die zum
groflen Teil um die Jahrhundertwende des 19./20. Jahrhunderts entstanden ist. Die Villen
werden Uberwiegend zu Wohnzwecken genutzt; aber auch eine Reihe von Arztpraxen, An-
waltskanzleien und sonstiger Biiros haben sich in den zurlickliegenden 10 bis 15 Jahren
wieder dort angesiedelt.

Die Lage des Plangebietes zeichnet sich u. a. durch die Nahe zur Altstadt (ca. 700 m) und
durch die Nahe zum Wasser aus. Der Strelasund liegt in ca. 200 m Entfernung und bietet
mit der Sundpromenade und den vorhandenen Wassersportmdglichkeiten ein attraktives
Naherholungsziel. Ebenfalls unweit des geplanten Wohngebietes, in ca. 200 m Entfernung
stidwestlich zum Plangebiet, befinden sich die Brunnenaue - eine beliebte parkartige Griin-
flache - sowie eine Kindertagesstéatte.

4.2 Bestand und gegenWértige Nutzung des Plangebietes

Auf den ehemaligen Flurstiicken 116/1, 116/2, 117/3 und 44/3 befand sich eine aufgegebe-

- ne private Kleingartenanlage. Diese Kleingartenanlage war gemaR stédtischem Kleingar-
tenkonzept vom 07. April 1994 nicht als Dauerkleingartenanlage eingestuft, da der Flachen-
nutzungsplan der Hansestadt Stralsund hier eine Wohngebietsentwicklung vorsieht. Die
Pachtvertrage mit den Nutzern der Garten wurden gekiindigt, die Gérten wurden nicht mehr
genutzt. Zahlreiche ehemalige Gartenlauben waren entkernt und teilweise demontiert. Zwi-
schenzeitlich ist eine Berdumung des Areals erfolgt.

Im vorderen Teil des ehemaligen Flurstiickes 118/1, das die StraBenparzelle der Planstrafie
A in Verlangerung der Spielhagenstrae darstellt, befinden sich Garagen, die zu den an-
grenzenden Grundstlicken gehéren.

Auf den Flurstiicken 108/1 sowie 109/1 und 109/2 befinden sich 2-geschossige Wohnhau-
ser mit den dazugehérigen. Nebengeb&uden. Das Flurstiick 110 wird als Stellplatzanlage
genutzt. Bei dem Gebaude Ecke SamnowstraRe/Grofte Parower Strae (Flurstiick 111) han-
delt es sich um ein Wohnhaus mit 4 Vollgeschossen. Das Flurstiick 112/1 ist mit einem 2-
geschossigen Wohnhaus bebaut. Nérdlich davon (Flurstiick 112/2) befindet sich eine groRe-
re zusammenhangende Freiflache, die derzeit nicht genutzt wird. Das Flurstiick 112/3 dient
als Stellplatzanlage und ist mit Carports bebaut.

Auf dem Flurstiick 112/4 befindet sich ein 2-geschossiges Wohngebaude mit einer Praxis
fir Logopadie. Das Flurstiick 114 ist mit einem 2-geschossigen Wohnhaus bebaut. Auf dem
Flurstiick 114 befindet sich ein 3-geschossiges Gebaude, das ganz oder teilweise als
Rechtsanwaltskanzlei genutzt wird. Das Flurstiick 115 ist mit einem Wohnhaus und Neben-
gebaude bebaut.
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" Bebauungsplan Nr. 49.1 ,Wohngebiet Gstlich der Sarnowstrale - nordlicher Teil* im Stadtteil Knieper Vorstadt
Bégriindung (Stand: November 2005)

* 4.3 Erschliefung .
4.3.1 VerkehrserschlieBung

Der westliche Teil des Plangebietes ist (iber die Sarnowstrale und die GroRe Parower
Strafe vollstandig erschlossen. Die friiher vorhandenen Kleingarten waren (iber ein Wege-
netz, das nur fiir Fuganger und Radfahrer geeignet war, zu erreichen. Eine 6ffentlich- -
rechtlich gesicherte ErschliefBung der Gérten existierte nicht.

Die Anbindung des Plangebietes in Richtung der historischen Altstadt erfolgt iber die Sar-
nowstraRe und den Knieperdamm. Die Verbindung zu den nérdlich gelegenen Stadtgebie-
ten bzw. Stadtteilen ist iber die Grofe Parower Stralle mit Anbindung (ber den Heinrich-
Heine-Ring bzw. die Prohner Strate gewahrleistet. Uber den Heinrich-Heine-Ring und den
Griinhufer Bogen erfolgt auch der Anschluss an den dberértlichen Verkehr in Richtung der
Stralsunder Ortsumgehung bzw. an die Bundesstrafien B 105, B 194 und B 96.

Das Plangebiet ist gut an das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs angebunden. Die
nachsten Bushaltestellen befinden sich in der Groflen Parower Strale und am Knieper-
damm. Auch flir FuBganger und Radfahrer ist eine optimale Erreichbarkeit der Innenstadt
und anderer Stadtteile (ber die entlang der anliegenden Straflen vorhandenen Fuf- und
Radwege sowie iiber die nah gelegene Sundpromenade gegeben.

4.3.2 Stadttechnische ErschlieBung

In éallen an das Plangebiet angrenzenden Stralen liegen Wasserversorgungs- und
Schmutzwasserentsorgungsleitungen der REWA GmbH. Der Anschluss an diese Leitungen
zur Versorgung des Plangebietes ist mglich.

Im Norden des Plangebiets verlauft ein Mischwassersammler in Richtung Friedrich-
Naumann-Strale. In der Friedrich-Naumann-Stralte verlauft eine Regenwasserleitung ab
dem ehemaligen Regenwasseriiberlaufbauwerk am Bootshaus. Die Ableitung des im Plan-
gebiet auf den neu ausgewiesenen Bauflachen anfallenden Regenwassers in die Leitung in
der Friedrich-Naumann-Strale ist moglich. '

Weiterhin verlaufen in den angrenzenden Strallen Leitungen des Versorgungsunterneh-
mens SWS Energie GmbH. Zur Versorgung des Plangebiets mit den Energietragern Gas
und Strom kann an diese Leitungen angeschlossen werden.

Im siiddstlichen Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes verlauft ein Teil des
Grabens 17, jedoch nur tber das Flurstlick 44/13 der Flur 5, Gemarkung Stralsund. Er ist
dort noch als offener Graben zu erkennen, befindet sich jedoch in schlechtem Zustand. Der
Graben entwéssert derzeit den westlichen Teil der bisherigen Kleingarten im Plangebiet
(méglicherweise Uber eine Drainage, die ca. 10 m vor dem Gewasser endet und als unbe-
festigte Rinne im Graben 17 miindet) und wurde offenbar auch von den Kleingértnern selbst
instand gehalten. Weitere (unterirdische, verrohrte) Grabenabschnitte existieren im Plange-
biet nicht.
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Bebauungsplan Nr. 49.1 ,Wohngebiet dstlich der Sarnowstrate - ndrdlicher Teil" im Stadtteil Knieper Vorstacit
Begriindung (Stand: November 2005)

4.4 Immissionen

Das Plangebiet grenzt im Westen unmittelbar an die GroRe Parower Strafle und an die Sar-
nowstrafte an. Bei beiden Strafen handelt es sich um Sammelstralen mit einem héheren
Verkehrsaufkommen. GemaR einer Hochrechnung von 4-h-Ergebnissen auf der Grundlage
einer Verkehrszahlung am 19.05.2005 sind in der Samowstrafie durchschnittiich etwa 2.400
Kfz/24 h zu verzeichnen. Hinzu kommt, dass die Fahrbahnoberflache der Sarnowstrafie ge-
pflastert ist, allerdings wurde die zuléssige Hochstgeschwindigkeit auf 30 km/h reduziert. In
der GroRen Parower Stralle ist eine Verkehrsmenge von ca. 6.300 Kfz/24 h vorhanden und
eine Fahrgeschwindigkeit von 50 km/h zugelassen. Die Friedrich-Naumannn-Stralte weist
mit 700 Kfz/24 h eine relativ geringe Verkehrsmenge auf. Aufgrund dieser Gegebenheiten
besteht bereits eine Vorbelastung des Plangebiets hinsichtlich Larmimmissionen.

Der Emissionspegel in 25 Meter Entfernung von der Strallenmitte der Grofen Parower
Strake in 4 Meter Hohe betragt 62,5 dB(A) tagsiiber und 52,3 dB(A) nachts. Die Emissions-
pegel der Sarnowstrafe (DTV=2400, v=30 km/h, Belag Pflaster) liegen bei 59,6 dB(A) am
Tage und 49,6 dB(A) nachts sowie an der Friedrich-Naumann-Strae (DTV=700, v=30
km/h, Belag Pflaster) bei 52,4 dB(A) tagsiiber und 42,4 dB(A) nachts. Der Lkw-Anteil wird
fiir diese Gemeindestraen nach den Zahldaten vom 19.05.2005 mit 8,1% am Tage und 3%
nachts angesetzt (siehe hierzu auch Punkt 6 ,Immissionsschutz’).

4.5 Soziale Infrastruktur

Unweit des Plangebiets, in nérdlicher Richtung in der GroRén Parower Strafle gelegen, be-
findet sich das Hanseklinikum Stralsund. Ambulante medizinische Versorgung ist weiterhin
im Arztehaus an der Schwedenschanze gewahrleistet. -

Schulpflichtige Kinder konnen u. a. die Juri-Gagarin-Grundschule, die Maria Montessori
Grundschule oder die Adolf Diesterweg Realschule besuchen. In der Virchow-Strafte befin-
det sich eine Kindertagesstatte, ebenso im Kasper-David-Friedrich-Weg und am Knieper-
damm.

Aus der nach vollstandiger Bebauung des Plangebietes zu erwartenden Anzahl von etwa
107 zusatzlichen Einwohnern (siehe Punkt 5.2 ,Stadtebauliche Vergleichswerte®) lasst sich
eine mdgliche Anzahl von 50 bis 25 zusétzlichen schulpflichtigen Kindern folgern. Bei einer
angenommenen normalen Verteilung auf alle 13(12) Schuljahre kdnnten damit zwischen 2
und 4 Schiiler zusatzlich pro Klassenstufe zu beschulen sein. Im gesamten Bereich Knieper
ist das bei den 3 Grundschulen realisierbar, wobei fiir die (nachstgelegene) Montessori
Grundschule die besonderen Zugangsvoraussetzungen gelten. In den weiterfiihrenden Re-
gelschulen sowohl des Schulbereiches als auch der Stadt kdnnten diese zusétzlichen Schi-
ler noch mit beschult werden.

Einzelhandelseinrichtungen zur Nahversorgung der Einwohner des Plangebiets befinden
sich u. a. in der Kleinen Parower Strale, am Knieperdamm und in der GroRen Parower
Strafle.
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» Bebauungsplan Nr. 49.1 ,Wohngebiet Gstlich der Sarnowstrafie - nordlicher Teil" im Stadtteil Knieper Vorstadt
Begriindung (Stand: November 2005)

4.6 Natur und Landschaft

Der grokte Teil des Plangebiets wurde durch aufgelassene Garten charakterisiert. Dieser.
Teil des Plangebietes war demzufolge durch einen relativ groien Bestand an Obstgehdlzen
und Stréuchern sowie Gartenhduschen gekennzeichnet. Zahireiche ehemalige Gartenlau-
ben waren entkernt und teilweise demontiert. Mill und anderer Unrat wurde hier illegal ent-
sorgt. Eine ganzliche Berdumung der Grundstiicke ist zwischenzeitlich erfolgt.

Wertvolle Einzelbaume, die nach der Baumschutzsatzung der Hansestadt Stralsund zu er-
halten sind, befinden sich im Bereich der aufgelassenen Garten kaum, mit Ausnahme eines

" Wallnussbaumes. Die (brigen Baume sind Obstgehéize. Im westlichen Teil des Plangebie-
tes (WA 3) befinden sich einige erhaltenswerte Einzelbdume, so z.B. zwei mehrstammige
Berg-Ahorn und eine Echte Walnuss auf den Flursticken 109/2 und 110, eine mehrstammi-
-ge Sommerlinde auf dem Flurstiick 112/4, eine Winterlinde (Flurstiick 113) sowie drei mehr-
stammige Sommerlinden, eine Fichte und eine Hangebirke auf den Flurstiicken 114 und
115. ~

Die westlich angrenzende Sarnowstrafle zeigt einen bedeutenden Bestand an GrofRbdumen
auf, die der Strafle den Charakter einer Allee verleihen. Diese bef nden sich jedoch aufer-
halb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.

4.7 Baugrund und Altlasten

Durch die 1B.M Geotechnik, Herrn Dipl.-Ing. Wolfgang Mamat, wurde eine Baugrundvorer-
kundung fir den neu zu entwickelnden Bereich des Plangebietes durchgefiihrt (Stand: Juni
2004). Die wesentlichen Untersuchungsergebnisse sowie Hinweise zur allgemeinen Bebau-
barkeit werden nachfolgend wiedergegeben:

...... Danach steht im Untersuchungsbereich eine generelle Schichtenfolge von Aufschiit-
tung bzw. Mutterboden (0,3 — 2,1 m, im Mittel ~ 1,0 m) {iber Geschiebemergel an. Der Ge-
schiebemergel ist bereichsweise in der oberen Zone zu Geschiebelehm verwittert. Er ist ge-
nerell weichplastisch. Stau- und Schichtenwasser wurde in unterschiedlicher Tiefe angetrof-
fen. Im Winterhalbjahr steigt der Stauwasserspiegel offensichtlich bis auf wenige Dezimeter
(-0,3 ...-0,4 bez. OkG) unter Gelédndeoberkante an. Die im Juni 2004 durchgefiihrten Son-
dierungen zeigten einen Stauwassersplegelruckgang bis auf -1,6 ... -2,1 m unter Gelande-
oberkante.”

