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1 Anlass und Ziel der Planung

Im Plangebiet befand sich urspringlich ein Berufsschulkomplex mit Internat, Versorgungs-
trakt, Heizhaus und Schulgebdude. Die in den 90er Jahren im ehemaligen Versorgungstrakt
angesiedelte Einzelhandelseinrichtung wurde aufgegeben. Mit Ausnahme der Berufsschule
standen die anderen Gebaude seit Jahren leer. Sie wurden abgerissen und das Gelande
eingeebnet.

Nur das Berufsschulgebaude mit dem dazugehdérigen Hofgeldnde wird weiterhin genutzt. Da
der Schulentwicklungsplan der Stadt die Konzentration der Berufsschulen an einem anderen
Standort vorsieht, soll diese Schulnutzung jedoch mittelfristig verlagert werden.

Das weitgehend von baulichen Anlagen berdaumte Plangebiet soll staddtebaulich neu geordnet

und einer neuen Nutzung zugefihrt werden.

Zu den von der Hansestadt Stralsund zu erfiillenden oberzentralen Funktionen fur die Regi-
on Vorpommern geh6rt auch die Bereitstellung und die Realisierung von an den Bedarf an-
gepassten Wohnstandorten. Dabei genie3t die Entwicklung auf innerstadtische Flachen Vor-
rang vor der Siedlungsausdehnung in den AuBenbereich.

Nach wie vor besteht eine groBe Nachfrage nach Einfamilienhausgrundstiicken in unter-
schiedlichen, vorrangig in innerstadtischen Lagen.

Deshalb ist es das Planungsziel, das verkehrsginstig und relativ zentral gelegene Gebiet am
Carl-Heydemann-Ring/ Ecke Barther StraBBe zu einem innerstadtischem Wohnstandort zu
entwickeln, der sich in die Umgebung sowie in das stadtebauliche Gesamtkonzept fir den
Stadtteil Tribseer Vorstadt einflgt.

2 Lage und Abgrenzung des Plangebietes, Eigentum

Das Planungsgebiet befindet sich im Stadtgebiet Tribseer, in der Tribseer Vorstadt sidlich
des Moorteiches. Es umfasst eine Flache von ca. 1,7 ha, welche im Norden durch das Ge-
lande der Firma Baugrund, im Westen durch die Eigenheimgrundsticke Am Rostocker Werk,
im Stden durch die Barther StraBe und im Osten durch den Carl-Heydemann-Ring und das
Gelande eines geplanten SB-Marktes begrenzt wird.

Der Geltungsbereich erstreckt sich tber die Flurstlicke 40/17, 48/1, 49/1, 49/2, 51 — 55, 58/5,
58/8 sowie anteilig Uber die Flurstlicke 40/14 und 58/1 der Flur 15, Gemarkung Stralsund.
Diese befinden sich in Eigentum der Liegenschaftsentwicklungsgesellschaft der Hansestadt
Stralsund mbH (LEG).

Hansestadt Stralsund Bauamt Abteilung Planung und Denk-
malpflege
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Der Geltungsbereich wurde gegeniiber dem im Aufstellungsbeschluss vom 13.03.2004 redu-
ziert. Die urspriinglich einbezogenen Flursticke 49/4 und die ca. 5.598 m2 groBe Teilflache
aus den Flursticken 56, 57, 58/6 und 58/7 wurden ausgegliedert, da hier wegen der zwi-
schenzeitlich am 03.11.04 erteilten Baugenehmigung fiir einen SB-Markt und wegen des
nunmehr geplanten Erhalts einer privaten Garage kein Planungserfordernis mehr besteht.

3 Ubergeordnete und sonstige Planungsvorgaben, planungsrechtliche
Ausgangssituation

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

Die Hansestadt Stralsund wird als innerhalb ihres Ordnungsraumes gelegene Kernstadt ge-
zeigt, welche Uber intensive Verflechtungsbeziehungen zu ihrem Umfeld verflugt. Als Kern-
stadt soll Stralsund den Bedarf an Wohnbaufldchen méglichst innerhalb seines Stadtgebie-
tes bereitstellen.

