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Planungserfordernis, AnlaB und allgemeine Zielsetzung

Die Nachfrage nach Wohnraum in der Hansestadt Stralsund - insbesondere flr Einfamilienhdu-
serund Wohnungen im sozialen Wohnungsbau - macht die ErschlieBung neuer Wohngebiete am
Stadtrand erforderlich. Diese Nachfrage spiegelt sich bei den Flachenbedarfsuntersuchungen im
Rahmen der Flachennutzungsplanung in einem dringenden Wohnbaulandbedarf wieder.

Das ca. 16 ha groRe Plangebiet siidlich des Deviner Weges ist zur Entwickiung einer neuen Wohn-
siedlung geeignet und soll als Wohnstandort sowoh! fiir Mehrfamilienhduser als auch fir den Einfami-
lienhausbau entwickelt werden. In der Mitte des Gebietes sollen Einrichtungen fir die Versorgung des
Gebietes mit Giitem und Dienstleistungen des taglichen Bedarfes entstehen. Insgesamt soll auf eine
hohe stddtebauliche Qualitdt hingewirkt werden. Entsprechend sollen bestimmte Gestaitungsqualita-
ten fUr das Gebiet vorgegeben werden.

Aufgrund seiner Lage in der Nahe des Sundes, stellt das Plangebiet einen qualitativ hochwertigen
Wohnstandort dar.

Das Gebiet ist Uberwiegend im Eigentum einer bauwilligen Bautrégergesellschaft. Urspriinglich war
von einer anderen Bautrdgergesellschaft geplant, das Gebiet im Zuge eines Vorhaben- und Erschiie-
Bungsplanes zu erschlieRen und zu bebauen. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 9 ist seit
dem 13.01.1995 eine rechtskréftige Satzung. Die alte Bautragergesellschaft konnte das Vorhaben
aber nicht im vorgegebenen Zgitrahmen realisieren. Deshalb wird der Vorhaben- und ErschlieRungs-
plan in einen Bebauungsplan Gberfithrt. Der aufhebende BeschiuR des Vorhaben- und Erschiie-
Bungsplanes ist flr das 2. Quartal 1998 vorgesehen. Das neue Planverfahren wird dazu genutzt, die
stadtebaulichen Qualititen starker auszuformen und gleichzeitig auf die hohe Nachfrage nach Ein-
familienhdusemn stérker zu reagieren. Mit Genehmigung des Bebauungsplan Nr. 42 veriert der Vor-
haben- und ErschlieBungsplan Nr. 9 seine Gultigkeit.

Mit den ErschlieBung des Gebietes ist bereits Mitte des Jahres 1997 begonnen worden.

2. Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Andershof im Stadtgebiet Std und grenzt im Osten an den Stadtteil
Devin an. Es erstreckt sich siidlich des Deviner Weges in die Feldmark. E5 wird im Norden durch den
Deviner Weg sowie im Westen, Siiden und Osten von landwirtschattlich genutzter Flache begrenzt.

Der Geltungsbereich umfaft die Flurstiicke Nr. 7/1, 8/1 und 9 der Fiur 4, Gemarkung Andershof und
die Flurstlicke 278/1, 279/1, 279/2, 279/3 und 280/1 der Fiur 1, Gemarkung Devin volistandig sowie
die Fldrstlicke Nr. 278/2, 279/4 und 280/2 der Fiur 1, Gemarkung Devin teilweise.

Plangrundlage ist ein Ausschnitt der Flurkarte im MaRstab 1 : 2.000 und 1 : 5.000 in Verbindung mit
einer Vermessung des gesamten Plangebietes.

3. Planungsvorgaben

Das erste Landesraumordnungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern weist die Hansestadt Stralsund
zusammen mit der Hansestadt Greifswald als zweipoliges Oberzentrum aus. Dabei wird von einer
Teilung der Funktionen ausgegangen. Im Zuge der Flachennutzungsplanung findet eine Abstimmung
der langfristigen Entwicklungsziele zur Wohnbaufldchenausweisung innerhalb des Oberzentrums
statt. Die Stadt Greifswald hat dem im Entwurf zum Flachennutzungsplan dargesteilten Umfang der
Wohnbaufldchenausweisung der Stadt Stralsund zugestimmi.

Die Stadt Stralsund ist innerhalb eines Ordnungsraumes gelegen, der die Kemstadt und das Umiand
mit rdumlichen Verdichtungstendenzen erfalt. Als Kemstadt solite die Stadt Stralsund ihren Bedarf
an Wohnbaufldchen soweit méglich innerhalb des eigenen Stadtgebietes bereitstellen. Einer Wande-
rungsbewegung ins Umiand wird mit der Festsetzung von Wohnbaugebieten entgegengewirkt.

Zum Bebauungsplanentwurf liegt eine landesplanerische Stellungnahme vom 14.05.1997 vor. Die
Planung stimmt mit den Zielen der Raumordnung und Landesplianung tiberein.

Im Flachennutzungsplan der Hansestadt Stralsund, fiir den der FeststellungsbeschiuR am 19.06.1997
gefalt wurde, ist das Plangebiet als Wohnbauflache dargestellt. Die Darstellung im darauf abge-
stimmten Landschaftsplan der Hansestadt Stralsund ist entsprechend.
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Das Plangebiet liegt im AuRenbereich. Eine ErschlieBung und Bebauung des Gebietes wdre ohne
Vorhaben- und ErschlieBungsplan oder Bebauungsplan nicht mdglich. Die Eingriffsregelung ist des-
halb auf alle Teile des Gebietes anzuwenden.

Das nérdlich an den Deviner Weg angrenzende Bebauungsplangebiet Nr. 5 ist ein als reines Wohn-
gebiet festgesetztes Einfamilienhausgebiet. Zwei aus dem Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 5 auf
den Deviner Weg miindende ErschlieRungsstraRen fiihren auf den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 42, ihre Lage ist zu berticksichtigen.

4, Bestand und gegenwiirtige Nutzung

4.1 Das Plangebiet und seine Umgebung
Das Plangebiet ist eine brachgefallene Ackerfidche mit zwei Séllen und einem am Rand veriaufenden
Graben.

N6rdlich des Deviner Weges ist das Wohngebiet des Bebauungsplanes Nr. 5 inzwischen fertigge-
stellt. Es zeichnet sich durch eine 1-2 geschossige Einfamilienhausbebauung aus. Ostlich des Wohn-
gebietes befindet sich eine zwischen Deviner Weg und Sund veraufende unbebaute Achse, die als
Grunflache gestaltet ist. Diese Achse filthrt auf die Mitte des Plangebietes zu.

. Stdwestlich des Gebietes grenzt das Regenwassersammelbecken eines Mébelmarktes an das Plan-
: gebiet an. Siddstlich und Sstlich des Plangebietes befinden sich landwirtschaftliche Fldchen. Von
diesen Auenbereichsflichen kénnen durch die landwirtschaftliche Nutzung Geruchsemissionen aus-

gehen.

Der Deviner Weg flhrt zur Ortsiage Devin, weiche ca. 0,5 km entfemt vom Plangebiet liegt. AuRer
Wohnnutzung befindet sich hier eine Jugendherberge, zwei Gaststétten und ein Laden mit Gitem des
taglichen Bedarfs.

Richtung Norden im Stadtteil Andershof ist ein groles Einkaufszentrum mit Lebensmittelmarkten,
Baumarkt und Mébelmarkt gelegen.

4.2 VerkehrserschiieBung

Das Plangebiet wird (ber den Deviner Weg erschlossen. Hieran kann die innere verkehriche Er-
schlieBung anschiieRen.