,2Aufschiittung und Mutterboden sind als nicht tragfahig anzusehen. Sie sind im Bereich von
Baumafnahmen auszutauschen. Der Bodenaustausch muss im Winterhalbjahr im Schutze
einer offenen Wasserhaltung erfolgen. Die Tragfahigkeit von Geschiebelehm und -mergel
ist mit Ausnahme der oberen aufgeweichten Zone als fir die Baumafinahme ausreichend
einzuschatzen. Unterkellerungen sind gegen driickendes Wasser abzudichten. Eine Drainie-
rung der gesamten Flache wére vorteilhaft. Zusammenfassend kann ausgesagt werden,
dass der Standort des geplanten Wohngebiets relativ problemlos bebaut werden kann. Er-
hohte Aufwendungen sind lediglich durch den Bodenaustausch (im Mittel 1,0 m), eine evil.
erforderliche offene Wasserhaltung und Abdichtung von evtl. Kellern gegen driickendes
Wasser zu erwarten.” Es wird darauf aufmerksam gemacht, dass weitere Untersuchungen
bauwerksbezogen unbedingt erforderlich sind.
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Begriindung (Stand: November 2005) %

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplanes fand im Januar 2005 eine Ortsbegehung
der Abteilung Umweltschutz der Hansestadt Stralsund statt. Dabei wurde folgendes festge-
stellt: In den zu diesem Zeitpunkt bereits aufgegebenen Gérten stehen zerstorte Lauben
und Schuppen, viele werden als Millablagerplatz genutzt. Neben Haus- und Gartenmdill
wurden vor allem alte Farben, hart gewordener Zement sowie ausgeharteter Teer gefunden.
In einem Garten befand sich ein Behalter mit 5 | Elasthesol, einem Klebstoff, der in der e-
hemaligen DDR in den Leuna-Werken produziert wurde. Der Kiibel lies sich aufgrund star-
ker Rostbildung nicht mehr 6ffnen. Die Konsistenz in dem Behalter war starr, so dass davon
ausgegangen werden kann, dass der Klebstoff ausgehértet ist. Er stellt somit keine Gefahr-
dung fiir die Umwelt dar. Im Ergebnis der Ortsbegehung kann zusammenfassend festge-
stellt werden, dass im Plangebiet organoleptisch keine Altlasten vorhanden sind. Die aufge-
fundenen Abfalle stellen ein abfallrechtiiches Problem dar. Sie sind bei der Erschlieung
des Plangebietes aufzunehmen und ordnungsgemaft und nachweislich zu entsorgen. Soll-
ten wahrend der Bauphase punktuelle Anomalitaten in Bezug auf Geruch und Farbe des
Bodens auftreten, ist die Untere Wasserbehdrde umgehend zu informieren.

5. Inhalt des Planes

5.1 Das stadtebauliche und griinordnerische Entwurfskonzept

HANSESTADT STRALSUND

Das stadtebauliche Konzept sieht vor, die Bebauung in den direkt an der Sarnowstralte lie-
genden Bereichen (WA 3) im Bestand zu erhalten und geringfligig zu verdichten, soweit
dies unter Beriicksichtigung der erforderlichen Grundstiicksfreifléchen und des Stellplatzbe-
darfes auf den Grundstiicken mdglich ist.

Von den neu entstehenden Bauflachen im Bereich der friheren Gérten sollen ca. 2/3 mit
Einfamilienhausern bebaut werden, wobei beabsichtigt ist, Gebaude zu errichten, die dem
Gebiet den in der naheren Umgebung typischen stédtischen Charakter verleihen. Der ande-
re Teil der neu entstehenden Bauflachen ist fiir eine Bebauung mit mehrgeschossigen
Stadtvillen vorgesehen. Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt ausgehend von der Sarnow-
strae (iber eine neu zu errichtende, in Teilen ringférmig verlaufende Strafte. Ein FuBweg
nach Osten ergénzt die Erschlieung und gewahrleistet die direkte fuBlaufige Erreichbarkeit
der Friedrich-Naumann-Strafie sowie des angrenzenden Bereiches der Sundpromenade.

Offentliche Griinflachen sind im Plangebiet nicht vorgesehen. Der erforderliche Ausgleich
des Eingriffs in Natur und Landschaft wird (iberwiegend auf Flachen auferhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes erbracht. Ziel ist es jedoch, einen hohen Griinanteil
im Gebiet zu erreichen. Dies erfolgt durch folgende MaBnahmen: Wertvolle, im Bestand
vorhandene Einzelbaume sind zu erhalten und entlang der neu zu errichtenden Erschlie-
Rungsstraite weitere Einzelbdume zu pflanzen. Auf den privaten Grundstiicken ist je Grund-
stiick bis zu einer Grofe von 600 m? ein Baum zu pflanzen. Je weiterer angefangener
Grundstiicksgrofte von 600 m? st jeweils ein weiterer Laubbaum anzupflanzen. Nicht be-
baute Grundstiicksfreiflachen sind zu begriinen. Mit einer relativ geringen Grundflachenzahl
soll der Grad der Versiegelung so gering wie moglich gehalten und dem Wohngebiet ein
Jparkartiger* Charakter verliechen werden.
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An der Grenze zwischen den neu zu entwickelnden Bauflachen filr Einfamilienhauser (WA
1) und den bereits bebauten Grundstlicken an der Sarnowstrafe und der Groflen Parower
Strale (WA 3) sowie zwischen den Einfamilienhausgrundstiicken und den Stadtvillen (WA
2) soll mit Hilfe einer zweireihigen Hecke eine griine Zasur zur Abgrenzung der verschiede-
nen Baugebiete erreicht werden. Die zweireihige Hecke wird weiterhin dstlich der Planstra-
Re B und nordlich des in Richtung Friedrich-Naumann-Strae verlaufenden Rad- und Ful-
weges auf den privaten Grundstlicken festgesetzt.

5.2 Stadtebauliche Vergleichswerte

Gesamtflache des Plangebietes 34,836 m?
davon

- Allgemeine Wohngebiete 30.836 m?

WA 4 16.412 m?

WA , 5.800 m?

WA 3 8.622 m?

Offentliche Verkehrsflachen 3.720 m?

FuR- und Radwege ‘ 280 m?

Anzahl der Wohneinheiten: ‘

Auf den als WA 2 festgesetzten Baugrundstiicken werden 5 Stadtvillen mit jeweils 6 Woh-
nungen, also insgesamt 30 Wohneinheiten entstehen. Weiterhin kénnen insgesamt bis zu
24 Einfamilienhauser als freistehende Einfamilien- oder Doppelh&user innerhalb des WA 1
errichtet werden.

Die Gesamtanzahl der neuen Wohneinheiten im Plangebiet betragt 54.

Anzahl der neu hinzu kommenden Einwohner:

Gegenwértig liegt der durchschnittliche Belegungsgrad der Wohnungen in der Hansestadt-
Stralsund bei 2,1 Einwohnem pro Wohnung. Bei der zu erwartenden Haushaltsentwicklung

muss davon ausgegangen werden, dass sich dieser Wert kiinftig verringern wird. Im Jahr

2010 wird der durchschnittiiche Belegungsgrad bei ca. 1,9 Einwohnern pro Wohnung liegen.

In die im Plangebiet vorgesehenen Einfamilienh&user werden {iberwiegend Familien zichen.

Daher wird fiir die Einfamilienhauser der Tendenz nicht gefolgt, sondern mit dem heute vor-

handenen durchschnittlichen Belegungsgrad von 2,1 gerechnet.

24 Einfamilienhauser x 2,1 Wohneinheiten/WE = 50 EW
30 Wohnunaen in Stadtvillen x 1,9 Wohneinheiten/WE = 57 EW
Anzahl der neu hinzu kommenden Einwohner gesamt = 107 EW.

5.3 Art und MaR der baulichen Nutzung,

Samtliche Bauflachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes werden als
allgemeine Wohngebiete gemaf § 4 Baunutzungsverordnung ausgewiesen. Zulassig sind
hier Wohngebaude. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke sind ausnahmsweise zulassig. Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
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Schank- und Speisewirtschaften, die nach § 4 Abs. 2 Baunutzungsverordnung sonst allge-
mein zulassig waren, werden ebenso wie die gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO ansonsten aus-
nahmsweise zuléssigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Handwerksbetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen, in die-
sem Gebiet ausgeschlossen, da sie der Eigenart der naheren Umgebung und dem ange-
strebten Charakter des geplanten Wohngebietes widersprechen (§ 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)
sowie teilweise ein stdrendes Verkehrsaufkommen erzeugen wirden.

Entsprechend § 13 BauNVO sind in Baugebieten nach den §§ 2 bis 4, also auch in allge-
“meinen Wohngebieten, Raume fiir die Berufsausiibung freiberufich Tatiger und solcher
Gewerbetreibender, die inren Beruf in &hnlicher Art ausiiben, zulassig.

Um eventuelle Nachbarschaftskonflikte durch mdglicherweise auftretende Gerausch- oder
Geruchsimmissionen von vornherein zu vermeiden, werden Anlagen fiir die Kleintierhaltung
im Plangebiet ausgeschlossen.

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes gliedem sich hinsicht-
lich des MaRes der baulichen Nutzung in drei verschiedene Teilbereiche. Hierbei handelt es
sich zum einen um den Bestand, das heilt, die bereits zum gréften Teil bebauten
Grundstiicke unmittelbar an der Sarnowstrafe und der GroRen Parower Strale. Dieser Be-
reich ist im Bebauungsplan mit WAs bezeichnet. Das MaR der baulichen Nutzung orientiert
sich hier an den bestehenden baulichen Anlagen und wird mit einer Grundfiachenzahl
(GRZ) von 0,40 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 bei maximal drei Vollge-
schossen und einer Firsthdhe von max. 20,5 m {ber HN festgesetzt.

Die mit WA1 bezeichneten allgemeinen Wohngebiete sind fiir eine Bebauung mit Einfamili-
enhausem vorgesehen. Die maximale Ausnutzung der Baugrundstiicke kann mit einer GRZ
von 0.25 und einer GFZ von 0,65 erfolgen. Die Gebaude diirfen nicht mehr als zwei Volige-
schosse haben. Die Firsthéhe muss mindestens 5,0 m und darf maximal 9,00 m (iber der
festgesetzten Hohe der Oberkante StraRe betragen. Mit dieser Festsetzung soll erreicht
werden, dass die Gebaude etwa in der gleichen Hohe errichtet werden.

Im siidlichen Teil des Plangebietes ist ein Teil der Bauflachen fiir eine Bebauung mit Ge-
bauden in Form von Stadtvillen mit jeweils mehreren Wohnungen vorgesehen. Diese
Grundstiicke werden im Bebauungsplan mit WA, bezeichnet und diirfen mit einer GRZ von
0,40 und einer GFZ von 1,0 bei maximal 3 Vollgeschossen bebaut werden. Die Gebaude
innerhalb des WA, sind in einer Firsthéhe von maximal 12,0 m (iber der festgesetzten Stra-
Renoberflache zu errichten. :

In allen Baugebisten darf die festgesetzte Grundflachenzahl gemén § 19 Abs. 4 Baunut-
zungsverordnung durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten
und sonstige Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO um bis zu.50 von Hundert (ber-
schritten werden.

5.4 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

Im gesamten Plangebiet gilt die offene Bauweise. Bei der Bebauung der Grundstticke ist fir
Hauptgebaude ein seitlicher Grenzabstand gemaR Landesbauordnung M-V zu beriicksichti-
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gen. Die moglichen Hausformen werden im Plangebiet auf die Zulassigkeit von Einzel- und .
Doppelhausern beschrénkt. Reihenhauser entsprechen nicht dem Charakter der naheren
Umgebung und werden deshalb ausgeschlossen.

Im Bereich des WAz wurden auf einigen Grundstiicken die vorhandenen Gebaude direkt auf
die Grenze gebaut. Diese Gebéude geniefien Bestandsschutz. In den konkreten Fallen auf
den Flurstiicken 112/1 und 115 wird eine Baulinie festgesetzt, die zum Anbauen an die
Grenze zwingt, da sonst bei Gebaudeabgang keine Wiederbebauung mit einem Wohnge-
baude mdglich ware.

Ein Vortreten von Gebaudeteilen {iber die Baugrenze kann fiir eine Tiefe von maximal ei-
nem Meter auf maximal drei Meter L&nge je Gebéude einmal ausnahmsweise zugelassen
werden.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und andere bauliche Anlagen, die nach Landes-
bauordnung M-V in den Abstandflachen zulassig sind oder zugelassen werden konnen, sind
grundstzlich auch auferhalb der {iberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig (§ 23 Abs. 5
BauNVO0), jedoch nicht zwischen der Strakenbegrenzungslinie der an das Grundstiick an-
grenzenden Stralte(n) und der straRenseitigen Baugrenze.

5.5 Erschiieflung
5.5.1 Verkehrserschlieung

Die Erschlieung des Plangebietes erfoigt ausgehend von der Sarnowstrale iiber eine neu
zu errichtende ringformige ErschlieBungsstraBe. Diese ist in drei unterschiedlichen Qualita-
ten vorgesehen. Auf dem ersten Abschnitt wird die Planstrale A als Allee in einer Breite von
insgesamt 10,50 m ausgebaut. Dabei ist eine Fahrbahn von 5,00 m geplant, an die sich
beidseitig ein 2,0 m bzw. ein 1,75 m breiter Griinstreifen (abwechselnd mit Parkflachen) an-
schlieRen. Im Bereich der vorgesehenen Baumstandorte wird der 1,75 m breite Griinstreifen
im Wurzelbereich aufgeweitet, so dass auch hier fir die Baume eine 2,0 m breite, nicht ver-
siegelte Flache zur Verfiigung stehen wird. Nordlich der Fahrbahn wird die Planstrafle A
durch einen 1,50 m breiten FuRweg und ein 0,25 m breites Bankett erganzt. Im Zusammen-
hang mit der zu einem spateren Zeifpunkt geplanten Entwicklung der sidlich an den Gel-
fungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 49.1 angrenzenden Flachen soll an der Slidseite

der Planstrafte A ebenfalls ein 1,50 m breiter Gehweg und €in 0,25 m breites Bankett ange-
ordnet werden. Im Bebauungsplan wird die PlanstraBe A nicht als verkehrsberuhigter Be-
reich ausgewiesen, dennoch soll die Stralte analog den (ibrigen Strafen im Wohngebiet ei-
nen verkehrsberuhigten Charakter erhalten. Bei den anzupflanzenden StraBenbaumen darf
die Mindestgrofe der unbefestigten Baumscheibe 6 m2 nicht unterschreiten.

Auf dem sich nordlich anschlieBenden Abschnitt der neu geplanten ErschlieBung — der
Planstraite B — soll der Ausbau der StraBe auf einer Breite von insgesamt 8,50 m erfolgen.
Die Mischverkehrsflache in einer Breite von 5,00 m wird ergénzt durch einen 1,00 m breiten
Griinstreifen und einen 2,50 m breiten Griinstreifen mit Baumreihe auf der westlichen Seite,
in dem wiederum zwischen den Baumen auch offentliche Parkplatze angeordnet werden
sollen. In Hohe des ausgewiesenen Rad- und Fultweges in Richtung Friedrich-Naumann-
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Strafe ist vorgesehen, eine Art ,Baumtor” zu schaffen, das Kraftfahrer dazu zwingt, an die-
ser Stelle besonders langsam und aufmerksam zu fahren. Hierfir werden beidseitig der
Strale jeweils 2 Baume gepflanzt.

Die Planstrae C erganzt die neu geplante ErschlieBung. Hier ist ebenfalls eine Mischver-
kehrsflache in einer Breite von 5,00 m vorgesehen, an die sich beidseitig Bankette in einer
Breite von 0,75 m anschlieffen.