Der seit dem 12.08.1999 rechtsverbindliche Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet antei-
lig als gemischte Bauflache und anteilig als Gemeinbedarfsflache fir eine schulische Einrich-
tung dar. Damit zielte er auf die Bestandssicherung des bestehenden Berufsschulstandortes
innerhalb der umliegenden Bauflachen.

Mit der geplanten Konzentration der Berufsschulstandorte im Stadtgebiet Grinhufe und weil
auch kein Bedarf an einer anderweitigen schulischen Nutzung besteht, ist die Sicherung die-
ser Flache fur schulische Einrichtungen nicht mehr langfristiges Planungsziel.

Das Plangebiet gliedert sich in ein straBenbegleitendes Mischgebiet und ein dahinter liegen-
des allgemeines Wohngebiet. Mit der Festsetzung der Baugebiete weicht der Bebauungs-
plan von der Darstellung des Flachennutzungsplanes ab. Diese Abweichung berihrt jedoch
nicht die Grundkonzeption des Flachennutzungsplanes, da der Bebauungsplan die angren-
zenden Wohnbauflachen und gemischten Bauflachen im Plangebiet weiter fihrt. Daraus er-
geben sich keine gréBeren Beeintrachtigungen der umliegenden Gebiete als sie bei der Ent-
wicklung eines Schulstandorts zu erwarten waren. Deshalb sind die Abweichungen von den
Darstellungen des Flachennutzungsplans vertretbar. Der Bebauungsplan Nr. 55 folgt dem
Entwicklungsgebot gemaB § 8 Abs. 2 BauGB. Eine Anderung des Flachennutzungsplans ist
nicht erforderlich.

Auf den straBenbegleitenden Grundstlicken an der Barther StraBe besteht bereits Baurecht
gem. § 34 BauGB. Auf den zurlick liegenden unbebauten, dem AuBenbereich zuzuordnen-

Hansestadt Stralsund Bauamt Abteilung Planung und Denk-
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den Flachen besteht kein Baurecht fr die angestrebte Wohngebietsentwicklung. Dartber
hinaus ist die ErschlieBung dieser Flachen derzeit nicht gesichert.

Um die geordnete stadtebauliche Entwicklung des gesamten Gebietes zu gewahrleisten,
wird der Bebauungsplan Nr. 55 aufgestellt.

Stadtebauliche Ausgangssituation
4.1 Bestand und Nutzung in der Umgebung des Plangebietes

In der Umgebung des Plangebietes dominiert die Wohnnutzung.

Die Gebaude stammen Uberwiegend aus den 1930-er bis 1980-er Jahren.

Im Norden befindet sich das Gebaude der Firma Baugrund und die Gebaude der Architek-
ten- und Ingenieurunion Stralsund GmbH. Im Westen reichen die in den 80er Jahren erbau-
ten freistehenden Einfamilienhduser des kleinen Wohngebietes Am Rostocker Werk bis an
den Stadtwald bzw. an den Moorteich heran.

Norddstlich grenzt die Kleingartenanlage ,Am Moorteich* an das Grundstlck der Firma Bau-
grund.

Ostlich des Plangebietes zwischen dem Carl-Heydemann-Ring und der Rudolf-Breitscheid-
StraBe stehen Reihenh&user aus den 50er Jahren und eine genossenschaftliche Wohnsied-
lung. Sie wird durch eine offene zwei- bis dreigeschossige Bebauung gepréagt.

Im Stden auBerhalb des Plangebietes befindet sich am Platz des Friedens der dreigeschos-
sige Komplex der ehemaligen Prinz-Moritz-Kaserne, welche nach dem 2. Weltkrieg zu
Wohnzwecken umgenutzt wurde. Nach 1990 hatten hier auBerdem verschiedene Behérden
ihren Sitz. An der Barther StraB3e befinden sich ein Bildungszentrum und nahe der Kreuzung
zum Carl-Heydemann-Ring das Gebaude des Sportbundes und der DLRG.

Insgesamt weist das Umfeld des Plangebietes eine heterogene Bebauung auf, in die sich die
geplante Baustruktur gut integrieren lasst.