Eine &ffentliche Buslinien in Richtung der Stralsunder Innenstadt und Bahnhof ber das Einkaufszen-
trum Andershof sowie in Richtung Devin verkehrt auf dem "Deviner Weg". Eine Haltestelle liegt jetzt
etwa in Gebietsmitte. Kinftig sollen zwei Haltestellen im 300 m Abstand eingerichtet werden. Sie
liegen dann jeweils am Deviner Weg im &stlichen und westlichen Bereich des Plangebietes.

4.3 Freiraumversorgung

Das Naturschutzgebiet Deviner Haken éstlich der Ortslage Devin ist ein Naherholungsgebiet von
gesamtstadtischer Bedeutung.

Im Zentrum der Ortslage Devin befindet sich beim alten Kurhaus ein kieines Waldchen, der Kurpark.
Am Gelénde der Jugendherberge besteht ein Zugang zum Strand.

Vom Wohngebiet des Bebauungsplanes Nr. 5 fiihrt ein Weg an einen parallel zur Kiiste verlaufenden
Uberregionalen Wanderweg. Von dort besteht der néachst gelegene Zugang zum Sund.

Die auf das Plangebiet zufiihrende unbebaute Achse hat die Funktion siedlungsnahen Freiraums.
Aufgrund der Trennwirkung des Deviner Weges kann sie fir das Plangebiet keine wohnungsnahe
Versorgungsfunktion. Gibemehmen. Das bedeutet, da® Fidchen fiir wohnungsnahes Griin im Gebiet
selbst bereit gestelit werden miissen.

4.4 Soaziale Infrastruktur und Nahversorgung

Im Vorhaben- und ErschlieBungspian Nr. 9 wurde ein Schuistandort festgesetzt. Hierfiir besteht nach
dem Schulentwicklungsplan der Hansestadt Stralsund kein Bedarf mehr. Die nachste Schule befindet
sich in Andershof. Die Schule Andershof ist eine Realschule mit Grundschulteil, die bei Bedarf einen
Hauptschulzweig eréffnen kann.

Die Kindertagesstatte "Am Bodden"” befindet sich ebenfails stadteinwdrts in Andershof. Hier stehen 12
Krippenplédtze und 68 Kindergartenplatze zur Verfligung. Ein Hort mit 88 Platzen befindet sich im
Gebaude der Schule Andershof.

BURO BLAU 4
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4.5 Technische Infrastruktur

Versorgungsleitungen, an die angeschlossen werden kann, liegen langs des Deviner Weges. Es sind
Versorgungsleitungen flr Trinkwasser, Gas, Telefon und Kabelfemsehen.

Flr Schmutzwasser ist an das Abwasserpumpwerk in der Ortslage Devin anzuschlieBen. Der An-
schiu3punkt an die Schmutzwasserieitung befindet sich im Geh- und Radweg Deviner Weg im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5.

Eine Richtfunktrasse quert das Gebiet in Nordwest-Sidost-Richtung.

4.6  Natur und Landschaft ‘

Das zu bebauende Gebiet ist Teil einer gréReren zusammenhéngenden ackerbaulich genutzten Flg-
che. Als einzige das Gebiet gliedemnde Elemente sind zwei Sdlle, welche gesetzlich geschtitzte Bio-
tope nach § 2 des 1. NatG M-V sind, und eine Baumreihe l&ngs des Deviner Weges vorhanden. Die
Sdlle wurden als gesetzlich geschiitzte Biotope in der Biotopkartierung der Hansestadt Stralsund vom
November 1994 erfafit.

Der Oberboden mit seiner Humusschicht ist wertvoll. Der Unterboden hat Geschiebe zum Ausgangs-
material und ist fir eine dezentrale Versickerung von Niederschiagswasser aufgrund seiner Undurch-
lassigkeit nur bedingt geeignet.

Fir das Plangebiet ist ein Griinordnungsplan zum Vorhaben- und ErschiieBungspian erstellt worden,
der fUr den Bebauungsplan (berarbeitet wurde.

Der Wert vor dem Eingriff betrdgt 6,92 Werteinheiten. 3,69 Werteinheiten liegen auf kiinftig privaten
Wohnbauland. Die anderen Fidchen sind kanftig &ffentliche Verkehrs- und Griinflachen sowie weiter-
hin bestehende Bruttoverkehrsfladchen des Deviner Weges.

4.7 Immissionssituation

Der Deviner Weg ist verkehrlich fast ausschlieRlich (iber den Ziel- und Quellverkehr der Ortslage
Devin und des neuen Wohngebietes des Bebauungsplanes Nr. 5 belastet. Nach derzeitigen Schat-
zungen liegt die mittlere Tagesbelastung bei 100 Pkw/h tags und 20 Pkw/ nachts. Die zuldssige Ge-
schwindigkeit betrégt 50 km/h. Der Deviner Weg ist mit einer Buslinie belegt. Der Lkw-Anteil wird als
unbedeutend eingestuft. ‘

Derzeit werden die Orientierungswerte eines allgemeinen Wohngebietes gemar DIN 18005 Schall-
schutz im Stadtebau (55 dB(A) tags, 45 dB(A) nachts) sowohl tags als auch nachts eingehalten.

Emittierende gewerbliche Nutzungen bestehen innerhalb des Plangebietes oder in seiner naheren
Umgebung nicht.

Von den westlich, stidlich und &stlich angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen kénnen zeitwei-
lig Geruchsemissionen auf den Geltungsbereich einwirken , wenn Wirtschaftsdlnger wie Giil-
le, Jauche und Dung ausgebracht werden.

4.8 Altlasten :
Im Plangebiet und in der ndheren Umgebung befinden sich laut dem Kataster der Stadt Stralsund
keine Altlastenverdachtsfldchen. Es kénnen sich aber Altablagerungen aus der landwirtschaftlichen
und aus der industriellen Produktion unterhalb der Erdoberfliche (zugeschttete Senken 0.4.) befin-
den. Bei Erdarbeiten ist deshalb auf Anzeichen wie Bodenverfarbungen, Geruch, Schrott und andere
Millreste zu achten.

BURO BLAU 5
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5. Planung

5.1  Der stiddtebauliche und freiraumplanerische Entwurf

Das Plangebiet hat anndhemd die Form eines Halbmondes. Die westiiche Hélfte ist ais Viertelkreis-
segment geometrisch mittels radial und in Kreisbégen veriaufender Anordnung der Bebauung und der
Erschiiefung aufgebaut. Der stliche Bereich ist in der Form freier. Der Verlauf der Bégen ist Gber die
Einbindung eines Solls bestimmt. Die Orientierung auf das Zentrum ist abgeschwdacht. Der konstrukti-
ve Mittelpunkt des Kreissegmentes ist topographisch am héchsten gelegen. Hier sollte ein von zwei-
geschossigen Punkthdusem gerahmter Platz mit Einkaufsméglichkeiten fir Glter des téglichen Be-
darfs und Dienstleistungseinrichtungen entstehen. Um diese Gebaudegruppe reihen sich im westli-
chen Abschnitt in einem Viertelkreissegment Geschowohnungsbauten im Veriauf eines Kreisbogens.
Im &stlichen Abschnitt bildet dagegen ein Soll den Mittelpunkt. GeschoRwohnungsbauten als auch
Einfamilienhausbebauung gruppieren sich um den gemeinsamen Freiraum.

Die den Verkehr des Gebietes sammelnde Planstraie A wird im Auenkreis von Doppelhdusern und
Einzelhdusem, die mittels Garagen untereinander verbunden sind, rdumlich gefaft. Die streng grad-
linig, radial verlaufenden StraRen werden in einem Abschnitt von Hausgruppen gefafit. Dann schlie-
Ben sich Einzel- oder Dopppelhduser an. Am duReren Rand sind zum Gebietsrand gelegen allein

Einzel- und Doppelhduser aufgereiht.