Die Grundstiicke im Westen des Plangebietes, die unmittelbar an der Sarnowstralle liegen,
sind durch diese bereits volistandig erschlossen. Fir die in 2. Reihe zur Samowstralle bzw.
GroRen Parower Strafte liegenden Grundstiicke sichert der Bebauungsplan die Erschlie-
Rung (iber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht, das (ber die Flurstiicke 110 und 111 verlduft.
Dieses Recht bedarf des Vollzuges und der offentlich-rechtlichen Sicherung durch Eintra-
gung einer Baulast. Die Zustimmung des Eigentiimers liegt vor. Die technische Erschlie-
Rung iiber diese beiden Flurstiicke kann gesichert werden.

Die Erschliebung der moglichen Bebauung in 2. Reihe auf dem Flurstiick 109/2 kann privat-
rechilich tiber eine Zufahrt auf dem Flurstiick 109/2 selbst geregelt werden, da es sich um
den gleichen Eigentiimer handelt.

Das Flurstiick 115 erhalt einen direkten Anschluss an die Planstrae A. Seine ErschlieBung
ist damit 6ffentlich-rechtlich gesichert.

Aus dem geplanten Wohngebiet heraus ist eine Wegeverbindungen fiir FuBganger und
Radfahrer zur Friedrich-Naumann-StraRie vorgesehen. Diese wird auf einer Breite von 2,50
m befestigt. Beidseitig angeordnete 0,75 m breite Bankette erganzen den Weg. Eine weitere
FuRwegeverbindung in Richtung der Friedrich-Naumann-Strae ist unmittelbar stidlich an
den Geltungsbereich des B-Planes 49.1 vorgesehen.

Der ruhende Verkehr fiir die Wohnnutzung ist auf den privaten Grundstiicken unterzubrin-
gen. Zuséatzlich hierzu sind Besucherparkplatze im offentlichen Raum (je 3 Wohneinheiten 1
Stellplatz) bereitzustellen. Dies bedeutet im Bereich der neu zu entwickelnden Bauflachen
(WA 1 und WA 2), die durch die Planstrale A bis C erschlossen werden, einen Bedarf von
ca. 17 Stellplatzen im éffentlich zugénglichen Raum. Davon kénnen 10 Stellplatze im Stra-
Renraum der Planstrae A und der PlanstraRe B untergebracht werden. Weitere 5 Stellplat-
7e kénnen im Bereich der Einmiindung in das Wohngebiet (nérdlich der Planstralte A) auf
einer Gemeinschaftsstellplatzanlage nachgewiesen werden. Fir die verbleibenden 2 Stell-
platze bietet der offentliche Straenraum der Planstrale C ausreichend Platz. Auf eine de-
taillierte Festsetzung der Stellplatze in der Planzeichnung des Bebauungsplanes wird ver-
zichtet. Es erfolgt jedoch eine Darstellung des geplanten StraBenraumes (ohne Normcha-
rakter).

Eine weitere Flache fiir Gemeinschaftsstellplatze wird auf dem Flurstiick 112/3 im WA 3 (be-
reits vorhanden) ausgewiesen. Die hier bereits vorhandenen Uberdachten Stellplatze dienen
zum Abstellen von Fahrzeugen von Mietern bzw. Eigentiimern der Flurstiicke 112/1 und
112/4 der Flur 5, Gemarkung Stralsund. Durch die Festsetzung im Bebauungsplan werden
diese im Bestand gesichert.
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. 552 Wasserversorgung und Schmutzwasserentsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser sowie die Entsorgung des Schmutzwas-
sers erfolgen im Anschluss an das vorhandene Netz und werden durch die REWA GmbH
gewahrleistet. In allen an das Plangebiet angrenzenden Straen liegen Wasserversor-
gungs- und Schmutzwasserentsorgungsleitungen des Unternehmens. Die Trinkwasserver-
sorgung erfolgt von der Sarnowstrafle und von der Friedrich-Naumann-Stralie aus und wird
als Ringleitung im Plangebiet ausgefihrt.

Die Ableitung des im Plangebiet anfallenden Schmutzwassers erfolgt liber eine Freigefalle-

leitung zum vorhandenen Mischwasserkanal in der Friedrich-Naumann-Stralle. Die Zwi-
" schenschaltung eines Abwasserpumpwerkes ist nicht erforderlich. Die Schmutzwasserent-
sorgung geschieht entsprechend des Abwasserbeseitigungskonzeptes und der Abwasser-
entsorgungssatzung der Hansestadt Stralsund.

Der Bau, die wesentliche Anderung und Stilllegung von Wasserversorgungsaniagen, sofern
sie fiir einen Wasserbedarf von mehr als 20 m® taglich bemessen sind, und Abwasseranla-
gen, die dem allgemeinen Gebrauch dienen, bediirfen gemaR § 38 Abs. 2 LWaG M-V der
Genehmigung. '

Zur Sicherung der im Norden des Plangebietes vorhandenen Mischwasserleitung wird ein
Leitungsrecht in einer Breite von 4,50 m ausgewiesen. Das Leitungsrecht umfasst die Be-
fugnis zur Begehung, Kontrolle, Wartung und gegebenenfalls Emeuerung der Anlagen. Alle
Nutzungen, die die Unterhaltung der Leitung beeintrachtigen kénnen, sind zu vermeiden.
Daher sind das Pflanzen von Baumen und Strauchem sowie jegliche Uberbauung im Be-
reich des Leitungsrechtes unzuléssig. .

Fiir das geplante Wohngebiet ist ein Léschwasserbedarf von 800 /min (48 m3h) fiir eine
Loschzeit von 2 Stunden jederzeit bereitzustellen. Der Léschwasserbedarf kann {iber die
geplante bzw. in der Umgebung des Plangebiets vorhandenen Trinkwasserleitungen ge-
deckt werden.

5.5.3 Regenwasser

Es wird eine komplette Straenentwasserung mit Anschluss an das offentliche Regenwas-
sersystem hergestellt. Die Ableitung des Regenwassers soll zur Friedrich-Naumann-Strae
in Richtung des dort vorhandenen Bootshauses erfolgen. Die Verlegung der Leitung ist in
der Trasse eines vorgesehenen Rad- und FuBweges in Richtung der F.-Naumann-Strafte
geplant. Dieser liegt unmittelbar stidlich des Plangebietes (auferhalb des Geltungsberei-
ches) auf den Flachen der so genannten Kdhlerschen Garten. Der Trassenverlauf wird zur
Ubersicht in der Planzeichnung des B-Planes dargestellt. Die Rohrleitungen bestehen aus
Betonrohren DN 300/400. Eine Versickerung des auf den privaten Grundstiicken anfallen-
den Niederschlagswassers auf den Grundstlicken ist aufgrund der anstehenden Baugrund-
verhaltnisse nicht moglich. Daher erhalten alle Grundstiicke auf den neu ausgewiesenen
Bauflachen einen Regenwasserhausanschluss.
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Die erforderliche Anderung der wasserrechtlichen Erlaubnis, hervorgerufen durch die zu-
stzlich Uiber die Regenentwasserung der Friedrich-Naumann-Strafe in den Strelasund ein-
zuleitende Niederschlagsmenge, bedarf der Genehmigung.

Im siidostlichen Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes, auf dem Flurstiick
44/13, befindet sich ein Graben bzw. eine kleine Wasseransammiung, die friher Bestandteil
des Grabens 17 war. Es handelt sich hierbei nicht um ein dffentliches Gewésser. Aufgrund
der umfangreichen Bauarbeiten, der Verlegung von Planumsdrainagen und der Anschluss-
moglichkeiten von Drainagen zur Grundstiicksentwésserung an die Regenwasserkanalisati-
on dient der Graben in diesem Bereich lediglich der Vorflut des einen Baugrundstiicks (Flur-
stiick 44/13) und befindet sich im Eigentum und in der Unterhaltungspflicht dieses Grund-
stiickseigentiimers. Er fallt geman § 1 Abs. 2 Landeswassergesetz (LWaG M-V) nichtin den
Geltungsbereich des Wasserhaushaltgesetzes und des Landeswassergesetzes. Es beste-
hen somit auch keine Einschrankungen bei der Nutzung des Grundstiicks. Im weiteren Ver-
lauf des Grabens im Bereich der siidlich angrenzenden ,Kéhlerschen Gérten* (Bebauungs-
plan Nr. 49.2) befinden sich mindestens 2 Erdwalle, die den Abfluss des Grabens unterbre-
chen. Aufgrund dieser Ableitungsprobleme wird der auf dem Flurstiick 44/13 liegende Gre-
ben mit einem Uberlauf an die Regenwasserkanalisation angeschlossen.

5.5.4 Energieversorgung

Eine Versorgung des Plangebietes mit dem Energietrager Gas ist mdglich und kann durch
die SWS Energie GmbH gewahrleistet werden. Die Versorgung erfolgt von der Sarnowstra-
Re aus Uber einen Ringschluss zur Friedrich-Naumann-Stralie.

Die Versorgung des Gebietes mit Elektroenergie wird ebenfalls durch die SWS Energie
GmbH ebenfalls durch Anschluss an das in der unmittelbaren Umgebung vorhandene Netz
gesichert. Die Verlegung der Versorgungsleitungen erfolgt im Gffentlichen StraBenraum.

5.5.5 Telekommunikation und Mllentsorgung

Die Knieper Vorstadt ist an das Netz der Deutschen Telekom AG angeschlossen. Die Mog-
lichkeit fiir weitere Anschliisse ist gegeben. Die Verlegung der Versorgungsleitungen erfolgt
im 6ffentlichen StraRenraum. Im Plangebiet befinden sich Breitbandkommunikationsanlagen
des Unternehmens Kabel Hamburg, Schieswig-Holstein/Mecklenburg-Vorpommern GmbH &
Co.KG. Diese Anlagen sind bei der Bauausfiihrung zu schiitzen bzw. zu sichern und diirfen
nicht iberbaut bzw. darf ihre vorhandene Uberdeckung nicht verringert werden. Im Falle ei-
ner erforderlichen Umverlegung ist dies dem o. g. Unternehmen mindestens 3 Monate vor
Baubeginn anzuzeigen.

Die Miillbeseitigung erfolgt durch das beauftragte Unternehmen entsprechend der Satzung

der Hansestadt Stralsund. Eine ordnungsgeméafe Zuwegung fir die Abfallentsorgungsfahr-
zeuge ist zu gewahrleisten.
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- Es besteht keine Notwendigkeit, innerhalb des Plangebietes einen eigenen Stellplatz fiir die -
iber das DSD angeschlossenen Systeme auszuweisen. Es wird auf die in der Umgebung
des geplanten Wohngebietes vorhandenen Stellplatze fiir Wertstoffcontainer verwiesen.

5.6 Natur und Landschaft, Griinplanung

Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemaf Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG i. d. F.
v. 25. Marz 2002) und Landesnaturschutzgesetz (LNatG M-V v. 22. Oktober 2002) zu ver-
meiden, zu mindern und soweit nicht vermeidbar, auszugleichen. Als Eingriffe sind im Zu-
sammenhang mit diesem Bebauungsplan diejenigen Veranderungen mit Auswirkungen auf
Natur und Landschaft zu definieren, welche durch den Bebauungsplan vorbereitet werden.
Auf den im Bereich einer im Zusammenhang bebauten Ortslage nach § 34 BauGB gelege-
nen Grundstiicken bereitet der Bebauungsplan keinen Eingriff im Sinne des Gesetzgebers
vor.

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum vorliegenden Bebauungsplan wurde ein Grin-
ordnungsplan erarbeitet, der dieser Begriindung als Anlage beigefiigt ist. Im Griinord-
nungsplan erfolgen eine umfassende Bestands- und Konfliktanalyse, eine detaillierte Bilan-
zierung von Eingriff und Ausgleich sowie die Beschreibung der Mafinahmen zur Minimie-
rung des Eingriffs und der Kompensationsmainahmen, die auch als Festsetzung in den
Bebauungsplan (ibernommen werden.

Im Einzelnen sind dies folgende Malnahmen:

(1) Entlang der Planstraite A und der Planstrake B sind an den in der Planzeichnung fest-
gesetzten Stellen standortgerecht Biume (Hochstamm, 3-mal verpflanzt, DB, Stammum-
fang 18 — 20 cm) anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichartig und mit
gleicher Pflanzqualitét zu ersetzen. Die Qualitat der zu pflanzenden Geholze muss dabei
den ,Giitebestimmungen fiir Baumschulpflanzen® entsprechen. Die MindestgroRe der unbe-
festigten Baumscheibe darf 6 m? nicht unterschreiten.

(2) Auf den privaten Baugrundstiicken ist je Grundstiick mit einer GrundstiicksgroRe bis
max. 600 m2 ein Laubbaum (Hochstamm, 3 mal verpflanzt, DB, Stammumfang 14 - 16 cm)
anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Je weiterer
angefangener Grundstiicksgrofte von 600 m? ist jeweils ein weiterer Laubbaum (Hoch-
stamm, 3 mal verpflanzt, DB, Stammumfang 14 - 16 cm) anzupflanzen, dauerhaft zu erhal-
ten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Dies bedeutet, dass auf einem max. 600 m? groRen Grundstiick ein Laubbaum, auf einem
Grundstiick in der Gréfte zwischen 601 m? und 1200 m? zwei Laubbaume, auf einem Grund-
stiick zwischen 1201 und 1800 m? drei Laubbaume usf. zu pflanzen sind.

(3) Nicht iberbaute Grundstlicksflachen sind zu begriinen und als Zier- bzw. Nutzgarten an-
zulegen.
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Mit der Pflanzung von Baumen im offentichen StraBenraum sowie auf den privaten
Grundstiicken sowie der Schaffung von begriinten Grundstiicksfreiflachen und Zier- und
“Nutzgérten wird der angestrebte parkartige Charakter des Wohngebietes erreicht.

(4) Fensterlose AuRenwande groBer als 30 m? sowie Wandflachen von Garagen und Ne-
benanlagen sind zu 80% ihrer Breite mit sich zur vollen Hohe der Anlagen entwickelnden
Rank- und Kletterpflanzen (2 Pflanzen pro Ifd. Meter) oder mit Strauchern (Mindestqualitat
3-mal verpflanzt, 80 — 100 cm) zu bepflanzen. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang zu ersetzen.

Mit dieser Festsetzung soll zu einer weiteren Durchgriinung des Plangebietes beigetragen
werden. '

(5) Auf den als Pfg 1 festgesetzten Fléchen zum Anpflanzen von Strauchem ist eine 2 m
breite einreihige, frei wachsende Hecke aus Laubgehdlzen anzupflanzen. 70% der Flache
sind mit Gehdlzen zu bepflanzen. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Ab-
gang zu ersetzen. Der der Begriindung als Anlage beigefiigte Griinordnungsplan gibt Emp-
fehiungen fiir die zu pflanzenden Arten.