4.2 Bestand und gegenwartige Nutzung des Plangebietes

Im Plangebiet befindet sich gegenwartig nur noch das zweigeschossige, in den 1960-er Jah-
ren errichtete Geb&ude der Berufsschule Technik und Handwerk, das bis zur Verlagerung
der Einrichtung an den neuen Standort weiter genutzt wird. Zu dem Gebaude gehdrt ein ein-
gezaunter Pausenhof. Die Berufsschule ist von der Barther StraB3e aus durch eine ca. 3 m
breite BetonstraBe erschlossen. An der Giebelseite des Gebdudes zur Barther StraBe be-
findet sich ein kleiner, teilweise befestigter Parkplatz fiir die Berufsschdiler.

Hansestadt Stralsund Bauamt Abteilung Planung und Denk-
malpflege
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Die seit Jahren leer stehenden Gebaude des Internates, des Versorgungstraktes und des
Heizhauses wurden Ende 2003 abgerissen, das Gelande eingeebnet und mit einer Mutter-
bodenschicht abgedeckt.

An der Nordwestgrenze ragt eine Gartenlaube der Kleingartenanlage ,Am Moorteich® in den
Geltungsbereich. Diese wird zu Gunsten der Wohngebietsentwicklung aufgegeben. Die Lie-
genschaftsentwicklungsgesellschaft der Hansestadt Stralsund mbH wird den Laubenbesitzer
entschadigen, den Abriss und die Entsorgung des Gebaudes tibernehmen und durch Umver-
legung der Leitungen auch weiterhin die Versorgung der Kleingartenanlage mit Wasser und
Energie sichern.

Im Plangebiet sowie in der unmittelbaren Nachbarschaft befinden sich keine nach § 20
LNatG M-V gesetzlich geschitzte Biotope und Geotope sowie keine geschitzten Alleen oder
Baumreihen nach § 27 LNatG M-V.

Auf den Freiflachen haben sich vor allem entlang der Nordgrenze Giberwiegend ruderale
Staudenflur mit relativ groBen Baumgruppen und verschiedene Einzelbdume angesiedelt.
Die ca. 20 m hohe, dichte Pappelreihe vor dem Berufsschulgebdude ist markant und orts-
bildpragend.

Insgesamt weist das Gebiet jedoch keine wertvolle oder bedeutsame Vegetation auf.

Das Gelande ist relativ eben (Gelandehéhen von + 4,3 bis + 5,3 m HN). Die mittlere Gelan-
dehdhe betragt rund 4,55 m HN.

4.3 Nahversorgung und soziale Infrastruktur

Auf dem Eckgrundstiick Carl-Heydemann-Ring/Barther StraBe direkt neben dem Wohn- und
Mischgebiet soll als Einrichtung der Nahversorgung ein SB-Markt errichtet werden. Weitere
Nahversorgungseinrichtungen befinden sich im Carl-Heydemann-Ring, in der Rudolf-
Breitscheid-StraBe und am Tribseer Damm. Diese sind vom Plangebiet aus zum Teil fuBlau-
fig bzw. verkehrsgunstig zu erreichen.

Apotheken und Arztpraxen sind u.a. an der Friedrich-Engels-StraBe, im Jungfernstieg und
um den Hauptbahnhof anséssig.

Im Jungfernstieg befindet sich das Alten- und Pflegeheim ,St. Josef*.

Im Stadtgebiet Tribseer befindet sich die Regionalschule ,Hermann Burmeister” mit Grund-
schule. Die stadtischen Gymnasien (Herder-, Hansa- und Goethe-Gymnasium) liegen au-
Berhalb des Stadtteiles in der Altstadt bzw. am Altstadtrand.

Im ndheren Umfeld sind Kindertagesstatten am Tribseer Damm, im Philipp-Julius-Weg und

im Heuweg vorhanden.

Hansestadt Stralsund Bauamt Abteilung Planung und Denk-
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Der ganz in der Nahe nérdlich des Plangebietes gelegene Stadtwald am Moorteich ist ein
attraktiver wohngebietsnaher Erholungs- und Grinraum, der auch &lteren Kindern Aufent-
halts- und Spielméglichkeiten bietet.