Der Platz im Mittelpunkt des Gebietes ist mit einer Grilnraumachse, die in Vertdngerung der nérdlich
des Deviner Weges verlaufenden Griinachse angeordnet ist, mit dem das Gesamtgebiet umschlie-
Benden Gringartel verbunden. Eine weitere Verbindung zum Gringdrtel des Gebietes erfolgt von der

Mittelachse Uber das Soil.

5.2 Flachenbilanz und stidtebauliche Vergleichswerte

Anzahl der Wohnungen

Im GeschoRwohnungsbau entstehen in ca. 17 zweigeschossigen Wohngebéduden bei 6 bis 8 Woh-
nungen pro Wohngeb&ude ca. 100 - 136 Wohnungen.

Es werden ca. 38 Einfamilienhduser als Hausgruppen, 26-50 Einfamilienhduser als Doppelhduser und
70-80 Einfamilienhduser als freistehende Einzelhduser emrichtet werden. Bei einer Wohneinheit pro
Einzelhaus entstehen ca. 140 - 160 Wohnungen im Einfamilienhausbau. Zusatzlich sind einige Ein-
liegerwohnungen wahrscheinlich.

Gesamtizahl : ca. 240-300 Wohneinheiten

Anzahi der Einwohner

Der durchschnittliche Belegungsgrad der Wohnungen liegt gegenwartig in der Hansestadt Stralsund
bei 2,1 Einwohnem pro Wohnung. Dieser wird sich bei der zu erwartenden Haushaltsentwicklung
kinftig verringem. Es wird davon ausgegangen, da® der durchschnittliche Belegungsgrad der Stadt
Stralsund im Jahr 2010 bei etwa 1,9 Einwohnem pro Wohnung liegt. Im Einfamilienhausgebiet wer-
den Uberwiegend Familien einziehen. Deshalb wird der Tendenz nicht gefolgt, sondem es wird fiir das
Gebiet der heute vorliegende durchschnittliche Belegungsgrad angenommen.

240-300 Wohneinheiten mit 2,1 Einwohnem pro Wohnung ca. 504 - 630 Einwohner

Tab. 1: Bilanz der Fldchennutzungen

Geltungsbereich des Bebauungsplanes Flachen in ha
- Offentliche Verkehrsflache gesamt 2,75
- 6ffentliche neue Verkehrsfldche 1,74

éffentliche Verkehrsfldche Planstrae A 0,65

6ffentliche Verkehrsflache Planstrafe B, C,DEF 0,30

Gffentiiche Verkehrsflache Planstrake G 0,08

Gffentliche Verkehrsfldche Planstraie H, |1, J 0,48

Gffentliche Verkehrsflache Planstrake K . 0,21

Geh- und Radverkehrsfldche 0,02
- Gffentliche bereits bestehende Verkehrsfldche 1,01

(Deviner Weg einschlieBlich Geh- und Radweg und

Verkehrsgriin)
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- Sffentliche Grinfiachen \, 4,68
- Wohnbauland | | 9,28
‘a) Oberbaubare / nichtliberbaubare Flachen (GRZ 0,4) 3,80
b) Uberbaubare / nichtliberbaubare Fidchen (GRZ 0,35) | - 1,67
c) Uberbaubare / nichtiberbaubare Fidchen (GRZ 0,3) 1,82
d) dberbaubare / nichtiiberbaubare Flachen (GRZ 0,25) 1,19
e) Uberbaubare / nichtiiberbaubare Fldchen (GRZ 0,2) 0,47
f) Gemeinschaftsstellpldtze 0,19
g) Geh-, Fahr- u. Leitungsrecht 0,14
Gesamtfldche Plangebiet 16,71

5.3 Artund MaB der baulichen Nutzung, Bauweise
Art der baulichen Nutzung

Am Rand des Gebietes soll die ruhige Eigenart eines Einfamilienhausgebietes entstehen. Dieser Be-
reich soll ausschiieBlich als Wohnstandort entwickelt werden. Es wird deshalb als reines Wohngebiet
gemaR § 3 BauNVO festgesetzt.

Bei der Zulassung der ausnahmsweise nach § 3 Abs. 3 BauNVO zuldssigen Nutzungen wie z.B. La-
den oder nichtstérende Handwerksbetriebe wird gepriift werden, daR nicht unverhaltnismaRig viel
Verkehr mit seinen Emissionen in diesen Teil des Plangebietes gezogen wird. AuRRerdem soll mit der
Festsetzung zu Reinen Wohngebieten die Konzentration der Versorgungsnutzungen in der Mitte des
Gebietes gestarkt werden.

Das weitere Wohnbauland ist als Allgemeines Wohngebiet geman § 4 BauNVO festgesetzt.

Um die Versorgungsfunktion des Gebietsmittelpunktes zu starken, sind im Allgemeinen Wohngebiet
WA 1 Laden und Dienstleistungen in den Erdgeschossen zwingend vorgeschrieben.

Das MindestmaR der Wohnnutzung in den angrenzenden Wohngebieten WA 2a und WA 2b soll
ebenfalls dazu beitragen, daR die gewerbliche Nutzung im Mittelpunkt des Gebietes konzentriert wird.

Zur Konzentration der Ladennutzung in der Gebietsmitte sind in den peripher gelegenen Allgemeinen
Wohngebieten WA 4 bis WA 7 Laden nur ausnahmsweise zuldssig. Die Gebiete unterscheiden sich in
der Art der Nutzung von den Reinen Wohngebieten durch die Zulassigkeit der nichtstérenden Hand-
werksbetriebe und der ausnahmsweisen Zuléssigkeit nicht stérender Gewerbebetriebe. An den radia-
len Straen und der SammelstraRe Planstrae A wird die mdgliche geringe Belastung der Nachbar-
schaft als zumutbar angesehen.

Tankstellen werden im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausgeschlossen, da diese
einen zusétzlichen Verkehr nach sich ziehen wiirden. Der Wohncharakter hat in diesem Gebiet Vor-
rang und Tankstellen werden aus Nachbarschaftsschutzgriinden als nicht veriraglich angesehen.
Desweiteren sind sie innerhalb des Gebietes auch gestalterisch nicht sinnvoll einbindbar. Gartenbau-
betriebe sind aufgrund ihrer Flachenintensitét ausgeschiossen.

MaR der baulichen Nutzung

Die Grundfldchenzahl (GRZ) ist innerhalb des zentrumsnahen Bereiches mit GeschoRwohnungsbau
und Hausgruppen auf 0,4 festgesetzt. Die im allgemeinen Wohngebiet nach § 17 Abs. 1 BauNVO
hochst zuldssige GRZ wird ausgeschépft. Flachensparendes Bauen wird damit erméglicht und ein
héchstmdégliches MaR an Dichte kann erreicht werden. Die Uberschreitungsméglichkeit der GRZ wird
auf 20 % eingeschrankt, um einen méglichst hohen Freifliachenanteil zu erhalten,

In den Baugebieten angrenzend an den duReren Bogen der PlanstraRe A wird an dem MaR der
Grundflachenzahl festgehalten. Zur Peripherie hin wird die Bebauung lockerer und die Dichte nimmt
ab. Entsprechend wird fir die freistehenden Einzelhduser und die Doppelhduser eine GRZ von 0,35
am duBersten Rand eine Grundfidchenzahl von 0,3 festgesetzt. Im Bereich der Mittelachse am Ge-
bietsrand wird eine villenartige Bebauung angestrebt. Die Grundflachenzahl ist hier auf 0,25 reduziert.