(6) Auf den als Pfg 2 festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Strduchern ist eine 2 m
breite einreihige, frei wachsende Hecke aus Laubgehdlzen anzupflanzen. 70% der Flache
* sind mit Gehélzen zu bepflanzen. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Ab-
gang zu ersetzen. Die Hecke darf fir Grundstiickszufahrten- und -zugange unterbrochen
werden. Der der Begriindung als Anlage beigefiigte Griinordnungsplan gibt Empfehlungen
fiir die zu pflanzenden Arten. :

Die geplanten Hecken dienen der Abgrenzung der unterschiedlichen Baugebiete unterein-
ander und sollen zwischen den Bereichen fiir Einfamilienhausern und Stadtvillen einerseits
sowie zwischen den bereits bebauten Flachen im WA 3 und den neu zu entwickeinden Bau-
flachen im Osten des Plangebietes andererseits eine griine Zasur schaffen. Weiterhin tra-
gen sie wesentlich zur Durchgriinung des Gebietes beli.

Im Plangebiet sind im Bestand einige erhaltenswerte Einzelbaume vorhanden. Diese wer-

den in der Planzeichnung des Bebauungsplanes als zum Erhalten festgesetzt. Alle MaR-

nahmen, die den Fortbestand gefahrden, sind zu vermeiden. Bei Abgang eines Baumes ist

fiir gleichwertigen Ersatz in der Mindestqualitat Hochstamm, DB, Stammumfang 16 — 18 cm,
Zu sorgen.

Nur ein Teil des erforderlichen Ausgleichs lasst sich innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes unterbringen. Der weitaus groRere Teil des Ausgleichs wird in Form von
Ersatzmafnahmen auf den Flachen des Oko-Kontos Devin der Hansestadt Stralsund unter-
gebracht. Die geplanten MaRnahmen werden als Zuordnungsfestsetzung in den Bebau-
ungsplan aufgenommen und lauten wie folgt:

(7) Innerhalb der Flachen des Oko-Kontos Devin ist auf dem Flurstiick 272/2 der Flur 1,

Gemarkung Devin, auf einer Flache von 630 m? eine 90 m lange und 7 m breite 3-reihige
Hecke aus heimischen Strauchemn als MaRnahme II/D - 1.2 anzulegen, dauerhaft zu erhal-
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ten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Die Flache erfahrt eine Zuordnung als
Sammelausgleichsflache fiir Eingriffe durch die Wohnbebauung.

(8) Innerhalb der Flachen des Oko-Kontos Devin sind auf den Flurstiicken 271/1 und 272/2
der Flur 1, Gemarkung Devin, als MaRnahme IIl/C - 1.2 Flachen in einer Grofe von insge-
samt 5.000 m? der natiirlichen Sukzession zu Uberlassen. Die Flache erfahrt eine Zuord-
nung als Sammelausgleichsflache fir Eingriffe durch die Wohnbebauung. :

(9) Innerhalb der Flachen des Oko-Kontos Devin ist auf dem Flurstlick 271/1 der Flur 1,
Gemarkung Devin, als MaRnahme 11I/C - 1.2 eine Fléche in der GroRe von 1.500 m? der na-
tirlichen Sukzession zu iiberlassen. Die Flache erfahrt eine Zuordnung als Sammelaus-
gleichsflache fiir Eingriffe durch die 6ffentlichen Verkehrsflachen.

Im Ergebnis kann mit den internen und externen Kompensationsma@nahmen der Eingriff
volistandig ausgeglichen werden.

6. Immissionsschutz

GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung von Bauleitplénen die all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevélkerung insbesondere zu beriicksichtigen. Dazu gehort auch der
Schutz vor schadlichen Umwelteinfliissen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes,
wie z.B. vor Larm. Das Plangebiet ist aufgrund seiner Lage Larmimmissionen durch die
GroRe Parower Stralte und die Samowstralte ausgesetzt.

Fiir die Beurteilung der im Plangebiet auftretenden Schallimmissionen werden die Orientie-
rungswerte der DIN 18005, Teil 1, ,Schallschutz im Stadtebau* herangezogen. Innerhalb
aligemeiner Wohngebiete betragen diese tagstber (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) 55 dB(A) und
nachts (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) 45 dB(A). Die in der DIN 18005 aufgefiihrten Orientie-
rungswerte sind keine absoluten Grenzwerte. fhre Einhaltung bzw. auch Unterschreitung ist
jedoch wiinschenswert, um den dem jeweiligen Charakter des Baugebietes entsprechenden
Ruhebediirfnissen der Bewohner Rechnung zu tragen. Grundsétzlich unterliegt jedoch der
Umgang mit dem Thema Schallschutz der Abwagung, d. h. es kann in begriindeten Fallen
2u einer Zuriickstellung des Schallschutzes gegeniiber anderen Belangen kommen. Dies
kann zu Beispiel regelmafig der Fall sein innerhalb vorhandener bebauter Ortslagen oder in
Gemengelagen, in denen sich die Orientierungswerte nicht einhalten lassen.

Als Erkenntnisquelle filr die Berechnung der Schallimmissionen liegt eine Hochrechnung
von 4-h-Ergebnissen zugrunde, die auf der Grundlage einer Zahlung am 19.05.2005 erstellt
wurde. Weiterhin werden die Emissionsdaten Straftenverkehr verwendet, die vom Bauamt
der Hansestadt Stralsund fiir die Aktualisierung des Schallimmissionsplanes fiir die Progno-
se (Jahr 2010) erstellt wurden. Mit einer Ausbreitungsrechnung geman der RLS-90 wird fur
freie Schallausbreitung die Larmsituation fiir verschiedene Abstande von der Strale ermit-
telt. Die Beurteilungspegel werden mit den Orientierungswerten aus dem Beiblatt zur DIN
* 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” verglichen und Larmpegelbereiche (LPB) auf Basis der
maBgebliche AuRenlarmpegel im Sinne der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau" ermittelt.
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6.1 Analyse 2005

Das Gebiet des Bebauungsplanes wird im Westen von der Groften Parower Strate und im
Stidwesten durch die Sarnowstrae begrenzt. Die Friedrich-Naumann-Stralte verlauft etwa
40 Meter dstlich der Grundstiicke des Plangebietes. Am stérksten wirkt die Grofte Parower
Strafe mit einer durchschnittiichen taglichen Verkehrsmenge von 6.300 Fahrzeugen, die mit
50 km/h {iber einen Betonbelag fahren, auf das Gebiet ein. Der Emissionspegel in 25 Meter
Entfernung von der Straenmitte und 4 Meter Hohe betrégt 62,5 dB(A) tagsiiber und 52,3
dB(A) nachts. Die Emissionspegel der Samowstrale (DTV=2.400, v=30 km/h, Belag Pflas-
ter) liegen bei 59,6 dB(A) am Tage und 49,6 dB(A) nachts sowie der Friedrich-Naumann-
Stralte (DTV=700, v=30 km/h, Belag Pflaster) bei 52,4 dB(A) tagslber und 42,4 dB(A)
nachts. Der Lkw-Anteil wird fiir diese Gemeindestralen nach der Hochrechnung aufgrund
der Zahldaten vom 19.05.2005 mit 8,1% am Tage und 3% nachts angesetzt.

Der Vergleich der Emissionspegel mit den Orientierungswerten aus dem Beiblatt 1 zur DIN

18005 fiir allgemeine Wohngebiete von tagstiber 55 dB(A) und nachts 45 dB(A) zeigt, dass

die GroRe Parower Strafte und die Samowstrae zu Uberschreitungen filhren, wéhrend die
Friedrich-Naumann-StraRie keine signifikanten Einwirkungen im Gebiet verursacht.

Zur Bewertung der Situation auf den Grundstiicken am Tage wurde zusatzlich die Belastung
in 2 m Hohe bei freier Ausbreitung in Abhéngigkeit vom Abstand von der Stralenmitte be-
rechnet. Der Orientierungswert wird 69 m von der GroRen Parower Stralte eingehalten und
in 30 m noch um 5 dB(A) {iberschritten. Ausgehend von der Sarmowstrae werden 55 dB(A)
in 42 m und 60 dB(A) in 20 m erreicht. Diese Angaben setzen freie Schallausbreitung vor-
aus, bei teilweiser Abschirmung durch bestehende Gebéude ergeben sich geringere Schall-

pegel.

Fiir die Festlegung der Larmpegelbereiche nach DIN 4109 ist der maRgebliche AuBenlarm-
pegel zu verwenden, der sich durch Addition von 3 dB(A) zu den Rechenwerten der RLS-90
“ergibt. In der Tabelle sind jeweils fiir das 1.0bergeschoss (Hohe 5,3 m) die Entfernungen
angegeben, bei denen der Rechenwert plus 3 dB(A) den Larmpegelbereich noch erfiillt. So
sind an der GroRen Parower Strae die Bauflachen ab 12,5 m bis 25 m in den LPB IV
(Larmpegel 66 — 70 dB(A)) und von 25 m bis 58 m in den LPB IIf (Larmpegel 61 - 65 dB(A))
einzustufen. Entlang der Samowstrafe findet man den LPB [V von 5 m bis 15,5 m und den
LPB Il von 15,5 m bis 38,5 m. Alle Entfernungen beziehen sich auf die StraBenmitte. Da
der LPB Il durch die Friedrich-Naumann-Strale bereits in 5,3 m Abstand eingehalten wird,
ergeben sich durch diese StraRe keine Schallschutzforderungen. Im Einmiindungsbereich
der Grofe Parower Strale und der Sarnowstrafe addieren sich die Immissionen, sodass
dort hdhere Pegel zu erwarten sind. :

6.2 Prognose 2010

Fiir das Jahr 2010 wird fiir alle untersuchten Strafien eine Abnahme der Verkehrsbelastung
und somit des Verkehrslarms prognostiziert, die fiir die Sarnowstralle mit einer Abnahme
von 2.400 auf 1.100 Fahrzeuge/Tag am stérksten ist. Die Verkehrsmenge auf der Friedrich-
Naumann-Strafie soll von 700 auf 300 Fahrzeuge/Tag abnehmen. Bei der GroRen Parower
Strafe ist ein Riickgang auf 4.500 Fahrzeuge/Tag zu erwarten. Die angestrebte Sanierung
mit einem Asphaltbelag kann die Gerauschentwicklung hérbar um 2 dB(A) mindern. Die An-
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gaben zu Aufenpegeln und Larmpegelbereichen knnen analog der Analyse 2005 der Ta-
belle entnommen werden (hier nicht abgedruckt), fir die Bewertung der akustischen Situati-
on sind jedoch die Daten aus dem Jahr 2005 als unglnstiger Fall mafigeblich.

6.3 Auswertung

Durch die Schallimmissionen des StraRenverkehrs kénnen in Teilflachen des Plangebietes -
die als Zielvorstellung zu betrachtenden Orientierungswerte aus dem Beiblatt 1 der DIN
18005 nicht eingehalten werden. Uberschreitungen um mehr als 5 dB(A) auf den Freifla-
chen beziehen sich jedoch weitestgehend auf die bestehende Hauserzeile entlang der Gro-
Ren Parower Strafe und Sarmowstrae. Zur Ermittiung des erforderlichen baulichen Schall-
schutzes wurden die aus den einzelnen Quellen resultierenden Larmpegelbereiche in die
Planzeichnung iibertragen und eine Kontrollrechnung fiir den Einmiindungsbereich der Sar-
nowstrafe durchgefiihrt. Durch Zuordnung der Bauflachen in Larmpegelbereiche mit dem
jeweils groRflachig auftretenden hochsten LPB lassen sich folgende Aussagen ableiten:

Die westlichen Baugrenzen an der GroRen Parower Stralte liegen im LPB V und die Baufla-
chen im LPB V. Fiir die Grundstiicke an der Sarnowstralte gilt diese Einstufung entspre-
chend mit dem LPB IV fiir einen etwa 3 m breiten Streifen der straflennahen Bauflachen
und LPB 1ll fiir die verbleibende Baufldche. Bei dem Eckgrundstiick (Flurstiick 111) ergibt
sich durch die Uberlagerung der beiden Schaliquellen fir die Baugrenze zur Sarnowstralle
bis zur dstlichen Ecke des bestehenden Gebaudes der LPB V. Die zwei bisher unbebauten
Flachen auf den Flurstiicken 109/2 und 112/2 befinden sich im LPB Ill. Fir alle Bauflachen
entlang der Planstrafien gilt der LPB Il, dessen Anforderungen bereits auf Grund der vorge-

schriebenen Warmedammung erfiillt werden. (Quelle: Amt fiir ffentiche Sicherheit, Gesundheit und
Umwelt der Hansestadt Stralsund, Abt. Umweltschutz, Untere Immissionsschutzbehérde; Stand: 16.11.2004,
erganzt durch den schalltechnischen Fachbeitrag vom 04.11.2005)

Es wird darauf hingewiesen, dass alle Aussagen auf Abschétzungen bei freier Schallaus-
breitung beruhen. Fir detaillierte Angaben zu ginzelnen Flachen unter Bericksichtigung der
Abschirmung durch Gebaude wére ein schalltechnisches Gutachten auf Basis eines digita-
len Gelandemodells erforderlich.

Aktive Larmschutzma®nahmen kommen aus Griinden der Wahrung des Orts- und Land-
schaftsbildes nicht in Frage. Passive Larmschutzma@nahmen richten sich nach der DIN
4109 ,Schallschutz im Hochbau® und sind im bauordnungsrechtlichen Verfahren nachzu-
weisen. Innerhalb der Planzeichnung erfolgt die Kennzeichnung der Larmpegelbereiche.
Damit kann jeder Bauherr/Architekt fiir sein Objekt nach der konkreten Nutzung die entspre-
chenden Schalldammwerte der AuRenbauteile aus der DIN 4109, die mit Erlass des Landes
(Amtsblatt M-V Nr. 1 von 1998) verbindiich ist, entnehmen. Eine entsprechende Festsetzung
erfolgt im Teil B (Text) des B-Planes. Die resultierenden Schalldamm-MaRe der Auenbau-
teile sind gemak der Raumart aus Tab. 8 der DIN 4109 auszufiihren.
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Dies stellt sich wie folgt dar:

Erforderliches Schallddmm-Maf erf, RW,‘res [dB(A)]
malgeblicher Au- | Larmpegel- Wohhungeh, Beher- Biirordaume
fRenlarmpege! bereich bergungsstatten, Un-

[aB(A)] terrichtsréume u.a.

bis 55 I 30 -
96 bis 60 I 30 : 30
61 bis 65 1l 35 30
66 bis 70 v 40 35
71 bis 75 v 45 40

Anforderungen an die resultierende Luftschalldémmung von AuRenbauteilen nach DIN 4109

7. Ortliche Bauvorschriften

Die. drtlichen Bauvorschriften sollen fiir dieses Wohngebiet einen gestalterischen Rahmen
vorgeben, der mit individuellen Anforderungen gefiillt werden kann. Sie gewahrleisten die
stadtebauliche Qualitdt des Wohngebietes, ohne dabei Individualitdt und gestalterische
Freiheiten der einzelnen Bauherren auszuschliefien bzw. zu stark zu begrenzen,

Ziel ist die Entwicklung eines Wohngebietes mit einem stadtischen Charakter und einem ei-
genstandigen charakteristischen Siedlungsbild in zeitgemaRer architektonischer Gestaltung,
in dem sowohl Einfamilienhéuser als auch Gebaude mit mehreren Wohnungen in Form von
Stadtvillen zulassig sein sollen. Zudem wird Riicksicht auf die angrenzende Bebauung in
der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes genommen. Die im Bebauungsplan getrof-
fenen gestalterischen Festsetzungen sollen gewahrleisten, dass sich das geplante Wohn-
gebiet harmonisch in die vorhandene Bebauung einfiigt.