4.4 ErschlieBung
VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet liegt im nordwestlichen Kreuzungsbereich der Barther StraBe und des Carl-
Heydemann-Rings. Beide StraBen sind HauptverkehrsstraBen und zeichneten sich bis in die
jungste Vergangenheit hinein durch eine hohe Verkehrsbedeutung mit einem entsprechend
hohen Verkehrsaufkommen von 14.000 bis 18.000 KFZ pro Tag aus. Durch die teilweise
Verlagerung der Hauptverkehrsstrébme nach Inbetriebnahme der Ortsumgehung reduzierte
sich die Verkehrsbelegung auf beiden StraBen. Aktuelle Verkehrszahlungen vom 28.4.2005
ermittelten ein Verkehrsaufkommen von 10.000 bis 13.000 KFZ pro Tag und belegen damit
den splrbaren Entlastungseffekt.

Uber die straBenbegleitenden Rad- und FuBwege an der Barther StraBe und am Carl-
Heydemann-Ring ist das Gebiet an das stadtische Rad- und FuBwegenetz angeschlossen.
Auf der Barther StraBe fahrt der Stadtbus (OPNV). Die nachstgelegene Haltestelle befindet
sich an der Studgrenze auB3erhalb des Plangebietes.

Der Hauptbahnhof liegt in einer Entfernung von ca. 800 m.

Technische Infrastruktur

Die auBere ErschlieBung des Gebietes ist gesichert. Alle flr die Ver- und Entsorgung not-
wendigen stadttechnischen Anlagen sind im Umfeld vorhanden.

Im Plangebiet befinden sich zahlreiche Versorgungsleitungen. Neben einer Trinkwasser- und
einer Abwasserleitung befinden sich hier die Hausanschlussleitungen der Berufsschule so-
wie teilweise noch Anschlussleitungen zu den nicht mehr vorhandenen Gebauden. Einige
Leitungen, z.B. groBe Teile des Heizkanals, wurden bereits zurlickgebaut. Die nicht mehr
bendtigten Leitungen wurden stillgelegt.

Hansestadt Stralsund Bauamt Abteilung Planung und Denk-
malpflege
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4.5 Baugrund und Altlasten

Im Méarz 2004 wurde von IBM Geotechnik ein Geotechnischer Bericht zur Einschatzung der
allgemeinen Bebaubarkeit des Plangebietes erarbeitet, der folgende inhaltliche Aussagen
trifft:

Der Standort befindet sich im Bereich der Grundmorane der Velgaster Staffel des Pommer-
schen Stadiums der Weichselvereisung. Er ist durch eine sehr tiefe Gelandelage zwischen
den Gewadssern Moorteich und Knieper-/Frankenteich gekennzeichnet. Diese Situation hatte
in der Vergangenheit eine Vernassung des gesamten Gelandes zur Folge. Um das Gelande
nutzen zu kdnnen, wurde es durch Dranagegraben mit Anschluss an den Moorteich trocken-
gelegt. Durch weitere anthropogene Veranderungen sind Aufschittungsmassen auf das Ge-
lande gelangt. Der Untergrund wird jedoch generell vom Geschiebemergel der Grundmoréne
aufgebaut, der hier Schichtstarken von 20 ... 30 m erreichen kann.

Auf dem gesamten untersuchten Gelande wurde ein relativ hoher Stau- und Schichtenwas-
serstand von -2,3 bis -0,8 m unter Oberkante Geldnde angetroffen.

Im gesamten Bereich sind Flachgriindungen der geplanten Bebauungen maoglich.

GroBe, nicht tragféahige Aufschittungsmachtigkeiten von im Mittel 1,3 m (0,7 m bis 3 m) und
partiell aufgeweichte bindige Bereiche des Baugrundes bedingen allerdings erh6hte Aufwen-
dungen. In den Bereichen von geplanten Hochbauten sind die Aufschittungen durch Grin-
dungspolster zu ersetzen.

Unterkellerungen bedingen Druckwasser haltende Dichtungen zur Trockenhaltung der Keller.
Durch die nicht eindeutige Baugrundsituation ware es ratsam, fiir jedes zu planende Bau-

werk eine spezielle Baugrunduntersuchung durchfihren zu lassen.

Weiterhin dauBerte der Gutachter die Vermutung, dass eine frihere Vorflut im Gebiet offen-
sichtlich nicht mehr existieren wirde und rat deshalb, zu einem mdglichst friihen Zeitpunkt
Flachendranagen zur Verbesserung der Baugrundsituation anzulegen.