Fir den GeschoBwohnungsbau ist eine maximale Gescho@flachenzahl festgesetzt. Sie wurde ent-
sprechend der zu erwartenden GrundstiicksgréRen fiir eine zweigeschossige Bebauung ermittelt und
liegt zwischen 0,35 und 0,8. :

BURO BLAU : ‘ 7
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'Di‘e, Héhe der baulichen Anlagen ist nach § 16 BauNVO fiir Einzel-, Doppelhauser und Hausgruppen
mit einer Firsth6he von maximal 9,0 m, flir den Geschowohnungsbau von maximal 12 m begrenzt.

_ Wenn sich der anzulegende Baumbestand in den Griinflichen entwickelt, werden die Bdume in an-
- gemessener Zeit héher als die Gebaude sein. GroRvolumige Baukérper sollen dariiber ausgeschios-

sen werden. Ebenfalls aus diesem Grund wird die Sockelhéhe im Einfamilienhausbau auf maximal
0,5 m und im GeschoRwohnungsbau auf 0,4 m festgesetzt. Ein weiteres HéhenmaR zum AusschiuR
uberdimensionierter Baukdrper ist die Traufhéhe. Sie ist fiir den GeschoRwohnungsbau auf max. 10,0
m begrenzt. Fir den Einfamilienhausbau gilt eine Traufhdhe von 3,0 bis 4,5 m bei Einzel- und Dop- -
pethausern und 3,0 bis 5,0 m bei Hausgruppen. Die héhere Héhe bei Hausgruppen ist aufgrund der
hier méglichen geringeren Dachneigung zulassig. :

Der Bezugspunkt aller festgesetzten Héhen ist jeweils der im Plan eingemessene Punkt im StraRen-
niveau der zugehdrigen ErschlieBungsstrae, bei ansteigendem bzw. abfallendem Geldnde vergré-
RBert bzw. verringert um das MaR des nattiriichen Héhenunterschiedes zur stralBenseitigen Geb&ude-
front. Mit der Begrenzung der Hohen sollen auBerdem die Proportionen der Hauser im notwendigen

Mafe reguliert werden.

Die Zahl der Vollgeschosse ist innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes auf maximal
zwei begrenzt. Bei der Einfamilienhausbebauung steilt das zweite GeschoR ein voll ausgebautes

Dachgeschof dar.

Bauweise und Stellung der baulichen Anlagen

Das Neubaugebiet soll von lockerer Bebauung gepragt werden. Deshalb wird gemaR § 22 Abs. 2
BauNVO eine offene Bauweise fiir den siidlichen Bereich des inneren Halbkreises und die peripherer
gelegen Wohnbaugebiete mit Einfamilienhdusem festgesetzt. Um das stadtebauliche Konzept mit der
zur Peripherie abnehmenden Dichte zu sichemn, werden zum Rand des Wohngebietes Einzelhduser
und Doppelh&user festgesetzt. Hausgruppen sind hier nicht zulassig. Sie wirden der aufgelockerten
Bebauung widersprechen.

Geschlossene Bauweise ist als AbschluR des Mittelbereiches zum Deviner Weg festgesetzt. Hier liegt
die Bebauung in kidrzestem Abstand zum Deviner Weg. Die geschiossene Bauweise bewirkt eine
Larmabschirmung der sudlich gelegenen Grundstiicksflachen. Eine optimale Verdichtungsméglich-
keit, die sich Gber den hohen Freifldchenanteil des Gebietes rechtfertigt, wird so emreicht.

Die Stellung der Gebaude ist in der Regel mit der Hauptfirstrichtung als traufstandig zu der jeweiligen
ErschlieBungsstrale festgesetzt. Hiertiber soll ein in sich geschlossenes Siedlungsbild erreicht wer-
den. An der PlanstraRe A, wo sich relativ schmale und tiefe Grundstiicke ergeben, wird von der Fest-
setzung der Hauptfirstrichtung abgesehen, um nicht den Zwangspunkt sehr groRer Grundstiicke zu
setzen. Die Uber Geh-, Fahr- und Leitungsrechte erschlossenen Grundstiicke in den Wohngebieten
WR 1a und WA 5 sind fir das Siedlungsbild nicht pragend; Auch hier ist deshalb keine Hauptfirstrich-
tung festgesetzt,

Stellplédtze und Nebenanlagen

Die Stellpldtze der Hausgruppen sind jeweils auf den eigenen Grundstlicken zu errichten. Befindet
sich das Wohngebéude nahe der ErschlieBungsstraRe, ist eine bauliche Verbindung zwischen Wohn-
gebdude und Carports beziehungsweise Garagen erwiinscht.

Ausnahmsilos ist die Bebauung mit Stellpltzen, Garagen und Nebenanlagen gemaR § 14(1) BauNVO -
in einem Abstand von 5 m angrenzend an den &uReren &ffentlichen Gringdrtel nicht zuldssig. Zum
Schutze des Siedlungs- und Landschaftsbildes sollen innerhalb des Streifens keine soichen Aniagen
errichtet werden. So wird gewahrieistet, daR der Ubergang von privatem zu &ffentlichem Griin unge-

.brochen erfolgt.

Kellergaragen sind innerhalb des Bebauungsplangebietes nur ausnahmsweise zulassig. Aufgrund der
flachensparenden Dimensionierung der StraRen wiirden sich Engpéasse bei den Aufsteliflachen auf
den Grundstiicken ergeben. AuRerdem besteht aufgrund der schwierigen AbfluRverhaltnisse die Ge-
fahr von Uberschwemmungen der Keller Gber die Zufahrtsrampen. Kellergaragen kénnen aufgrund
ihrer Tieflage nicht an die Regenentwésserung angeschiossen werden. Zudem wirden bei den zuer-
wartenden relativ kleinen Grundstiicken die Einschnitte der Zufahrten das Siedlungsbild stéren. Au-
Berdem ist die Einsehbarkeit des Gehwegbereiches von den Zufahrten aus behindert.

Kleintierhaltung fihrt bei den zu erwartenden gering bemessenen GrundstiicksgroRen zu Nachbar-
schaftsstérungen. Mit dem AusschiuR der Kleintierhaltung werden Nachbarschaftskonflikte vermie-

den.
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54 Ortliche Bauvorschriften | |

- Di’e'neUe Wohnbebauung soll innerhalb der StraRenzlge einen einheitlichen Charakter erhalten. Fiir
Einzel- und Doppelhduser wird die Dachneigung deshalb innerhalb der Spanne von 40° bis ein-
schlielich 50° und fiir Hausgruppen innerhalb der Spanne von 30° bis einschlieRlich 45° festgesetzt.
Innerhalb einer Hausgruppe darf die Dachneigung max. um 5° variieren.

Bei Einfamilienhdusemn mit Walmdach kénnen die Aufenthaltsraume alle im Erdgeschof3 angeordnet
werden. Sie gelten deshalb als behinderten- und altengerechte Hausform. Aus diesem Grunde ist die
Sonderform des Walmdaches ab 20° Dachneigung in einem begrenzten Bereich zusatzlich zulassig.

Die als zuldssig festgesetzte Dachform ist das Satteldach, das Pultdach und das Krippelwalmdach,
sofern die vertikalen Giebelflichen dominieren. Walmdacher sind nicht zulassig, da hientiber die Be-
z(ige zwischen den Hausem gestért werden. Bei einer Punkthausbebauung im GeschoRwohnungsbau
in offener Bauweise ist das Zeltdach die angemessene Dachform und deshalb hier zusatziich zulas-

sig.
Um einen hohen Gehdlzanteil in den relativ kleinen Garten zu ermaglichen, sollen die straBenseitigen

Grundstiickseinfriedungen grundsétzlich als Heckenpflanzung erfolgen. Zaune und maximal 30 cm
hohe Mauem dtirfen errichtet werden, sind dann aber zu bepflanzen.