Daher sind AuBenwande in den Baugebieten WA 1 und WA 2 nur zuléssig als rotes/rotbuntes
Sichtmauerwerk und glatt verputzte Fassaden. Fassadenverkleidungen in abweichenden
Materialien sind bis zu einem Anteil von 50% der Fassadenflache zulassig. Als Fassaden-
flache im Sinne dieser Festsetzung gelten die Aufenwandflachen des Gebaudes nach Ab-
zug von Fenster-, Tir- und sonstigen Offnungen.

Die Décher in den Baugebieten WA 1 und WA 2 sind nur als flach geneigte Satteldcher,
Walmdacher (Dachneigung max. 30 Grad), als Pult- oder Flachdécher zuléssig.

Die Dacheindeckung der Gebaude ist innerhalb der Baugebiete WA 1 nur in roten bis rot-
braunen und anthrazitfarbenen Farbtonen, als begriintes Dach oder in zinkfarbenen Materi-
alien zugelassen. Anlagen zur passiven Sonnenenergiegewinnung sind zulassig. Hochglan-
zende Dacheindeckungen sind unzuléssig. Matt glénzende Dacheindeckungen sind zuge-
lassen. In den Baugebieten WA ; sind Dacheindeckungen der Gebaude nur in roten bis rot-
braunen oder anthrazitfarbenen Farbténen auszufiihren.
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Freistehende oder an Geb&uden errichtete oberirdische Miillbehélter sind mit einer ge-
schlossenen Umkleidung zu versehen und so auf dem Grundstiick anzuordnen, dass sie
vom offentlichen Strallenraum aus nicht sichtbar sind. Oberirdische Gas- und Olbehalter
sind nicht zulassig. Werbeanlagen und Warenautomaten sind nicht zuléssig.

Satellitenantennenanlagen sind so anzuordnen, dass sie vom &ffentlichen Straenraum aus
nicht sichtbar sind. Einfriedungen der Baugrundstiicke sind nur als Laubholzhecke zulassig.
Dabei darf die Hohe der Einfriedung an der straBenseitigen Grundstiicksgrenze eine Héhe
von max. 1,20 m nicht {berschreiten. Die Hecken diirfen fiir Grundstiickszufahrten- und —
zugénge unterbrochen werden.

Ordnungswidrig nach § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V sowie § 5 Abs. 3 Kommunalverfassung
M-V handelt, wer vorsétzlich oder fahrléssig, ohne eine Ausnahmegenehmigung zu besit-
zen, von den Ortlichen Bauvorschriften nach § 86 LBauO M-V abweicht. Die Ordnungswid-
rigkeiten kénnen gemaR § 84 Abs. 3 LBauO M-BV mit einer Geldbufe geahndet werden.

8. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

8.1 Bodendenkmalpflege

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind keine Bodendenkmale be- -

kannt. Dennoch sind archéologische Funde méglich. Es sind daher folgende Auflagen zu

beachten: ‘
Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalschutzbehdrde und dem Lan-
desamt flir Bodendenkmalpflege spatestens zwei Wochen vor Termin schriftlich und
verbindlich mitzuteilen, um zu gewahrleisten, dass Mitarbeiter oder Beauftragte des
Landesamtes fir Bodendenkmalpflege bei den Erdarbeiten zugegen sein kénnen und
eventuell auftretende Funde gem&R § 11 DSchG M-V unverziiglich bergen und doku-
mentieren. Dadurch werden Verzdgerungen der BaumaRnahme vermieden.
Wenn wéhrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt wer-
den, ist gemafl § 11 DSchG M-V die zustandige Untere Denkmalschutzbehdrde zu be-
nachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fiir
Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unverandertem Zustand zu erhalten.
Verantwortlich sind hierfiir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer
sowie zufallige Zeugen. die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5
Werktage nach Zugang der Anzeige.

8.2 Fundmunition

Das Plangebiet ist bisher nicht als kampfmittelbelasteter Bereich bekannt. Es ist jedoch
nicht auszuschlieffen, dass auch in den fiir den Munitionsbergungsdienst als nicht kampf-
mittelbelastet bekannten Bereichen Einzelfunde auftreten kénnen. Aus diesem Grunde sind
Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Sollten bei den Arbeiten
kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition aufgefunden werden, ist aus Sicher-
heitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzu-
stellen und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und
‘ggf. die Ortliche Ordnungsbehérde hinzuzuziehen.
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8.3 Baumschutzsatzung

Es gilt die Satzung der Hansestadt Stralsund zum Schutz des Geh6lzbestandes vom
22.03.2004,

9. MaBnahmen der Bodenordnung und Kosten der Planrealisierung

Die fiir die Entwicklung des neuen Wohngebietes erforderlichen Grundstiicke befinden sich
im Besitz der Investoren, der B 49.1 GbR. Die fiir die Realisierung der Planung erforderliche
ErschlieRung und der notwendige Griinausgleich werden durch die B 49.1 GbR durchge-
fuhrt. Der Erschliefungsvertrag mit der B 49.1 GbR, der gleichzeitig die Durchfiihrung der
Kompensationsmalnahmen regelt, wurde bereits abgeschlossen. Die notarielle Beurkun-
dung erfolgte am 31.08.2005. Damit ist der Vertrag rechtswirksam. Der Vertrag regelt auch
den Zeitpunkt der Durchfiihrung der Kompensationsmafinahmen.

Nach den vorliegenden Kostenermittlungen werden sich die GesamterschlieRungskosten
auf ca. 736.500 € (Brutto) belaufen. Diese setzen sich wie folgt zusammen:

-a) Verlegung Schmutzwasser, Regenwasser 200.000,- €
- b) Herstellung der Ableitung des Regenwassers

~ aus dem Plangebiet in die Vorflut 150.000,- €

¢) Verlegung Trinkwasserleitung 50.000,- €

d) Kompensationsmafnahmen fiir den griinordneri-

schen Ausgleich, &ffentliches StraBengriin, incl.
10-jahriger Entwicklungspflege bis Erreichen des

Kompensationszieles 36.500,- €
e) Strallenbau 220.000,-€
f) Baukostenzuschiisse, Gas, Elektro 30.000,- €
g) Planungskosten, Baugrunduntersuchung, Vermessung 50.000,- €

Weiterhin fallen Entschadigungs- und Riickbaukosten fiir die bisherigen Kleingarten in Hohe -
von ca. 300.000 € an.

10. Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss 13.11.2003
Einwohnerversammlung zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit 09.02.2005
Aushang des Vorentwurfes zur friihzeitigen Beteiligung der

Offentlichkeit 1402 -15.03.2005
Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager .

offentlicher Belange (Scoping) Februar/Marz 2005
Beschluss Gber den Entwurf und die Auslegung - 23.06.2005
Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung 15.07.2005
Offentliche Auslegung des Planentwurfes 25.07.2005 - 30.08.2005

Erneute Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
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offentlicher Belange Juni 2005 und Oktober 2005
Abwagung voraussichtlich I. Quartal 2006
Satzungsbeschluss voraussichtlich 1. Quartal 2006

11. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBL. 1 S. 2414) in der am Tag des Satzungsbeschlusses geltenden Fassung
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132,
1993 BGBI. | S. 466)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 S. 58)
Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern vom 06. Mai 1998 (GVOBI. M-V Seiten
468, 612), geédndert durch das Gesetz vom 16.12.2003 (GVOBI. M-V S. 690)
Regionales  Raumordnungsprogramm  Vorpommern (RROP Vorpommern) vom
08.09.1998 :

Gesetz zum Schutz der Natur und der Landschaft im Lande Mecklenburg-Vorpommern
(LNatG M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. Oktober 2002 (GVOBI. M-V
2003 S. 1) - :
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Teil Il - Umweltbericht (§ 2 a BauGB)

1. Einleitung

1.1 Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

a) Angaben zum Standort

nowstrafle und die GroRe Parower Strale im Westen, die Grenze zu den Flurstiicken 119/1
und 120 der Flur 5, Gemarkung Stralsund im Siiden (Verlangerung der Spielhagenstrae),
die vorhandene Bebauung an der Friedrich-Naumann-Strafe im Osten sowie die vorhande-
ne Bebauung an der Rungestrale im Norden (vgl. auch Punkt 2 .Lage und Abgrenzung des
Plangebietes, Eigentum* im Teil | der Begriindung). Die Umgebung des Plangebietes ist ge-
prégt durch eine Villenbebauung und zahlt innerhalb der Hansestadt Stralsund zu den att-

Der westliche Teil des Plangebietes ist bereits mit Villen bebaut. Die Bebauung besteht aus
Wohnh&usem, Kanzleien, Praxen, Biiros und den dazugehdrigen Nebenanlagen. Etwa 2/3
der Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wurden bisher als Gar-
tenanlage genutzt. Die Gartennutzung ist inzwischen aufgegeben worden (vgl. auch Punkt 4
»otadtebauliche Ausgangssituation” im Teil | der Begriindung).

b) Artund Umfang des Vorhabens

Das Plangebiet soll in Orientierung an die umgebende Bebauung zu einem allgemeinen
Wohngebiet geman § 4 BauNVO entwickelt werden. Dabei untergliedern sich die Baufla-

einer GFZ von 1,2 bei drej Vollgeschossen erfolgen. Allen Baugebieten ist gemeinsam, dass
die offene Bauweise gilt und nur Einzel- oder Doppelhauser zulassig sind,

In Riicksichtnahme auf die umgebende Bebauung wird eine Reihe von gestalterischen Fest-
setzungen in den Bebauungsplan aufgenommen. Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt
zum Teil Gber die vorhandenen Straflen (im Westen). Die bisherigen Gartenflachen werden
Uber eine neu zu errichtende Strale 6ffentlich-rechtlich erschiossen. Der erforderliche
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che Ausgleich fiir den im Zusammenhang mit der geplanten Bebauung entstehenden Ein-
griff in Natur und Landschaft wird zum Gberwiegenden Teil auBerhalb des Plangebietes
stattfinden, weil innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes hierfiir keine Fla-
chen zur Verfiigung stehen. Innerhalb des Stadigebietes kann der Ausgleich auf Flachen
des Okokontos der Hansestadt Stralsund umgesetzt werden.

¢) Bedarf an Grund und Boden

Das gesamte Plangebiet umfasst eine GroRe von 3,48 ha.

Davon sind
dffentliche StralRenverkehrsflache 3.720 m?
Rad- und FuRwege - 280 m?
aligemeine Wohngebiete 30.836 m?
WA 1mit GRZ 0,25 16.412 m?
WA 2 mit GRZ 0,30 5.800 m?
WA 3 mit GRZ 0,40 8.622 m?

In allen Baugebieten ist eine 50%ige Uberschreitung der Grundflachenzahl fiir Nebenanla-
gen, Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahrten méglich. Innerhalb der 6ffentlichen Stra-
Renraume erfolgt eine vollfidchige Versiegelung in einer Breite von 6,50 m (5,0 m Fahrbahn
und 1,50 m Gehweg).

Durch die durch den Bebauungsplan ermdglichte Uberbaubarkeit des Bodens kénnen bis zu
ca. 12.000 m? Bodenflache zusatzhch zu den bereits bebauten Flachen dauerhaft versiegelt
werden.

1.2 Umweltschutzziele aus iibergeordneten Fachgesetzen und Fachplanung und ihre Berticksichti-
gung im Bebauungsplan

a) Baugesetzbuch und Bundesnaturschutzgesetz:

Fur die vorliegende Planung gilt die Eingriffsregelung des § 1 a Abs. 3 Baugesetzbuch
(BauGB) in der Fassung vom 24.06.2004 in Verbindung mit § 21 Abs. 1 des Bundesnatur-
schutzgesetzes (BNatSchG) in der Fassung vom 25.03.2002, zuletzt gedndert durch das
EAG Bau vom 24.06.2004. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes und der da-
mit einhergehenden Umweltprifung wurde ein  Griinordnungsplan mit  Eingriffs-
[Ausgleichsbilanzierung erstellt. Im Bebauungsplan werden die Ergebnisse durch entspre-
chende Festsetzungen umgesetzt.

Entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die
Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege,
zu beriicksichtigen. Die Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiiter werden im Rahmen
der in das Bebauungsplanverfahren integrierten Umweltpriifung untersucht und bewertet
(siehe hierzu Punkte 2.1 bis 2.3 des Umweltberichtes, Teil I1).

Gemal § 1 a Abs. 2 Satz 1 der Grundsatz: ,Mit Grund und Boden soll sparsam und scho-
nend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme
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von Flachen fir bauliche Nutzungen die Mglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde ins- .
besondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Maf-
nahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige
MaR zu begrenzen.” Durch die Aktivierung von bisher baulich nicht genutzten Grundstiicken
im inneren Bereich vorhandener Siedlungsflachen und die Reduzierung des festgesetzten
MaRes der baulichen Nutzung auf ein maglichst geringes Niveau wird dem entsprochen.

b) Landesnaturschutzgesetz M-V:

Im Landesnaturschutzgesetz des Landes M-V vom 22.10.2002 gilt u. a. folgender Grund-
satz nach § 2 Abs. 2 Nr. 2 LNatG M-V: ,Mit Grund und Boden soll sparsam umgegangen
werden. Die Nutzbarmachung von Industrie- und Infrastrukturbrachen sowie die Bebauung
innerértlicher unbebauter Flachen, die nicht fiir Griinflachen vorgesehen sind, sollen Vor-
rang haben vor der Inanspruchnahme von noch nicht zersiedelten Bereichen im AuRenbe-
reich. ..." Weiterhin gilt nach § 15 Abs. 4 und 5 LNatG M-V die Pflicht zum Ausgleich der
nicht vermeidbaren Eingriffe in Natur und Landschaft durch Ausgleichs- oder ErsatzmaR-
nahmen,

Diese Grundsétze werden im Bebauungsplan berticksichtigt. Die geplante Bebauung erfolgt
nicht in einen unzersiedelten Bereich im Aufenbereich, sondern auf bisher baulich nicht ge-
nutzten Flachen innerhalb der vorhandenen Bebauung im Bereich der Samowstrae und
der Friedrich-Naumann-Strafe, die nicht als Dauerkleingérten vorgesehen sind. Der im Zu-
sammenhang mit der Realisierung der vorgesehenen Wohnbebauung entstehende Eingriff
in Natur und Landschaft wird durch geeignete ErsatzmaBnahmen auRerhalb des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes auf Flachen des Okokontos der Hansestadt Stralsund
durchgefiihrt.

c) Regionales Raumordnungsprogramm Vorpommern:
Es gilt das Regionale Raumordnungsprogramm fiir die Planungsregion Vorpommern (RROP
VP) von 1998. Dort ist das Plangebiet innerhalb des Teiloberzentrums Stralsund als allge-
meine Siedlungsfidche ausgewiesen. Nachfolgend werden die umweltrelevanten Belange
des Regionalen Raumordnungsprogramms Vorpommern wiedergegeben und ihre Beriick-
sichtigung im B-Plan dargestellt.