Die Vermutung, es kénnte von auBerhalb Regenwasser in das Plangebiet abgeflihrt werden,
konnte bisher jedoch nicht bestatigt werden.

Altlasten sind im Altlastenkataster der Hansestadt nicht verzeichnet. Da sich im Plangebiet
jedoch ein Heizhaus befand, sind bei Erdarbeiten an diesem Standort punktuell Belastungen
mit Schadstoffen (PAK, Mineral6lkohlenwasserstoffe) nicht auszuschlieBen. Diese stellen
jedoch priméar ein abfallrechtliches Problem dar und sind mit der geplanten Wohnnutzung

vereinbar.

Hansestadt Stralsund Bauamt Abteilung Planung und Denk-
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Planungsinhalt
5.1 Das stadtebauliche und griinordnerische Entwurfskonzept

Es soll ein Wohnstandort mit einer zweckmaBigen verkehrsberuhigten ErschlieBung entste-
hen.

Entlang der Barther StraBe soll eine straBenbegleitende, sich in die Tiefe erstreckende Be-
bauung eine larmabschirmende Wirkung zur Barther StraBe erzielen und die Méglichkeit zur
Integration des klinftig nicht mehr als Berufsschule genutzten Gebaudes bieten.

Benachbart zu den Einfamilienhausern Am Rostocker Werk ist im nérdlichen Bereich eine
lockere Bebauung mit freistehenden Einfamilienhdusern und einer Stadtvilla vorgesehen, die
sich an der gréBten Nachfragegruppe nach Einzelhdusern orientiert.

Private Grunflachen mit Hecken und Baumpflanzungen sowie Pflanzungen auf den
Grundstlicken schaffen eine splrbare Durchgriinung des geplanten Wohngebietes.

5.2 Stadtebauliche Vergleichswerte

Flachenwerte

GroBe des Plangebietes, davon ca. 1,7 ha

- Allgemeines Wohngebiet ca. 1,2 ha

- Mischgebiet ca. 0,3 ha

- 6ffentliche Verkehrsflachen ca. 0,13 ha
- private Grinflachen ca. 0,05 ha

Anzahl der Wohnungen, Einwohner

- Anzahl der Wohnungen ca. 30 - 40
- Anzahl der Einwohner bei 2,1 Einwohnern pro Wohnung ca. 63 - 84
5.3 Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise und tGiberbaubare

Grundsticksflachen
5.3.1 Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen sind als allgemeines Wohngebiet (WA) gemaB § 4 BauNVO und als Misch-
gebiet geman § 6 BauNVO festgesetzt.

Das allgemeine Wohngebiet dient vorwiegend dem Wohnen, wobei aber auch das Wohnen

nicht wesentlich stérende gewerbliche und anderen Nutzungen zulassen werden kénnen.

Hansestadt Stralsund Bauamt Abteilung Planung und Denk-
malpflege
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Im allgemeinen Wohngebiet sind
zugelassen: Wohngebaude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden und nicht
stérende Handwerksbetriebe, Anlagen flir soziale und gesundheitliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden: Anlagen far kirchliche, kulturelle und sportli-
che Zwecke, wenn sie in GrdBe und Lage die angrenzende Wohnnutzung nicht unzumutbar
beeintrachtigen.

Nicht zulassig sind: Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Tankstellen und
Gartenbaubetriebe.

Diese Nutzungen sind ausgeschlossen, weil das Gebiet vorrangig fir den individuellen Woh-
nungsbau vorgesehen ist und von ihnen unzumutbare Stérungen fir das Wohnen insbeson-
dere durch den zu erwartenden Zu- und Abgangsverkehr ausgehen kénnten. Gartenbaube-
triebe sind auf Grund ihrer flachenextensiven, wertvolles Bauland beanspruchenden Aus-
dehnung mit der geplanten Wohngebietsentwicklung nicht vereinbar.

Nebenanlagen und Einrichtungen zur Kleintierhaltung werden ebenfalls nicht zugelassen, um
Stérungen der Wohnnutzung zu vermeiden.