Zur optischen Einbindung sollen Sammelplitze fiir Abfalle und Wertstoffe mit mindestens héhenglei-
chen Strduchem eingegriint werden.

GroRflachig ungegliederte AuRenwandfldchen sind zu mindestens 50 % ihrer Breite in voller Hohe mit
Rank- oder Kletterpflanzen oder mit hohengleichen Strauchemn zu begriinen, um den Gartencharakter
zu betonen. Bei geeigneter Pflanzenwahl kommt es nicht zur Beeintrachtigung der Fassaden.

Die Befestigung der Wege und Zufahrten, ist mit,wasserdurchléssige‘n bzw. wasseraufnehmenden )
Materialien festgesetzt. Die befestigten Fldchen haben so einen hohen optischen Griinanteil. Die
Befestigung der Mischverkehrsfldchen mit Pflaster wirkt zudem optisch verkehrsberuhigend.

Die Breite der Zufahrten zwischen der straenseitigen Grundstiicksgrenze und den Stellplatzen, den
Garagen oder den Carports ist mit 3,5 m Breite begrenzt festgesetzt, um in einem kleinteiligen Gebiet
optisch groBe Hofflachen zu unterbinden. Die Begrenzung der Versiegelung und Festsetzung der
Zufahrten als Zufahrtsspuren soll die vorherige Festsetzung weiter unterstiitzen.

Warenautomaten werden mit Ausnahme des Allgemeinen Wohngebietes WA 1, wo sich der Ge-
schéftsbereich entwickeln soll, im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes als stérend ein-
gestuft. lhre Aufstellung ist deshalb nur innerhalb des Allgemeinen Wohngebiet WA 1 zuléssig.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 diirfen gemal Festsetzung Werbeanlagen
eine Gré3e von 3,0 m2 nicht (iberschreiten. Hiermit soll unterbunden werden, daR der Charakter des
Gebietes als Wohngebiet optisch irmitiert wird. AuBerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und
WA 2 werden Werbeanlagen generell als im Siedlungsbild stérend angesehen und sind deshalb nicht

Zuldssig.

5.5 Verkehrserschiieung, Stellplitze und Wertstoffplitze
Die Planstrae A trennt den mittleren Bereich mit Uberwiegend GeschoRwohnungsbau von dem u-

Reren Bereich mit der Einfamilienhausbebauung. Der Straenausbau soll verkehrsberuhigt allerdings
im Trennverkehr erfolgen. Der Regelbegegnungsfall wird mit Pkw/Lkw angenommen. Hierflr ist eine
Fahrbahnbreite von 4,75 erforderiich. Die tbrigen Flachen sind beidseitige Griinflichen mit ab-

schnittsweisem Parken und Gehwege.

Die kinftige 6ffentliche Verkehrsfldche sall verkehrsberuhigt gestaltet werden. Entsprechend werden
die PlanstraBen B bis J als Verkehrsfliche mit der Zweckbestimmung verkehrsberuhigter Bereich
(Mischverkehrsflache) festgesetzt. Es ist von einem Regelbegegnungsfall Pkw/Pkw auszugehen. Die
Regelbreite nach den Empfehiungen fir die Anlage von ErschlieRungsstraien der Forschungsgeseli-
schaft fir StraBen- und Verkehrswesen (EAE 85) betragt hierflir 4,0 m. Abschnittsweise ist Begeg-
nungsverkehr zwischen Lkw und Pkw fiir das Millfahrzeug mdéglich. Die Breite betragt hier 4,75 m.
Um Spielraum fir eine verkehrsberuhigte Gestaltung mit leichten StraRenverschwenkungen zu ha-
ben, werden die Planstraen B bis J in einer Breite von 86,5 m festgesetzt. In weiten Bereichen wird
der Begegnungsfall Pkw/Fahrrad aber auch ausreichen, hier betragt die Fahrbahnbreite dann nur
3,50 m.
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Angrenzend an die 6ffentliche Griinflache haben die PlanstraRen J und G keinen fir ein Milifahrzeug
ausgelegten Wendehammer. Die Fahrzeuge der Stralsunder EntsorgungsGmbH werden deshalb
berechtigt die Griinfldche hier zu queren. Fir Pkw-Verkehr wird dieser Fahrweg mittels einer Durch-
fahrtsschleuse gesperrt werden. Lastkraftwagen, deren Achse héher liegt als bei Pkw,s kénnen diese

(berfahren.

Die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte der damit belasteten Fldchen gehen zugunsten der Versorgungs-
trager und der Eigentiimer und Nutzer der Grundstiicke, welche durch die belasteten Flachen er-
schlossen werden. Die ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke ist so gesichert. Die StichstraRen

werden kiinftig Privatwege sein.

Das Geh- und Fahrrecht zu Gunsten der Allgemeinheit fir den Fu- und Radverkehr ermdglicht eine
Verbindung der Freirdume zur Erholungsnutzung. Im betroffenen Allgemeinen Wohngebiet §oll Ge-
schoRwohnungsbau errichtet werden. Private Garten werden von der Durchwegung nicht gestért

Die Stellplatze fir den GeschoRwohnungsbau kdnnen teilweise Uiber die den Allgemeinen Wohnge-
bieten WA 1 und WA 2 zugeordneten Gemeinschaftssteliplatzaniagen nachgewiesen werden. Die
Gemeinschaftsstellplatzanlagen sind den (iberbaubaren Grundstiicksfldchen zugeordnet. Diese Teil-
flachen der Wohngebiete sind bei der Berechnung der Grundflachenzahl mit zu berGcksichtigen.

5.6 Freiraumversorgung, soziale Infrastruktur, Nahversorgung

Das Wohngebiet soll tber einen Griingirtel in die Landschaft eingebunden bzw. auch von der umge-
benden landwirtschaftlichen Nutzung abgegrenzt werden. Dieser Griingtirtel wird Gber zwei Grilnziige
mit der Mitte des Gebietes verbunden. Die zwei vorhandenen Sélle werden in die zu schaffenden
Freirdume einbezogen. '

Mit der Anlage des &ffentlichen Grinzuges entsteht neuer &ffentlicher Freiraum. Die Flédche bigtet
Moglichkeit fUr kurz- und mittelzeitigen Aufenthalt. Der Griinzug versorgt das Plangebiet mit sied-
lungsnahem Grin. : :

Die Mittelachse soll entsprechend den Nutzungsanforderungen von wohnungsnahen Grinflachen
gestaltet werden. Die Anordnung eines &ffentlichen Kinderspielplatzes ist nur mégiich, wenn die Fi-
nanzierung gesichert ist. Hier kann sich neben dem Versorgungsbereich ein weiterer Treffpunkt ent-
wickeln. Da die nach § 8 Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommem vorgeschriebenen Kinder-
spielbereiche auf den privaten Wohnbaugrundstiicken errichtet werden und far den GeschoRwoh-
nungsbau mit dem Bauantrag nachzuweisen sind, wird ein &ffentlicher Spielplatz im Bebauungsplan
nicht festgesetzt.

Ausweitungen der sozialen Infrastruktur sind nicht erfordedich. Die Nahversorgung wird im Gebiet
selbst sichergestellt. Das Angebot der Betreuungsplétze fir Kinder der Altersgruppe 0-6 kann derzei-
tig als ausreichend angesehen werden. Evtl. entstehender Mehrbedarf kann Gber einzurichtende Ta-
gespflegestellen abgedeckt werden.

Die entstehenden Laden kénnen auch eine Versorgungsfunktion firr das angrenzende Reine Wohn-
gebiet des Bebauungsplanes Nr. 5 mit ibemehmen.