Geméal 4.2.2(2) des RROP VP gilt folgendes: ,Flachenbeanspruchende Mafinahmen, wie
bodenversiegelnde Bauten und Tagebaue, miissen dem Grundsatz des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden entsprechen. Vor der Neubebauung bisher baulich nicht ge-
nutzter Flachen ist die verdichtete Nutzung vorhandener Baufléchen und die Verwertung
von Industriebrache oder anderweitig bebauter und ungenutzter Flache sowie die Nutzbar-
machung von Altlastenstandorten anzustreben.*

Weiterhin heiRt es im Punkt 5.1(6) des RROP VP: ,Grundsétzlich ist der Erneuerung
und/oder Verdichtung bzw. Umnutzung vorhandener Baugebiete der Vorrang vor der Aus-
weisung neuer Baugebiete zu geben. Bei der Ausweisung von Bauflachen ist vorrangig auf
die Innenentwicklung der Orte zu orientieren.* Zum Umgang mit Niederschlagswasser wird
in Punkt 10.2.2(4) RROP VP ausgefiihrt: JNiederschlagswasser, insbesondere Giber gréle-
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ren versiegelten Flachen, soll, soweit fiir Brauchwassemutzung geeignet, gesammelt und
verwertet werden.” Hinsichtlich des Einsatzes regenerativer Energien heiR es im Punkt
10.3.5(6) des RROP VP: ,Die Nutzung von Solarthermie und Photovoltaik soll weiter ausge-
baut werden." '

Die Beriicksichtigung im Bebauungsplan erfolgt durch die Tatsache, dass die vorhandene
Bebauung im inneren Bereich der Knieper Vorstadt durch die Inanspruchnahme von aufge-
lassenen Garten nachverdichtet werden soll. Die festgesetzten Grundflachenzahlen in den
Gebieten WR 1 und WR 2 bleiben mit 0,25 bzw. 0,30 unter dem gemaf § 17 BauNVO zu-
lassigen MaR der baulichen Nutzung und verringern somit die Bodenversiegelung durch
Uberbauung im geplanten Wohngebiet. Die Brauchwassernutzung von Niederschlagswas-
ser wird im Bebauungsplan nicht ausdriicklich festgesetzt, da die stadtische Abwasserbesei-
tigungssatzung fiir die Grundstiicksentwasserung den Anschltiss an die offentliche Kanali-
sation fordert. Wenn dafiir die notwendigen Voraussetzungen vorliegen, kann ein Grund-
stlickseigentimer von diesem Anschlusszwang befreit werden und das Regenwasser auf
seinem Grundstiick, z. B: zur Nutzung als Brauchwasser, zuriickhalten.

Die Zulassigkeit von Anlagen fiir passive Sonnenenergienutzung auf den Dachern innerhalb
des Baugebiets wird in den ,Ortlichen Bauvorschriften* ausdriicklich aufgefihrt,

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung
a) Schutzgut Mensch

Beeintrachtigung durch Verkehrslarm:

Das Plangebiet grenzt im Westen an die Samnowstralte und die GroRe Parower Strafe. Das
Verkehrsaufkommen betrégt in der GroRen Parower Strale derzeit taglich etwa 6.300
Kfz/24 h, in der SamowstraRe 2.400 Kfz/ 24 h. Es ist daher bereits im Bestand (WA 3), eine
Vorbelastung gegeben. In der Prognose fiir das Jahr 2010 kann fiir beide unmittelbar an-
grenzenden Stralen von einer Abnahme der Verkehrsbelastung ausgegangen werden. Die
Prognosewerte berlicksichtigen bereits die Wohngebietsentwicklung im Plangebiet. Somit
wird auch der Verkehrslarm in Zukunft geringer werden. In der Sarnowstrafie wird sich das
Fahrzeugaufkommen laut Prognose von derzeit 2.400 auf ca. 1.100 Kfz/ 24 h reduzieren, in
der GroRen Parower Stralle von derzeit 6.300 auf 4.500 Kfz/ 24 h. Fiir die Bewertung der
Schalltechnischen Situation im Plangebiet wurde im Bebauungsplan jedoch von den aktuel-
len Werten ausgegangen, da der ungiinstigere Fall als mafigeblich betrachtet wird.

In Teilflachen des Plangebiets lassen sich die Orientierungswerte der DIN 18005, Beiblatt 1
»Schallschutz im Stadtebau” derzeit nicht einhalten. Uberschreitungen um mehr als 5 dB(A)
auf den Grundstlicksfreiflachen beziehen sich jedoch weitestgehend auf die bestehende
Bebauung unmittelbar an der Sarnowstrale und an der GroRen Parower StraRe. Siehe
hierzu auch Punkt 6 ,immissionen® im Teil | - Begriindung)

Bewertung:
Die Planung fiihrt zu keinen erheblichen Auswirkungen auf den Menschen. Die ermittelte
29
HANSESTADT STRALSUND

BAUAMT, ABT. PLANUNG UND DENKMALPFLEGE




Bebauungsplan Nr. 49.1 «~Wohngebiet 6stlich der SamowstraRe - nérdlicher Teil" im Staditeil Knieper Vorstadt
Begriindung (Stand: November 2005)

o et

Larmbelastung liegt bereits im Bestand vor, Fiir die Zukunft wird sogar von einer Verringe--
rung der Verkehrsbelastung ausgegangen, somit wird sich die Larmbelastung im Wohnge-
biet eher reduzieren. Die im Bebauungsplan vorgesehenen Mafnahmen zum passiven
Schallschutz sind fiir die von den Auswirkungen betroffenen Grundsticke bereits nach der
geltenden Rechtslage erforderlich. '

Auf der Grundlage der DIN 4109 werden in der Planzeichnung (Teil A) des Bebauungspla-
nes die Larmpegelbereiche gekennzeichnet, Damit kann jeder Bauherr/Architekt fir sein

‘Objekt nach der konkreten Nutzung die entsprechenden Schallddmmwerte der Auenbau-

teile aus der DIN 4109, die mit Erlass des Landes (Amtsblatt M-V Nr. 1 von 1998) verbind-
lich ist, entnehmen. Eine entsprechende Festsetzung erfolgt im Teil B (Text) des B-Planes.
Damit lassen sich die Auswirkungen der Schallimmissionen quf die Bewohner des Gebietes
noch weiter reduzieren. Aktive LarmschutzmaBnahmen kommen aus Griinden der Wahrung
des Orts- und Landschaftsbildes nicht in Frage.

b) Schutzgut Tiere und Pflanzen
JAlte und aufgelassene Gérten bilden durch ihre Vegetationsstruktur ein wertvolles Biotop-
mosaik fiir eine artenreiche Kleinvogelwelt, fiir zahlreiche Kleins&ugerarten sowie Insekten
(z. B. Schmetterlinge, Kafer, Libellen, Wespen) und Spinnen. Nachstehend werden die aus
der vorgefundenen Biotopstruktur und aus Erfahrungswerten vermutlich zy erwartenden
Tierarten (Kleinsauger und Vogel) fiir die Garten aufgezahlt:
Végel
Kohlmeise Amsel
Blaumeise ‘ Gartenrotschwanz
Zaunkénig Bachstelze
Rotkehlchen Griinfink
Gelbspétter , ) Bluthénfling
Grauschnapper . Haussperling
Girlitz Feldsperling
Von den genannten Vogelarten ist keine der Arten in den ,Roten Listen M-V* und in der
Bundesartenschutzverordnung (BartSchV, 1999) aufgefiihrt und damit unter Schutz gestellt.
Kleinséuger
lgel Siebenschlafer
Maulwurf , Steinmarder
Feldmaus u.a. Flederméause (insb. Nahrungshabitat)
Brandmaus
Die genannten Kleinsauger wurden bei den Bestandsaufnahmen nicht gesichtet, sind je-
doch in den aufgelassenen Gartenanlagen und den vorkommenden bevorzugten Biotop-
strukturen zu erwarten. Die Fledermause werden die Gérten als Nahrungshabitat und agf.
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als Sommerquartier nutzen. Bestandsaufnahmen und Kartierungen geschiitzter Arten liegen
bei der Unteren Naturschutzbehdrde der Hansestadt Stralsund nicht vor.

Von den nach EU- Recht geschiitzten Arten von gemeinschaftlichem Interesse gem. Anlage
13a der Hinweise zur Eingriffsregelung M-V, die auf die Anlagen Il und IV der Richtlinie
92/43/EWG (FFH- Richtlinie) hinweisen, sind bis auf Flederméuse keine weiteren Arten im
B- Plangebiet prasent. Als besonders geschiitzte Arten nach §10, Abs. 2, Nr. 10 BNatSchG
sind alle S&ugetiere bis auf wenige Ausnahmen unter gesetzlichen Schutz gestellt. Dieses
gilt somit auch fiir die Kleinsauger im B-Plangebiet mit Ausnahme der Feldmaus und des
Steinmarders. Ein Vorkommen von streng geschiitzten Arten gem. §10, Abs. 2 Nr. 11
BNatSchG ist nicht festgestellt worden und aufgrund der GroRe und Lage des Plangebietes
und den vorhandenen anthropogenen Beeintrachtigungen nicht zu erwarten. '

Bei den vorgefundenen Tierarten handelt es sich nicht um storungsanfallige Tierarten mit
stark spezialisierten Lebensraumanspriichen, so dass der Lebensraum dieser Tierarten sich
liber weite Bereiche des Planungsgebietes hinaus erstreckt und bei Stdrungen als Aus-
weichbiotope aufgesucht werden. Fir viele Tiere stellt sich die verwilderte "Enklave" in den
relativ intensiv gepflegten und aufgeraumten Hausgérten als bevorzugter Lebensraum in
diesem Stadtbereich dar. Da sich jedoch in der Umgebung weitere nutzbare aufgelassene
Strukturen und Griinbereiche befinden, ist der Lebensraum dieser vorkommenden Arten
nicht auf dieses Areal beschrankt.

Insgesamt kann festgehalten werden, dass der Geltungsbereich einen wertvollen faunisti-
schen Lebensraum im innerstadtischen Gebiet darstellt*

.Die Bereiche der strukturreichen (aufgelassenen) Kleingartenanlage weisen ein kleinraumig
strukturiertes Nutzflachenmosaik auf. Neben kleinfléachigen Zierrasen sind Beete (auch mit
Zierstauden im Sinne einer JKrautschicht), Straucher, Hecken, ein 4lterer Baumbestand mit
Hoch- und Mittelstimmen vorhanden. Der Prozess der »Verwilderung® (im Sinne von Suk-
zession bzw. weiterer Strukturierung) schreitet bei der aufgelassenen strukturreichen Klein-
gartenanlage relativ schnell voran. Manche Parzellen dieses Biotoptyps sind bereits so dicht
zugewachsen, dass ein Vorankommen nicht mehr moglich ist. Insbesondere die Brombeere
bildet undurchdringliche Dickichte. Auch viele Klettergehdlze wie der Efeu, der bereits reich
bliihende und fruchtende Altersformen ausgebildet hat (Bienenweide im Spétherbst) sowie
einem Schnitt entwachsene Gehdlze jeglicher Art bieten Verstecke, Nist- und Rickzugs-
méglichkeiten fiir viele Tierarten.* (Quelle: Griinordnungsplan des Biiros Olaf Petters, Februar 2005)

Bewertung:
Die Planung hat voraussichtlich erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und

Pflanzen. Mit der Beraumung der derzeit aufgelassenen Garten und der Bebauung der Fla-
chen werden Lebensraume fiir Kleinsaugetiere und Végel entfallen, fiir die im Plangebiet
selbst nur teilweise Ersatz geschaffen werden kann. Mildernd ist anzufiihren, dass sich in
der unmittelbaren Umgebung des Plangebiets weitere nutzbare aufgelassene Garten (,Koh-
lersche Garten® siidlich des Geltungsbereiches) sowie Griinflachen, wie die Brunnenaue
und der Bereich der Sundpromenade befinden und diese von den im Plangebiet vorhande-
nen bzw. vermuteten Tierarten als Ausweichbiotope aufgesucht werden kénnen.
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Begriindung (Stand: November 2005)

¢) Schutzgut Boden

.Nach der naturrdumlichen Gliederung von Hurtig (Landschaftsprogramm Mecklenburg-
Vorpommern 1992) liegt das Gebiet der Hansestadt Stralsund im Bereich der flachwelligen
Nordmecklenburgischen Lehmplatten innerhalb der flachwelligen Grundmoré&nenebene.

Das Gelande des Plangebietes ist eben und liegt im Mittel bei ca. 5,5 m iiber HN. Einige lo-
kale Senken insbesondere im Randbereich des Plangebietes wiesen Héhen von 3,0 m tiber
HN auf,

Die im Geltungsbereich vorkommenden Bodenarten sind durch die langjahrige anthropoge-
ne Nutzung als Kleingartenanlage, Nutz- und Ziergarten sowie durch Versiegelung und Be-
bauung stark (iberformt und daher als weniger wertvoll einzustufen. Von der Einbringung
fremder Bodenarten, von Bodenverbesserungsmltte!n verschiedenster Art, von der Ausbrin-
gung von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln kann in starkem Mafe ausgegangen werden.
Das Baugrundgutachten, welches im Rahmen der Erarbeitung des B-Planes in Auftrag ge-
geben wurde, stellte in der Bodenhorizontierung Aufschiittungen und Mutterboden in Star-
ken von 0,3 m bis 2,1 m (im Mittel 1,0 m) tber Geschiebemergel fest. Der Geschiebemergel
istin den oberen Schichten zy Geschiebelehm verwittert und damit sehr weichplastisch.