Raume far die Berufsausibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibenden, die
ihren Beruf in &hnlicher Art ausiben, sind allgemein zulassig.

Das Mischgebiet umfasst einen ca. 30 m tiefen Bereich an der stidlich gelegen Barther Stra-
Be. Hier wird eine Nutzungsmischung aus Wohnen, Dienstleistungen, Service, Handel, nicht
stérendem Gewerbe u.4. angestrebt.

Zulassig sind deshalb: Wohngebaude, Geschéfts- und Blrogebaude, Einzelhandelsbetrie-
be, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Ge-
werbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

Nicht zugelassen sind Tankstellen und Vergnigungsstatten, um Beeintrachtigungen des
Wohnens im Plangebiet und in der Nachbarschaft zu vermeiden. Tankstellen lassen sich
zudem nicht in die geplante mehrgeschossige Baustruktur integrieren. Gartenbaubetriebe
sind auf Grund ihres hohen Flachenbedarfs ebenfalls nicht zulassig.

Hansestadt Stralsund Bauamt Abteilung Planung und Denk-
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GroBflachige Werbetafeln kdnnten sich nicht in das angestrebte Siedlungsbild entlang der
Barther StraBe integrieren und sind von daher ausgeschlossen.

Trotz der vorgenannten Einschrankung fur einzelne Nutzungen ist gesichert, dass sich die
angestrebte Nutzungsmischung aus Wohnen und Gewerbe, welche ein Angebot an woh-
nungsnahen Arbeitsstatten schafft, auspragen kann. Damit bleibt die allgemeine Zweckbe-
stimmung der Baugebiete gewahrt.

5.3.2 MaB der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl, welche angibt, wie viele m2 Grundflache je m? Grundsticksflache
Uberbaut werden dirfen, ist im allgemeinen Wohngebiet mit 0,4 und im Mischgebiet mit 0,6
festgesetzt. Sie darf durch die Grundflachen der nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeich-
neten Anlagen, wie Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen, nicht Gberschritten werden.
Dadurch soll die Versiegelung im Gebiet auf ein der Nutzung angepasstes, aber vertretbares
MaB begrenzt werden.

Die Zahl der Vollgeschosse orientiert sich an der benachbarten Bebauung. Da sich die ge-
planten Gebaude harmonisch in die gewachsene Umgebung einfligen sollen, staffelt sie sich
von Nord nach Siid von einem bis zu drei Vollgeschossen. Im Mischgebiet entlang der Bar-
ther StraBe ist eine straBenbegleitende mindestens 2- bis maximal 3-geschossige Bebauung
geplant. Auf maximal 2/3 der Gebaudelange kénnen maximal 5 m tiefe eingeschossige Vor-
bauten angeordnet werden, welche insbesondere die Ansiedlung gewerblicher Einrichtun-
gen, wie z.B. einer Ladenzone, beglnstigen. Das nérdlich anschlieBende groBe Baufeld bie-
tet sich bevorzugt fiir besondere Wohnformen an. Deshalb sind hier ebenfalls maximal 3
Vollgeschosse mdglich. Entlang der PlanstraBe A durfen die geplanten freistehenden Wohn-
hauser maximal 2 Vollgeschosse aufweisen. In der dahinter liegenden zweiten Baureihe sol-
len nur eingeschossige Wohnhauser, z.B. im Bungalowstil, errichtet werden.

Um volumindse und unproportionierte Baukorper zu vermeiden, wurden die zuldssigen
Trauf-, First- und Gebaudehdhen begrenzt, wobei sich die Héhenfestsetzungen an durch-
schnittlichen Haustypen orientieren. Der Bezugspunkt fur die festgesetzten H6hen ist die
Oberkante der angrenzenden ErschlieBungsstraBe, bei ansteigendem oder abfallendem Ge-
lande vergrdBert oder verringert um das MaB des natirlichen Héhenunterschiedes zur stra-
Benseitigen Gebaudefront. Die Hohenbezugspunkte sind im Plan eingetragen. Es gelten als
- Traufhdhe: Schnittpunkt zwischen aufgehendem Mauerwerk und auBerer Dachhaut

- Firsthéhe: auBerer Schnittpunkt der beiden Dachschenkel und
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- Gebaudehdhe: auBerer Schnittpunkt zwischen aufgehendem Mauerwerk und auBBerem

Punkt des Daches.