5.7 Technische Infrastruktur

Es muf} ein Trennsystem flir Regen- und Schmutzwasser geschaffen werden. Grundséatzlich erfolgt
die Einordnung der Ver- und Entsorgungsleitungen im 6ffentlichen Bauraum.

Die Mdglichkeit der Versickerung oder Verrieselung von Niederschlagswasser kann aufgrund der
anzutreffenden Bodenstrukturen ausgeschlossen werden. Die Niederschlagswasserableitung wird im
Rahmen der inneren ErschlieBung im freien Gefélle bis zum Geldndetiefpunkt gefiihrt. Sollten wah-
rend der Schachtungsarbeiten Dransammier vorgefunden werden, sind diese in die Kanalisation ein-
zubinden. Im Bereich der duReren Erschlieung schlieft dann die Regenwasserableitung als Verroh-
rung an den Graben Nr. 13, den Deviner Bach, der direkt in den Sund miindet. Aufgrund eines
Durchlasses im Maf? DN 600 ist die Aufnahmekapazitdt des Baches begrenzt und die AbfluBmenge
aus dem Gebiet zu begrenzen. Deshalb wird der duReren Erschlieung ein Regenwasserrickhalte-
becken vorgeschaltet. Das Regenwasseriickhaltebecken soll innerhalb der Grinflachen auf dem
Flurstick Nr. 278/2 der Flur 1, Gemarkung Devin angelegt werden. Eine Erschlieung der Aniage

Die Schmutzwasserableitung erfolgt innerhalb des Gebietes als Gefélleleitung. Im Tiefpunkt des Bau-
gebietes wird ein Abwasserpumpwerk errichtet. Der Standort ist als Versorgungsfldche festgesetzt.
Geruchsemissionen sind bei der angewandten technischen Lésung nicht zu erwarten. Femer ist eine
Abwasserdruckleitung bis zur Leitung am Deviner Weg notwendig.
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‘Weg anschlieft.

"Wértstoffsammelcontainer fur Glas, Papier, Altkleider und Verpackungen sollen in der Nahe der Ein-
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ﬁnkwasserversorgung wird Uber ein inneres Ringnetz erfolgen, daR an die Leitung im Deviner

mundungen der Planstrale A auf den Deviner Weg innerhalb der &ffentlichen Griinflichen plaziert
werden. ‘ : ‘

Der Richtfunkverkehr wird nicht behindert. Die im Bereich der Richtfunktrasse festgesetzten Hohen
betragen maximal 12 m Uber Geldndeoberkante, das entspricht einer Héhe von maximal 33,6 m Gber
HN. Die Richtfunkirasse veriduft in mindestens 47 m Héhe Gber HN. Eine Beintrachtigung des Richt-
funkverkehrs ist somit nicht zu erwarten. -

5.8 Natur und Landschaft

Die Bebauung der bislang unbebauten Fléchen stellt einen erheblichen und nachhaltigen Eingriff im
Sinne des 1. NatG M-V dar. Die Eingriffsregelung ist bei der Aufstellung des Bebauungsplanes anzu-

wenden.

Im wesentlichen besteht der Eingriff in der Beseitigung von Vegetation und zugehdriger Fauna, der
Versiegelung bislang offener Bodenfldchen, der sich dadurch verscharfenden AbfluRverhaltnisse des
Niederschlagswassers, der beeintrdchtigten Mdglichkeit der Grundwassemneubildung und der Veran-
derung der kleinklimatischen Verhaltnisse. AuBerdem erfolgt ein nachhaltiger Eingriff in das Land-

schaftsbild.

Vermeidung des Eingriffs

Aufgrund der Abwégung der Belange von Natur- und Landschaftsschutz mit den anderen &ffentlichen
und privaten Belangen, ist der Eingriff grundsatzlich nicht zu vermeiden. Die Notwendigkeit des Ein-
griffs wurde bereits im Zuge der Flachennutzungsplanung gepriift. Fr den Eingriff im Plangebiet
sprechen unter anderem die Lagegunst in Ndhe zur bereits vorhandenen infrastrukturellen Versor-
gung des Gebietes und die kurzfristige Verflgbarkeit des Baulandes bei hoher Wohnbaulandnachfra-

ge. .
Aus Biotopschutzsicht haben die Ackerflachen einen geringen Wert. Seltene floristische Besonderheéi-
ten wurden bei der Biotoptypenkartierung zum Vorhaben- und ErschlieRungsplan nicht festgestellt.
Die beiden Sdlle sind nach § 2 des 1. NatG M-V geschditzt. Sie kénnen aber bei der baulichen Ent-
wicklung des Gebietes erhalten bleiben.

Aus diesen Grinden werden die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege zugunsten
der &ffentlichen und privaten Belange durch die Schaffung von Baugrundstiicken zurickgestellt.

Im Bebauungsplan ist Vorsorge zu treffen, den Eingriff zu minimieren und verbleibende Folgen még-
lichst auszugleichen. Hierzu werden die Empfehlungen des Grinordnungsplanes beachtet.

Minimierung des Eingriffs

Um den Eingriff so gering wie mdglich zu halten, wird innerhalb des Plangebietes fiir den (iberwie-
genden Teil der Wohnbaugebiete die Uberschreitungsméglichkeit der GRZ auf 20 % begrenzt. Das
bedeutet, das HéchstmalR der Versiegelung liegt bei Einfamilienhausgrundsticken zwischen 30 und
48 % der Grundstiicksfldche und fiir den GeschoRwohnungsbau ebenfalls maximal bei 48 %.

Die verkehriiche ErschlieBung erfolgt ebenfalls nach flachensparenden Kriterien. Die Regelprofile
zeigen die fur den anzunehmenden Begegnungsfall Pkw/Pkw geringst méglichen Fahrbahnbreiten.

Um den NiederschlagsabfluR zu verzogem, sind der FuR- und Radweg innerhalb der &ffentlichen
Grunflache, die verkehrliche ErschlieBung der Baugrundstiicke mit deren Stellplatzen und Zufahrten,
und die verkehriiche ErschlieBung der Gemeinschaftsstellplatzaniagen mit wasserdurchiassigen Ma-
terialien wie wassergebundener Decke, Schotterrasen, Porensteinen, Rasengitterplatten und/oder
Betonsteinpflaster zu befestigen. Die Breite der Grundstiickszufahrten darf eine Breite von 3,5 m
nicht Gberschreiten. Der Anteil der Versiegelung darf max. 40 % betragen.

Bei dieser Begrenzung der Versiegelung entsteht kein nennenswerter Kostenmehraufwand gegenuber

; einer sonst Gblichen flichigen Befestigung.

Die unter die Baumschutzsatzung der Hansestadt Stralsund fallenden Baume ldngs des Deviner We-
ges werden weitgehend als zu erhaltende Biaume festgesetzt, ebenso die Baume an den Séllen. Le-
diglich im Einmndungsbereich der PlanstraRe A entfallt ein Baum. '
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vwrd zur Kompensation dé'sf"'l‘ngnffés in Natur und Landschaft eine 6ffentli-
affen. Sie ist zu 93 % Sammelausgleichsfliche fiir den Eingriff auf den Privat-
alb der Wohngebiete sowie zu 7 % fiur den Eingriff durch die 6ffentliche Erschlie-

n Ausgleich des Eingriffes mit,fﬁéu men und Stréuchemn bepflanzt werden.

stralBe A wird als Trennverkehr gestaltet. Je angefangener 60 m StraRenlédnge sind minde-
ns 4 mittel- oder groRkronige Biume zu pflanzen. Es ist eine relativ geringe Anzahl Zu pflanzender
34ume festgesetzt, da angesichts der Vielzahl zu erwartender Zufahrien eventuell nicht mehr
Baumpflanzungen méglich sind. ‘

Bei Einhaltung der Regelprofile im Verkehrsraum der Planstraen B bis J verbleibt abschnittsweise
ein nicht zu befestigender Randstreifen von 2,0 m. Dieser ist mit klein- oder mittelkronigen Laubbau-
- men zu bepflanzen. Langs der Mischverkehrsflichen sind pro 60 m angefangener laufender Ver-
kehrsflache 3 kleinkronige Laubbdume als zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten festgesetzt. Die
Baumpflanzungen sind AusgleichsmaRnahme fiir die &ffentliche ErschlieBung. Die festgesetzten
Stammumfénge gewdhrleisten, daR die Bdume den Nutzungsanforderungen standhalten kGnnen.