Bei den Kartierungen im Sommer und Herbst 2004 fielen im Bereich der Kleingartenanlage
zahlreiche wilde Millablagerungen unterschiedlichster Art auf. Dabei handelt es sich insbe-
sondere um Garten- und Hausmiill aber auch alte Farben, hart gewordenen Zement und
ausgeharteten Teer zum Streichen der Décher. Bei der Begehung der Abt. Planung und
~ Denkmalpflege und einer Vertreterin der Abt., Umweltschutz wurde ein 5I- Kiibel mit dem

stellen ein abfallrechtiiches Problem dar. Vor Beginn der Bebauung sind die Flachen vom
Abfall zu berdumen und die ordnungsgemaRe Entsorgung nachzuweisen. ‘

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass sich keine geologischen Verhaltnisse und
Béden mit Funktionsausprégungen besonderer Bedeutung im Bearbeitungsgebiet befin-
den." (Quelle: Griinordnungsplan des Biiros Olaf Petters, Februar 2005)

Bewertung:
Durch die Planung sind keine erheblichen Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Boden
Zu erwarten, ' ‘ ‘
32
HANSESTADT STRALSUND

BAUAMT, ABT. PLANUNG UND DENKMALPFLEGE




Bebauungsplan Nr. 49.1 Wohngebiet 6stlich der Sarmnowstrafe - ndrdiicher Teil" im Stadtteil Knieper Vorstadt
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d) Schutzgut Wasser

wAussagen (ber die Schutzwiirdigkeit (Empfindlichkeit gegentiber Schadstoffeintrag) des
Grundwassers trifft der Gutachtliche Landschaftsrahmenplan fiir den Bereich Vorpommern,
Danach befindet sich das Planungsgebiet in einem Bereich mittlerer bis hoher Schutzwiir-
digkeit. Auch die Geologische Karte von Mecklenburg-Vorpommern ~ Béden benennt fiir
diese Standorte einen Grundwasserschutz. Die Geféhrdung fiir eine Grundwasserkontami-
nation ist demnach mittel bis hoch. In dieser Hinsicht miissen Unfalle und Havarien wéhrend
der Baumanahmen unbedingt vermieden werden.

In Ricksprache mit der Unteren Wasserbehdrde der Hansestadt Stralsund steht das
Grundwasser in den Bereichen des B-Planes in unterschiedlichen Héhen an. Der Grund-
wasserstand wechselt jahreszeitlich und witterungsbedingt. Dabei handelt es sich um ober-
flachennahes Schichtenwasser, das nicht mit dem fir Trinkwasser genutzten Grundwasser-
leiter in Verbindung steht. Untersuchungen im Rahmen der Erstellung des Baugrundgutach-
tens erbrachten das Ergebnis, dass im Winterhalbjahr der Stauwasserspiegel offensichtiich
bis auf wenige Dezimeter unter Gelandeoberkante ansteigt. Zum Zeitpunkt der Baugrundun-
tersuchungen erfolgte ein Riickgang auf 2,1 - 1,6 m unter Geléndeoberkante.

Aussagen (iber Qualitaten des Grundwassers liegen aufgrund fehlender Messstellen im Be-
reich des B- Plangebietes nicht vor.

Die Grundwasserneubildungsrate ist durch die Verdichtung von Bodenbereichen vermindert
und durch die Versiegelung ganzlich unterbunden. Unversiegelte Freiflachen haben demzu-
folge eine besondere Bedeutung fiir die Grundwassemeubildung im Plangebiet. Anfallendes
Oberflachenwasser und oberflachennahes Schichtenwasser werden derzeit (iber den Gra-
ben 17 und weiterfiihrend iiber eine Leitung in der Nahe des Bootshauses in den Strelasund
abgeleitet.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die Bsden im Geltungsbereich trotz der
Versiegelungsrate noch eine hohe Bedeutung fiir die Grundwasserneubildung haben, aber

auch empfindlich gegeniiber Schadstoffeintragen sind.” (Quelle: Griinordnungsplan des Biiros Olaf
Petters, Februar 2005) ,

Im siidSstlichen Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes, auf dem Flurstiick
44/13, befindet sich ein Graben bzw. eine kleine Wasseransammiung, die friiher Bestandteil
des Grabens 17 war. Es handelt sich hierbei nicht um ein offentliches Gewasser. Aufgrund
der umfangreichen Bauarbeiten, der Verlegung von Planumsdrainagen und der Anschluss-
maglichkeiten von Drainagen zur Grundsticksentwésserung an die Regenwasserkanalisati-
on dient der Graben in diesem Bereich lediglich der Vorflut des einen Baugrundstticks (Flur-
stlick 44/13) und befindet sich im Eigentum und in der Unterhaltungspflicht dieses Grund-
stlickseigentiimers. Er fallt gemaR § 1 Abs. 2 Landeswassergesetz (LWaG M-V) nicht in den
Geltungsbereich des Wasserhaushaltgesetzes und des Landeswassergesetzes. Es beste-
hen somit auch keine Einschrankungen bei der Nutzung des Grundstiicks. Im weiteren Ver-
lauf des Grabens im Bersich der siidlich angrenzenden ,Khlerschen Gérten* (Bebauungs-
plan Nr. 49.2) befinden sich mindestens 2 Erdwalle, die den Abfluss des Grabens unterbre-
chen. Aufgrund dieser Ableitungsprobleme wird der auf dem Flurstiick 44/13 liegende Gra-
ben mit einem Uberlauf an die Regenwasserkanalisation angeschlossen.
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Bewertung: J
Mit der Realisierung der Planung sind voraussichtlich erhebliche Auswirkungen auf das

Schutzgut Wasser verbunden. Diese resultieren aus der mit der Bebauung verbundenen
zusatzlichen Oberfléchenversiegelung und der sich daraus ergebenden Reduzierung der
Oberflachenwasserversickerung. Weiterhin kénnte durch DrainierungsmaRnahmen auf den
Baugrundstiicken eine Absenkung des Schichtenwasserspiegels erfolgen, die Auswirkun-
gen auf den vorhandenen Baumbestand haben kénnte. Da jedoch auf den fiir eine Neube-
bauung vorgesehenen Flachen des WA 1 und des WA 2 kaum Baume zum Erhalten festge-
setzt sind, wird diese Umweltauswirkung als nicht erheblich bewertet,

Die zukiinftige Bebauung befindet sich in einem Gebiet, in dem sich der Grundwasserstand
zeitweise, Grtlich begrenzt und witterungsbedingt bis zu 0,3 m unter Geléndeoberkante auf-
staut und im Wesentlichen durch das Niederschlagswasser gebildet wird. Bei dem Grund-
wasser handelt es sich um oberflachennahes Schichtenwasser, welches (iber das Gewas-
ser ,Graben 17" auf kiirzestem Weg (Luftlinie ca. 170 m) oder auch iiber den Grundwasser-
leiter selbst in den Strelasund abgeleitet wird. Bei dem im Untergrund anstehenden Ge-
schiebelehm handelt es sich um einen Grundwasserstauer, der eine ‘Versickerung des
Schichtenwassers in den fiir die Trinkwasserversorgung genutzten Grundwaserleiter prak-
tisch unméglich macht. Deshalb steht der in Rede stehende Grundwasserleiter schon unter
den jetzigen Bedingungen fiir den Wasserhaushalt und fiir die Grundwassemeubildung kei-
ne signifikante Rolle. Durch die geplante Bebauung wird lediglich erreicht, dass das Nieder-
schlagswasser, welches von befestigten Flachen gesammelt und abgeleitet wird, etwas
schneller als bisher in den Strelasund gelangt. Eine Beeintréchtigung der Grundwassersi-
tuation ist nicht zu erwarten.

Der auf dem Flurstiick 44/13 liegende Graben (friiher Bestandteil des Grabens 17) dient be-
reits derzeit nur der Vorflut dieses Grundstiickseigentiimers. Es handelt sich nicht um ein 6f-
fentliches Gewasser. Beeintrachtigungen durch die geplante Bebauung sind nicht zu erwar-
ten.

e) Schutzgut Klima/Luft

»Grofiraumig lasst sich das Planungsgebiet dem westlichen Kiistenklima der westmecklen-
burgischen Kiiste zuordnen. Die Wasserkdrper der Ostsee und des Strelasunds haben
durch ihre Warmerspeicherfahigkeit temperaturmindernden und feuchtigkeitsspendenden
Einfluss auf das Klima Stralsunds.

Das Klima in der Planungsregion zeichnet sich einerseits durch die N&he zum Strelasund,
andererseits durch die relativ dichte Bebauung und Versiegelung des stadtischen Gebietes
aus. Von einer Vermischung des feuchteren und kalteren Makroklimas, welches durch die
Wassermassen des Strelasunds bedingt ist, mit dem trockeneren und warmeren Mesoklima
der Stadt mit ihren versiegelten und warmespeichernden Oberflachen ist fiir den Geltungs-
bereich auszugehen. Infolge standiger Windzirkulationen vom Meer her, kann davon aus-
gegangen werden, dass es im Planungsgebiet zu keiner Ubermé&Rigen Anreicherung der
Luft mit Schadstoffen und Schwebteilchen wie Stauben kommt und deshalb eine relativ gute
Luftqualitat herrscht.
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GroRere unbebaute Frei- und Griinflichen wie die Kleingartenanlage mit ihren Gehélzstruk-
turen besitzen eine klimatische Ausgleichsfunktion und damit Bedeutung fiir Temperatur-
ausgleich, Luftbefeuchtung, Lufterneuerung und Luftreinhaltung.

Zusammentfassend kann festgehalten werden, dass der Geltungsbereich eine hohe klimati-
- sche Ausgleichsfunktion und somit mit weiteren Griinziigen der Umgebung eine allgemeine

Bedeutung im stadtischen Gebiet besitzt." (Quelle: Griinordnungsplan des Biiros Olaf Petters, Februar
2005) ’

Bewertung:
Durch die Planung werden keine erheblichen Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Kii-

ma/lLuft erwartet. Zwar wird der Fortfall der aufgelassenen Garten einen Einfluss auf das

. Kleinklima im Plangebiet haben, dieser Einfluss kann jedoch durch Pflanzung von Baumen,
Strauchern und Hecken im Wohngebiet sowie die in unmittelbarer Nahe des Plangebietes
vorhandenen Griinflachen (Brunnenaue, Sundpromenade) und weitere aufgelassene Gér-
ten im Siiden des Geltungsbereiches weitestgehend kompensiert werden.

f) Schutzgut Landschaftsbild

wInnerhalb der recht noblen und vornehm wirkenden Wohngegend in einer sehr guten
Wohnlage Stralsunds wirkt der GroBteil des Geltungsbereiches mit seinen zum grofien Teil
stark verwilderten Kleingérten wie eine bizarre Enklave. Schon durch den Zugang in das
Gebiet tiber einen nur schmalen unbefestigten Pfad ist das Gebiet stark abgekapselt. Immer
weiter hinein flihrt der Weg dann in die kleinteilige Parzellierung der Garten, wobei der Bet-
rachter sich bald durch die Wegefiihrung, die manchmal im undurchdringlichen Dickicht en-
det, wie in einem fast mystischen, manchmal auch beéngstigend vereinsamt wirkenden “Irr-
-garten" vorkommen kann.

Die meisten Parzellen werden seit mehreren Jahren nicht mehr bewirtschaftet, so dass sich
durch Sukzession vornehmlich die Brombeere stark ausgebreitet hat und nicht mehr zu-
gangliche Bereiche schafft. Alte Obstbaume, vornehmlich Apfel, aber auch Walniisse und
Kirschen bestimmen das Bild. Diese Baume sind aber zum gréRten Teil als Viertel- oder
Halbstdmme gezogen und haben weniger Bedeutung fiir das Orts- und Landschaftsbild.
Gréfere landschaftsbildpragende Baum- und Gehblzgruppen mit Fernwirkung gibt es weni-
ge. Lediglich im Osten befindet sich eine Baumreihe aus zwei Eschen, einer Linde und einer
Eiche.

Da der Grofteil der Parzellen durch Schaden in der Einfriedung offentlich zugénglich ist,
wurden und werden die dort befindlichen Lauben durch Jugendliche als Treffpunkt und v. a.
in den Sommermonaten auch durch unbefugt sich aufhaltende Personen als Schlafstatten
genutzt. Mutwillige Beschadigungen, Miillablagerungen und Larmbelastigungen sowie Be-
schwerden der Anwohner (ber diese Missstande mit Versténdigungen der Polizei, manch-
mal sogar téglich (Auskunft eines Anwohners) bleiben dabei nicht aus.

Die Mehrzahl der Garten befindet sich in einem stark verwahrlosten Zustand, die Baulichkei-
ten sind desolat und zerfallen, tberall befinden sich wilde Miillablagerungen. Strauch- und
Baumbestéinde sind ungepflegt und die Vegetation tberwuchert ungehindert samtliche
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Begriindung (Stand: November 2005) ' :

anthropogenen Strukturen. Nur in wenigen Parzellen befinden sich noch intakte Lauben und,
Kleinere Schuppen, die auch genutzt werden. Bei diesen Garten kann man noch eine, wenn

auch nicht mehr intensive, Pflege erkennen. Fiir die feierabendbezogene Erholung hat das

gesamte Gebiet fast keine Bedeutung mehr.

Insgesamt kann festgehalten werden, dass das Gebiet der Kleingartenanlage rein aus der
Bewertung im Orts- und Landschaftsbild sowie fiir die Erholungsnutzung so gut wie keine
Bedeutung mehr hat, Was fir die Tier- und Pflanzenwelt z. T. Lebensraum ist, ist fiir den
Menschen nicht mehr nutzbar und auch in seiner urspriinglichen Bestimmung als Kleingar-
tenanlage nicht mehr erlebbar. Stédtebaulich kann daher der Grofteil des Geltungsbereich

eher als ein zu beseitigender Missstand gewertet werden.” (Quelle: Grinordnungsplan des Biiros
Olaf Petters, Februar 2005)

Bewertung:
Es werden keine erheblichen Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild er-

wartet.

, Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Kultur- und sonstige Sachgiiter kénnen beispielsweise Denkmale oder andere hinsichtlich
ihrer Architektur wertvolle Gebaude oder Bodendenkmale sein. Baudenkmale und Boden-
denkmale sind im Plangebiet derzeit nicht bekannt.

Bewertung: ,
Es werden keine erheblichen Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und sonstige

Sachgiiter erwartet.

Gebiete von gemeinschaftlicher Bédeutung und Europaische Vogelschutzgebiete im Sinne

“des Bundesnaturschutzgesetzes

und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes sind
durch das Vorhaben nicht betroffen.
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) 2.2 Prognosen zur Entwicklung des Umweltzustandes
221 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Bei einer Realisierung der Planung ist mit den unter Punkt 2.1 des Umweltberichtes aufge-
fihrten erheblichen Umweltauswirkungen zu rechnen. Im Rahmen der Entwicklung des
Wohngebiets kénnen auf der Grundlage der im Bebauungsplan festgesetzten Ausgleichs-
und KompensationsmaRnahmen und der Manahmen zur Verringerung des Eingriffs erheb-
liche Verbesserungen fiir die Schutzgiiter Wasser sowie Pflanzen und Tiere erreicht wer-
den.

222 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne eine Entwicklung des Wohngebietes wiirde der westliche Teil des Plangebietes (WA
3) weiter wie im Bestand genutzt werden. Eine weitere Verdichtung der Bebauung im hinte-

~ ren Bereich der vorhandenen Villen wire nicht maglich, hier kdnnten jedoch Nebenanlagen,
Stellplatze und Garagen errichtet werden. Im besten Fall wiirden die hinteren Bereiche der
Grundstiicke im WA 3 als private Griinflachen genutzt werden. Es besteht jedoch genauso
die Mdglichkeit, dass sie fiir Nebenanlagen versiegelt werden.