In Abhangigkeit von der Geschossigkeit gelten folgende Festsetzungen:

- 1-geschossig: Traufe max. 4,5 m First max. 8,5 m

- 2-geschossig: Traufe max. 6,5 m First max. 10,5 m
Gebaude max. 12,0 m

- 3-geschossig: Traufe max. 11 m Gebéaude max. 17,0 m

5.3.3 Bauweise und lGberbaubare Grundstiicksflachen

Die Bauweise leitet sich aus der Zielstellung der stadtebaulichen Planung ab.

In dem fUr den individuellen Wohnungsbau vorgesehenen Teil des Plangebietes ist die offe-
ne Bauweise festgesetzt. Hier sollen locker zueinander stehende Einzel- und Doppelhauser
errichtet werden. Die Einhaltung der Abstandflachen gemaB § 6 Landesbauordnung M-V
gewahrleistet eine ausreichende Belichtung und Besonnung der Wohnungen und sichert so
gesunde Wohnverhaltnisse.

Im Mischgebiet und den angrenzenden Teilen des allgemeinen Wohngebietes ist die abwei-
chende Bauweise festgelegt. Diese meint hier eine offene Bauweise mit seitlichem Grenzab-
stand, wobei die Gebaudelangen jedoch grdBer als 50 m sein dirfen. Dadurch soll an der
Barther StraBe eine méglichst geschlossene, den StraBenlarm wirksam abschirmende Bau-
zeile entstehen und die Integration des mehr als 60 m langen Berufschulgebaudes in die
Neubebauung ermdglicht werden.

Die Abgrenzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Bauraume) erfolgt durch Baugren-
zen, die von Gebduden und Gebaudeteilen nicht Uberschritten werden durfen.

Auf den fir die Einfamilienhduser vorgesehenen Flachen sind einzelne Baurdume mit einer
Breite von 15 m bis 25 m und einer durchschnittlichen Tiefe von 17 m ausgewiesen. Diese
Dimensionierung sichert den Bauherren einen angemessenen Spielraum flr eine auf ihre
Bedirfnisse ausgerichtete Gebaudeanordnung auf den Grundstlicken. Der Mindestabstand
zur offentlichen Verkehrsflache betragt in der Regel 5 m, beriicksichtigt damit die Belange
des Larmschutzes und gewébhrleistet, dass die Bebauung zu Gunsten einer griinen Vorgar-
tenzone nicht zu dicht an die PlanstraBe heranrtckt.

Im Mischgebiet und in den angrenzenden Teilen des allgemeinen Wohngebietes ist ein groB-
flachiges Baufeld festgesetzt, welches auch das bestehende Berufsschulgebdude aufnimmt.
Hier sollen bevorzugt besondere Wohnformen angesiedelt werden. Die Baugrenze an der
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Barther StraBe orientiert sich an der bestehenden Bauflucht, die vom geplanten SB-Markt
weiter gefuhrt werden soll. Vorrangig aus Larmschutzgrinden dirfen die neuen Wohnge-
b&aude nicht dichter als 15 m an das Grundstlick des geplanten SB-Marktes heranriicken.
Die GroBflachigkeit des Bauraumes gestattet eine méglichst variable Gebaudeanordnung.

Stellplatze, Carports und Garagen sind in beiden Baugebieten auch auBerhalb der tGberbau-
baren Grundstiicksflachen zugelassen, nicht jedoch zwischen der PlanstraBe A bzw. der
Barther StraBe und den straBenseitigen Baugrenzen. Hier soll eine attraktive Vorgartenzone
entstehen.