Langs des Deviner Weges ist zur Kompensation des Geh- und Radwegebaus parallel zum Deviner
Weg die bestehende Baumreihe mit weiteren Baumpflanzungen zu ergénzen. Die jetzt liickige Baumn-
reihe wird dann durchgehend veriaufen. ’

k Innerhalb der Fldchen fiir Gemeinschaftsstellpldtze sind pro angefangener 4 Stellpldtze jeweils min-
destens ein einzeln stehender Laubbaum zu pflanzen. Bei 5 Stellpldtzen als Beispiel sind also zwei
Laubbdume zu pflanzen. Bei gleichmaRiger Verteilung der Baumstandorte innerhalb der Stellplatzan-
lagen kénnen diese optisch in das Plangebiet integriert werden. Die Festsetzung einer MindestgroRe
far die Baumscheiben dient der Ubenebenssicherung der Baume.

Die Festsetzung der Stammumfénge der Baumpflanzungen innerhalb der &ffentlichen Flachen soll
eine schnelle Eingriinung des Baugebietes gewsdhrieisten und fiihrt zur Kompensation des Eingriffs in
einem angemessenen Zeitrahmen. AuRerdem sind aufgrund der fir die Bdume bestehenden Zersté-
rungsgefahr Mindestdicken der Stdmme uneriaglich.

In den privaten Garten erfolgt ein Ausgleich tber die Pflanzungen von Einzelbdumen und Strauchem.
Je 100 m? Uberbaubare Grundstiicksfldche sind 3 gréBer als 2 m hoch werdende Striucher und je
150 m? Gberbaubare Grundstiicksfldche mindestens 1 Laubbaum zu pflanzen. Die Strauchpflanzun-
gen kdnnen in Form von Heckenpflanzungen erfolgen.

Die Menge der festgesetzten Pflanzung soll an zwei Beispielen verdeutlicht werden. Bei einem
450 gm groRem Einzelhausgrundstiick mit einer Grundflichenzahl von 0,3 und 20 %iger Uberschrei-
tungsmaglichkeit der Grundfldchenzahl betragt die Gberbaubare Grundstiicksfldche 162 qm. Hier sind
mindestens 3 gréRer als 2 m hoch werdende Straucher und mindestens 1 Laubbaum zu pflanzen. Ist
das Grundstick nur 400 gm groR ist bei gleicher Grundfldchenzahi die Uberbaubare Grundstiicksfla-
che 144 gm. Hier sind nur die 3 Straucher zu pflanzen. Die Festsetzung der Baumpflanzung greift
nicht,

Mit der festgesetzten Zahl der Pflanzungen auf den Wohnbaufldchen wird ein weitgehender Ausgleich
des Eingriffs innerhalb der Wohnbaugebiete erreicht. Eine unzumutbare Beschattung der Grundstiik-
ke ist nicht zu erwarten. Der Pflegeaufwand fiir den Garten erhéht sich dartiber nicht.

Bilanzbewertung

Das Ergebnis der Bilanzierung hinsichtlich des Eingriffes in den Naturhaushalt ist dem Grtinord-
nungsplan entnommen.

Innerhalb des Wohnbaugebietes stehen einem Biotopwert von 6,37 Werteinheiten der Eingriffsfla-
chen vor dem Eingriff stehen 5,38 Werteinheiten nach dem Eingriff und der Realisierung der Vermei-
dungs-, Minimierungs- und AusgleichsmaRnahmen gegenuber. Damit wird der Biotopwert zu 84 %
ausgeglichen. Die Wertdifferenz betragt 0,99 Werteinheiten.

Der Ausgleich innerhalb der Verkehrsfiachen Deviner Weg erfolgt zu 72% . 0,48 Werteinheiten vor
dem Eingriff stehen 0,35 Werteinheiten nach dem Eingriff gegentiber.

-]
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Bewertung Planung Flidchen mit Ausgleichsfunktion :
Biotop-/ N utzungstyp Fldche in ha Biotopwert Offentlicher privater
Anteiji Antei]
Gffentliche Griinflichen 4,7 2,74
Offentliche Grunflachen, Wertsteigemng 0,74 0,05 0,69
7% 93 %

Gartenflichen Wohnbauland 5,33 2,16 2,16
gering versiegelte Verkehrsflachen und 1,74 0,48 0,48
Verkehrsgriin ’ :
Gesamt 11,76 5,38

84 9%

Mittels der Ausgleichsmafsnahmen kénnen 84 % ges durch den Wohnungsbay verursachten Eingrifs
und i72% des durch den Bau eines Geh- und Radweges ldngs des Deviner Weges kompensiert wer-
den. Wie bereijts oben dargelegt, ist der Eingriff dennoch nicht zy vermeiden. Weitere Kompensati-
onsmaRnahmen. sing innerhalb des Bebauungsplangebietes oder in dessen raumlicher stadtebauj-
cher Zuordnung nicht sinnvoll einzuordnen, Innerhaib des Gebietes ist das Maximum an Kompensati-
onsmaRnahmen, welches innerhalb eines vertraglichen Kostenrahmens verbleibt, festgesetzt worden.

5.9 Immissionen

Auf der Grundlage der RS 90, der DIN 18005 und der EAE 85 wurde die Lérmbelastung entlang des
Deviner Weges in Bezug geschitzt. Als Ersatz fiir konkret ermittelte Verkehrsbelastungen wurde die
Verkehrsbelastung aus den Einwohnerzahjen im Bereich Devin, im Wohngebiet Bebauungsplan Nr. 5
und .dem Bebauungsplan Nr. 42 abgeleitet, Als malgebende Grége wurde. 1200 Einwohner ange-

setzt.
Hieraus lejten sich aus vorliegenden Erfahmngswerten folgende maflgebende Belastungswerte ab;
mittlere Tagesbelastung 100 Pkw/h (Lkw-Anteil max. 5 %)

Mittlere Nachtbelastung . 20 Pkw/h (Lkw-Anteil 0 %)

Daraus folgen nach ger vereinfachten Berechnungsmethode der RLS 90 folgende Larmwerte:

Mittelungspegel Lmt 58 dB(A)
Ln 50dB(A)

der Geschwindigkeit (Tempo 50), Abstand und Atmo-
Sphédre ergeben sich in Abhéngigkeit von der Entfemung Zur Fahrbahnachse folgende Léirmwerte,
welche von ejner relativ ungehinderten Schallausbreitung ohne Berﬁcksichtigung der Reflexions- und
Beugungswirkung der Gebaude ausgehen: .

m Pegel Tag dB(A) Nacht dB(A)
20m 53,5 44,5
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- Begriindung zum Bebauungsplan Nr, 42

ansestadt Stralsund -
"Wohngebiet stdlich des Deviner Weges"

Der geringste Abstand der Bebauung zur Larmquelle Deviner Weg befindet sich an der PlanstraBe K

- in der Gebietsmitte und betrdgt ca. 26 m (duRere Kante der Bebauung bis Straenmitte). Die Immis-

sionswerte liegen bereits bei einem geringen Abstand von 20 m unter den Orientierungswerten der
DIN 18005 "Schallschutz im Stédtebau" fir Allgemeine Wohngebiete mit 55 dB(A) tags und 45 dB(A)
nachts. Es sind somit sowohl fir tags als auch fir nachts keine Immissionskonflikte zu erwarten.
Schallmindemde oder abschirmende MaRnahmen sind nicht erforderlich. :

Far die Abwasserpumpstation werden technische Vorkehrungen getroffen, die Geruchsemissionen
ausschlieen. Zudem ist das Pumpwerk so gelegen, daR mit der Hauptwindrichtung eventuell auftre-
tende Gertiche vom Wohngebiet wegtragen wiirden.