Szenario a) - Reaktivierung Gartennutzung mit intensiver Bewirtschaftung

Im Falle einer Nichtdurchfiihrung der Planung kénnten die vorhandenen bereits aufgegebe-
nen Garten in ihrer Nutzung reaktiviert werden. Sie wiirden dann emeut einer intensiven
gartnerischen Bewirtschaftung zugefiihrt werden. Der Umweltzustand des ostlichen Plange-
bietes wiirde sich wieder hin zu der Qualitét entwickeln, die er vor Aufgabe der intensiven
Garteninutzung hatte. Es besteht auch die Mdglichkeit einer noch intensiveren gértnerischen
Nutzung als bisher. Eine Verbesserung des Umweltzustandes ist bei diesem Szenario nicht
Zu erwarten.

Szenario b) - Aufgabe der Gartennutzung ohne Entwicklung einer neuen Nutzung

Im Bereich der nicht mehr genutzten Garten kénnten sich bei weiterhin fehlender Nutzung
im Laufe der Jahre durchaus wertvolle Biotope herausbilden. Es besteht die Mdglichkeit der
Ansiedlung seltener Tier- und Pflanzenarten. Auch nach Ber&umung der friiheren Gérten,
Gartenlauben und Gerateschuppen, die leer standen und bereits entkernt oder in Teilen ab-
gerissen waren, bot das Gebiet einen verwahrlosten Eindruck. Es besteht die Gefahr illega-
ler Nachnutzung oder auch der illegalen Miill- oder Altlastenentsorgung. Das Gebiet kénnte
im unglinstigen Fall zu einer Gefahr fiir die 6ffentliche Sicherheit und Ordnung werden.

Szenario ¢) — Aufgabe der Gartennutzung und Realisierung von Vorhaben nach § 35 BauGB
Die private kleingartemerische Nutzung auf den Flachen im Osten des Plangebiets wiirde
endglltig aufgegeben werden. Die Grundstiicke wiirden vollstandig beraumt werden. Es
besteht die Mglichkeit, dass der Eigentiimer auf der Grundlage des § 35 BauGB einen
Bauantrag stellt. Bei den betroffenen Flachen handelt es sich um einen so genannten Au-
Renbereich im Innenbereich. So wére hier unter Umstanden beispielsweise ein gewerblicher
Gartenbaubetrieb zuléssig. Die Darstellung im Flachennutzungsplan als Wohnbaufiiche
steht dem nicht zwingend entgegen, da Gartenbaubetriebe im WA ausnahmsweise zuge-
lassen werden kénnen. Der Umweltzustand der Flachen im Osten des Plangebiets wiirde
sich gegeniiber dem derzeitigen Zustand nachteilig entwickeln, da die gewerbliche gartneri-
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sche Bewirtschaftung voraussichtlich noch intensiver ware und mehr Diingemittel zum Ein-.
satz kamen.

2.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Umweltauswirkungen

a) Schutzgut Wasser

Im Zuge der Realisierung der Planung kommt es zu Bodenversiegelungen, die jedoch mit
Hilfe folgender Festsetzungen des Bebauungsplanes minimiert bzw. kompensiert werden
kénnen: '

- Reduzierung des gemaR § 17 Baunutzungsverordriung zulassigen Males der bau-
lichen Nutzung (in allgemeinen Wohngebieten ist eine GRZ von 0,40 als Héchst-
mal zuléssig) auf eine GRZ von 0,25 in den Gebieten, die fiir eine Bebauung mit
Einfamilienhdusern vorgesehen sind (WA 1)

- Schaffung von nicht versiegelten Teilfidchen innerhalb der éffentlichen Verkehrsfls-
chen durch Griinstreifen mit Baumstandorteri

- Entwicklung von Zier- und Nutzgarten sowie begriinten Freiflachen auf den nicht
Uberbauten Teilen der privaten Baugrundstiicke,

b) Schutzgut Pflanzen und Tiere

GemaR § 2 Abs. 1 Nr. 9 des Bundesnaturschutzgesetztes gilt: ,Die wild lebenden Tiere und
Pflanzen und ihre Lebensgemeinschaften sind als Teil des Naturhaushaltes in ihrer natiirli-
chen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schiitzen. Ihre Biotope und ihre sonstigen
Lebensbedingungen sind zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln oder wiederherzustellen.
Wo immer im Plangebiet es maglich ist, sollen daher wertvolle Bestinde erhalten werden.
Weiterhin besteht das Ziel der Planung darin, die Auswirkungen auf den Landschafts- und
Naturhaushalt so gering wie méglich zu halten und das geplante Wohngebiet gut in das
vorhandene Ortsbild einzubinden. Hierfir sind im Bebauungsplan u.a. folgende Mafnah-
men vorgesehen:
- Erhalt wertvoller vorhandener Einzelbaume (mit Ausnahme der Obstbaume) durch
Festsetzung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB
- Pflanzung von Hecken zur Gliederung des Gebietes und zur Abgrenzung der ein-
zelnen Baugrundstiicke -
- Schaffung der Méglichkeit zur Dachbegriinung durch értliche Bauvorschriften
- Festsetzung der Bepflanzung mit Einzelbdumen entlang der neu geplanten Er-
schlieBungsstraen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 3 BauGB),
- Aufnahme einer Regelung zur Begriinung groer zusammenhéngender Wandfl-
chen ohne Offnungen,
- Pflanzung von Laubb&umen auf den privaten Grundsticken in Abhéngigkeit von
der tatséchlich versiegelten Grundstiicksflache,
- Schaffung von Ersatzlebensraumen fiir Pflanzen und Tiere innerhalb der Flichen
fir Ersatzmafinahmen im Oko-Konto Devin.
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. 24 Anderweitige Planungsméglichkeiten

Im Stadtgebiet der Hansestadt Stralsund sind bisher baulich nicht genutzte Flachen inner-
halb bebauter Bereiche kaum vorhanden. In den zurlickliegenden Jahren wurden Gebiete
fur den Bedarf an Wohnungsbau mit freistehenden Einfamilienhausern oder Doppelhausern
Uberwiegend an der Peripherie der Stadt errichtet (siehe z. B. Bebauungsplan Nr.-15 und
Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 11). Diese sind zwischenzeitlich zu einem groRen Teil
realisiert. Es zeichnet sich ein weiterer Bedarf an Grundstiicken insbesondere fir freiste-
hende Einfamilienhduser in innerstadtischen Lagen ab. Insbesondere hinsichtlich des An-
gebotes an Fléchen fir den gehobenen Wohnbedarf im innerstadtischen Bereich stehen je-
doch momentan keine fiir diese Nachfrage geeigneten Fléchen zur Verfiigung. Der Bereich
des Plangebietes ist bereits in den 20er Jahren des letzten Jahrhunderts fiir den Woh-
nungsbau vorgesehen gewesen. Im Kataster ist die Lage der geplanten ErschlieRungsstra-
Be erkennbar. Zu einer Realisierung der Planung kam es zunéchst nicht.

Andere innerstadtische Wohnungsbauflachen, wie beispielsweise die noch unbebauten
Grundstiicke auf dem Gelénde der ehemaligen Zuckerfabrik im Stadtteil Frankenvorstadt
(B-Plan Nr. 29) stellen zwar aufgrund der Nahe zur Altstadt und der Nahe zum Frankenteich
grundsatzlich auch attraktive Wohnstandorte dar, weisen aber durch das unmittelbar sidlich
angrenzende Gewerbegebiet, die siidlich verlaufende Ortsumgehung ohne Larmschutz-
wande und das unweit gelegene Geldnde der Deutschen Bahn AG bei weitem nicht die
hochwertigen Qualitatsmerkmale auf wie das Plangebiet zwischen der SamowstraRe und
der Friedrich-Naumann-Strafe. ‘

Alternativen zu diesem Plangebiet, die die gleichen Qualitatsmerkmale, wie die unmittelbare
Nahe zum Strelasund, die Nahe zur historischen Altstadt, die Umgebung mit groRziigiger
Villenbebauung, Wohnruhe etc. haben, sind im Stadigebiet von Stralsund nicht vorhanden.

3. Zusitzliche Angaben

3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

Fir die Beurteilung des durch die Planung hervorgerufenen Eingriffs in Natur und Land-
schaft wurde ein Griinordnungsplan erstellt. Die Bilanzierung beruht auf den ,Hinweisen zur
Eingriffsregelung in M-V".

Die Beurteilung mdglicher Larmimmissionen erfolgte auf der Grundiage von Emissionsdaten
Stralenverkehr, die vom Bauamt der Hansestadt Stralsund fiir die Aktualisierung des
Schallimmissionsplanes fiir die Prognose (Jahr 2010) anhand einer Ausbreitungsrechnung
gemaf der RLS erstellt wurden. Als Erkenntnisquelle fiir die Berechnung der Schallimmissi-
onen liegt eine Hochrechnung von 4-h-Ergebnissen zugrunde, die anhand einer Z&hlung am
19.05.2005 erstellt wurde. Auf der Grundlage der DIN 4109 wurden die Larmpegelbereiche

ermittelt und im Bebauungsplan dargestellt.

Schwierigkeiten bei der Erhebung:
Aussagen (iber Qualitaten des Grundwassers liegen aufgrund fehlender Messstellen im Be-
reich des B- Plangebietes nicht vor.
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Bebauungsplan Nr. 49.1 .Wohngebiet éstlich der SarnowstraRe - nérdlicher Teil* im Stadtteil Knieper Vorstadt
Begriindung (Stand: November 2005) i,

Die unter 2.1.c) aufgefiihrten Tierarten wurden nicht gesichtet, sondern werden aufgrund 5
der vorhandenen Biotopstruktur und resultierend aus Erfahrungswerten im Plangebiet ver-
mutet.

3.2 Beschreibung der Maftnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen (Moni-
toring)

Die vorgesehenen Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen auf den Flichen des Okokontos der
Hansestadt Stralsund werden nach Herstellung und 3-jahriger Entwicklungspflege durch
den Vorhabentréger von der Hansestadt Stralsund ibernommen. Zum Zeitpunkt der Uber-
nahme sollte eine Uberpn'ifung der Ausgleichsmafinahmen durch Mitarbeiter der Unteren
Naturschutzbehdrde erfolgen.

Die beim Schufzgut Wasser erwarteten erheblichen Auswirkungen auf die Reduzierung der
Oberﬂéchenwasserversic{gerung haben keinen erheblichen Einfluss auf die Grundwassersi-
tuation. Manahmen zur Uberwachung sind daher nicht erforderlich.

3.3 Zusammenfassung

“Mit der vorliegenden Planung sollen die rechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung
eines innerstadtischen Wohngebietes mit Einfamilien- und Doppelhéusern sowie mit mehr-
geschossigen Stadtvillen im Bereich der Knieper Vorstadt zwischen der Samowstrage und
der Friedrich-Naumann-Strate geschaffen werden. Die kiinftige Wohnbebauung soll sich
dabei harmonisch in das in der Umgebung vorhandene Ortsbild einfligen und der attraktiven
und hochwertigen Lage innerhalb des Stadtgebietes gerecht werden.

Die Erschlieung des Plangebiets erfolgt ausgehend von der SarnowstraRe iiber eine ring-
férmig verlaufende neue ErschlieBungsstraBe. Offentliche Griinflachen sind innerhalb des
Wohngebietes nicht vorgesehen. Der erforderliche Ausgleich des mit der Realisierung der
Planung einhergehenden Eingriffs in Natur und Landschaft erfolgt deshalb zum (iberwie-
genden Teil auRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes auf Flschen des Oko-
kontos der Hansestadt Stralsund.

Als voraussichtlich erhebliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB, die mit

dem Bebauungsplan vorbereitet werden, sind die Verénderung des Lebensraumes von Tie-

ren und Pflanzen sowie eine Verringerung der Oberﬂéchenwasserversickerung durch die
~ mit der Bebauung einhergehenden Versiegelung des Bodens anzufiihren,

MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der durch die Planung her-
vorgerufenen erheblichen Umwelteinwirkungen werden im Umweltbericht dokumentiert.
Dies sind u. a.;
, - Minimierung der zuldssigen Grundflachenzahl in groBen Teilen des Plangebiets
(WA 1)
- Erhaltung vorhandener Baume (mit Ausnahme der Obstbaume)
- Schaffung von Ersatzlebensraumen durch ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen
auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes im Oko-Konto Devin
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Bebauungsplan Nr. 49.1 ,Wohngebiet dstlich der Sarnowstrafe - nérdlicher Teil" im Stadtteil Knieper Vorstadt
Begriindung (Stand: November 2005)

- Pflanzung von Einzelbdumen entlang der 6ffentlichen Strale im Plangebiet

- Entwicklung von 2 m breiten frei wachsenden Hecken als Abgrenzung der un-
terschiedlichen Baugebiete :

- Einfriedung der Baugrundstiicke mit Laubholzhecken (andere Z3une sind nicht
zuléssig)

- Begriinung von grofen AuRenwandflachen der Gebaude

- Zulassigkeit von begriinten Dachem

- Entwicklung von Zier- und Nutzgérten bzw. sonstiger begrlinter Freiflachen auf
den nicht Uberbauten Teilen der privaten Baugrundstiicke

- Pflanzung von Laubb&umen auf den Baugrundstiicken in Abhéngigkeit von der
tatsachlich versiegelten Grundstiicksflache (je angefangener 250 m? versiegel-
ter Grundstticksflache 1 Laubbaum).

Die Tatsache, dass bei zwei Schutzglitern (Wasser, Tiere und Pflanzen) zum Teil erhebli-
che Umweltbeeintrachtigungen erwartet werden, bedeutet nicht, dass das Vorhaben nicht
realisiert werden kann. Mit Hilfe der o. a. Festsetzungen und MaRnahmen kann ein hoher
Grad von Durchgriinung des geplanten Wohngebietes erreicht werden. Eine Reihe der im
Plangebiet vorhandenen bzw. vermuteten Tiere, vor allen Dingen die Vdgel, wird voraus-
sichtlich auch in den im Wohngebiet geplanten Hecken und privaten Gérten ihren Lebens-
raum finden. Hierbei ist auch zu beriicksichtigen, dass das Plangebiet mit seinen derzeit
aufgelassenen Gérten nicht die einzige Griinflache in diesem Teil des Stadtgebietes dar-
stellt, sondern im Verbund mit den siidlich an den Geltungsbereich des B-Planes angren-
zenden so genannten ,Khlerschen Garten®, der nah gelegenen Brunnenaue und dem Ufer
des Strelasund bzw. der Sundpromenade zu sehen ist und die Auswirkungen der Planung
auf dem Umweltzustand daher nicht zu Beeintrachtigungen fiihren wird, die nicht kompen-
sierbar sind.

AbschlieBend kann daher festgestellt werden, dass unter Beriicksichtigung der MaRnah-
men zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der erheblichen Umwelteinwirkun-
gen durch die Realisierung des B-Planes keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkun-
gen zu erwarten sind.

Stralsund, im November 2005

KT, oo 42,0000,

HANSESTADT STRALSUND
DER OBERBURGERMEISTER

......... A LR

Lastovka

Anlage: Griinordnungsplan
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