5.10 Kosten

Fdr den Bau der &ffentlichen ErschlieBungsstrae ohne Kanalbau werden 150 DM pro Quadratmeter
Verkehrsfldche veranschiagt. Bei einer Fldche von 1,75 ha sind dies ca. 2.625.000 DM. Hinzu kom-
men die Kosten fir Ver- und Entsorgungsleitungen mit ca. 850 DM pro laufenden Meter, bei 2,3 km
laufender StraRenidnge also rund 1.955.000 DM. Hinzukommen Kosten fir Verteilerstationen der
Telekom und der Stromversorgung mit jeweils ca. 10.000 DM. Pro HausanschiuR sind weitere
3.600 DM hinzuzurechnen.

Die ErschlieBung des Gebietes wird von einer privaten Bautrdgergeselischaft vorgenommen. Der
Hansestadt Stralsund entstehen damit keine ErschilieBungskosten.

Far die Privatstraen entstehen weitere ErschiieRungskosten, die von der Bautrigergesellschaft fi-
nanziert werden und ebenso wie die Kosten fir die &ffentliche ErschlieBung auf die kanftigen Eigen-

timer umgelegt werden.

Insgesamt entstehen 4,7 ha Griinfliche. Die Anlage der Griinflichen kostet ca. 21 DM/m?2. Dieser
Preis gilt als Mittelung zwischen dem einfacher gestalteten Gringdrtel, dem nicht zu bepflanzenden
Regenwasserrlckhaltebecken und der parkahnlicheren Gestaltung der mittleren Griinachse. Auf die
Pflanzung der B&ume und Straucher innerhalb dieser Fliche entfallen ca. 12 DM/m? Griinflache. Die
Kosten der AusgieichsmaRnahmen werden auf insgesamt 564.000 DM geschéatzt. GemaR Erschlie-
Bungsvertrag ist der Vorhabentrager zu einer Zahiung von 500.000 DM fir die Anlage der Grunfla-
chen verpflichtet. Die dem Vorhabentriger entstehenden Kosten fiir die Griinflachen werden auf die
Preise fiir die kiinftigen Baugrundstiicke umgelegt. Aufwendungen, die die 500.000 DM-Grenze (ber-
schreiten, missen durch eigene Leistungen, Material, ggf. Férdermittel von der Stadt erbracht wer-

den. '
Die Flachen sollen naturnah gestaltet und gepflegt werden. Der Pflegeaufwand bemift sich deshalb
relativ gering.

Die &ffentlichen Verkehrsfidchen und &ffentlichen Griinflichen auf derzeit nicht &ffentlichem Grund
werden der Hansestadt Stralsund kostenlos und kosten- und lastenfrei Ubertragen. Dies ist im Er-
schlieBungsvertrag geregeit.

6. Bodenordnende Mafnahmen

Die ErschlieBung des Gebietes wird nach § 124 BauGB von der Hansestadt Stralsund auf den Vorha-
bentréger Ubertragen. Hierzu ist ein Erschliefungsvertrag geschlossen worden.

Das Parzellieren der Baugrundstiicke wird privatrechtlich geregelt und ist nicht Gegenstand des Be-
bauungsplanes.

7. Bisheriger und geplanter Verfahrensverlauf

1. Der Entwurfs- und AuslegungsbeschiuB ist zeitgleich mit dem Aufstellungsbeschiul am
10.04.1997 von der Burgerschaft der Hansestadt Stralsund gefafit worden.

2. Die fur Raumordnung und Landesplanung zustandige Behdrde wurde mit einem Schreiben
vom 18.04.1997 beteiligt.

3. Auf eine friihzeitige Biirgerbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB wird geman § 2 BauGB
MaRnahmenG verzichtet.

4, Die Tragerbeteiligung zum Bebauungsplan erfolgte im Mai 1997.

5. Die Offentliche Auslegung fand vom 12.05 bis 16.06.1997 statt.
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.ansestadt Stralsund -
Begriinding zum Bebauungsplan Nr. 42 "Wohngebiet siidlich des Deviner Weges"

6. An der vereinfachten Plandnderung geman § 13 BauGB wurden die betroffenen Eigentimer
und Trager offentlicher Belange mit Schreiben vom 28.11.1997 beteiligt.
7. Der Abwagungs- und SatzungsbeschluR ist fiir das zweite Quartal 1998 geplant.

8. Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlage fir die Satzung des Bebauungsplanes sind das Baugesetzbuch (BauGB-ALT) in der
Fassung vom 08.12.1986 (BGBI. 1, S. 2253), gedndert durch Investitionserfeichterungs- und Wohn-
baulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. |, S. 486) i.V.m. §233 und §243 Baugesetzbuches (BauGB-
NEU) in der Fassung vom 27.08.1997 (BGBI. |, S. 2141), sowie die Landesbauordnung Mecklenburg-
Vorpommerm vomn 26.04.1994 (GVBI. M-V, S. 518), berichtigt am 25.05.1994 (GVOBI. M-V., S. 635).

Sonstige Rechtsgrundlagen stellen das MaRnahmengesetz zum BauGB in der Bekanntmachung und
Neufassung vom 28.04.1993, die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 23.01.1990, das Bundesnaturschutz-, das Bundesimmissionsschutzgesetz und das Erste

Gesetz zum Naturschutz im Land Mecklenburg-Vorpommem vor.

9. Hinweise

a) Bodendenkmalpflege

Wenn wéhrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist ge-
mak § 11 DSchG M-V (GVBI. Meckienburg-Vorpommem Nr. 23 vom 28.12.1993, S. 975 ff.) die zu-
standige untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum
Eintreffen des Landesamtes fir Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unverdndertem Zu-
stand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigen-
timer sowie zufdllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5
Werktage nach Zugang der Anzeige.

Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt fir Boden-
denkmalpflege spatestens vier Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen, um zu ge-
wahrieisten, daR Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamts fir Bodendenkmalpflege bei den Erd-
arbeiten zugegen sein kénnen und eventuell auftretende Funde gemaR § 11 DSchG M-V unverzig-
lich bergen und dokumentieren, Dadurch werden Verzégerungen der BaumaRnahme vermieden (vgi.

§ 11 Abs. 3).

b) Altlasten
Sollten bei den geplanten Bauarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zu Tage treten, so ist unverzig-
lich die Untere Abfallbehérde zu benachrichtigen.

10.  MaRnahmen zur Planrealisierung

Die Stadt beabsichtigt, das in ihnrem Besitz befindliche Wohnbauland an die Bau- und Erschliefungs-
tragergesellschaft, die auch im Besitz der weiteren Grundstiicke des kinftigen Wohngebietes ist, zu

verkaufen.

Fdr die ErschlieRung wurde die Genehmigung der Bauausflihrung am 12.09.1997 erteilt.,

Mit der Genehmigung des Bebauungsplanes wird der Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 9 auRer
Kraft gesetzt werden.
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