5.4 VerkehrserschlieBung

Die PlanstraBe A erschlieBt das geplante Wohngebiet vom Carl-Heydemann-Ring aus. Die
StraBeneinmindung liegt zwischen dem Wohngrundstuck Carl-Heydemann-Ring 59 und
dem Grundstiick des geplanten SB-Marktes im Bereich der friiheren Zufahrt zum Gelande.
Um eine verkehrsberuhigte ErschlieBung zu erreichen, ist sie eine StichstraBe mit Wendean-
lage und wird in einem verschwenkten StraBenverlauf gefihrt. Mit einem Wendekreis von

19 m x 21 m ist die Wendeanlage fur ein 3-achsiges Mullfahrzeug ausreichend dimensio-
niert. Die PlanstraBe erschlieBt das Gebiet zirka mittig. Dadurch ergeben sich sinnvolle
Grundstuckstiefen. Sie ist als 6,50 m breiter verkehrsberuhigter Bereich (Mischverkehrsfla-
che) festgesetzt. Die Fahrbahn soll in 5,50 m Breite mit beidseitig je 0,5 m Bankett ausge-

baut werden.

Far jedes Grundstlck ist eine maximal 3,0 m breite Zufahrt zulassig. Die Beschrankung der
Anzahl und der Zufahrtsbreite ist sinnvoll, um eine GberméaBige Versiegelung auf den

Grundstlicken zu vermeiden.

Zur ErschlieBung der Grundstiicke in zweiter Baureihe ist ein 4 m breites Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht festgesetzt. Auf den damit belasteten Flachen sollen 3,0 m breite private Zu-
fahrten angelegt werden, die jeweils zwei Grundstlcke erschlieBen.

Innerhalb der PlanstraBe sind im Zufahrtsbereich und am Wendekreis 13 6ffentliche Besu-
cherparkplatze angeordnet. Die privaten Stellplatze sind in ausreichender Anzahl auf den
Baugrundstlcken bereit zu stellen.
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5.5 Ver- und Entsorgung
5.5.1 Bestehende Leitungen

Die vorhandenen Wasserversorgungs-, Schmutzwasser- bzw. Regenwasserleitungen, die
die Hauser an der StraBe ,Am Rostocker Werk* und ,Am Stadtwald“ ver- bzw. entsorgen,
werden zur Baufeldfreimachung im Plangebiet in die PlanstraBe A umverlegt und dann in
einer Leitungstrasse bis an die Geltungsbereichsgrenze und weiter bis zu den Ubergabe-
punkten am Nordwestrand des Plangebietes gefiihrt. Der B-Plan sichert fir die Leitungsver-
legung ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht. Gleiches gilt auch fir die Wasserversorgung des
Kleingartenvereins ,Am Moorteich® und die Elektroversorgung. Diese wird ebenfalls durch
Leitungsumverlegung in den mir dem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht belasteten Korridor
gesichert, da die jetzige Elektroleitung quer Uber das Plangebiet verlauft.

Die nicht mehr genutzten bzw. stillgelegten Hausanschlussleitungen und Kabel zu den abge-
rissenen Gebauden des Berufsschulinternats und des zugehérigen Heizhauses werden zur
Baufeldfreimachung vom ErschlieBungstrager zurickgebaut. Ebenso zeichnet er far den
Ruckbau der vorhandenen Telekom- und Breitbandkommunikationskabel zu den abgerisse-
nen Gebauden verantwortlich.

Der vorhandene Schmutzwasseranschluss der noch in Betrieb befindlichen Berufsschule
muss im Zuge der ErschlieBungsmaBnahmen umverlegt und an die neue Leitung in der
PlanstraBe A angeschlossen werden, da der vorhandene Anschluss mit der neuen Bebau-
ung des ehemaligen Berufsschulkomplexes auBer Betrieb geht.

Auch die vorhandene Regenwasserleitung wird in die PlanstraBe A verlegt, da sie die Be-
baubarkeit der Grundstiicke beeintrachtigen wirde.

Der ErschlieBungstrager hat daftir Sorge zu tragen, dass wahrend der ErschlieBungs- und
Bauphase der Betrieb aller sich in Nutzung befindlichen Rohrleitungen aufrechterhalten
bleibt.

Beim Anlegen der Alleebaumreihe entlang der Barther StraBe sind geeignete SchutzmaB-
nahmen vorzusehen, damit die benachbarten Leitungen nicht durch die Baumwurzeln beein-
trachtigt werden.

5.5.2 Wasserversorgung

Die vorhandene Trinkwasserversorgung DN 100, die in Richtung StraBe ,Am Rostocker
Werk* fuhrt, wird in die PlanstraBe A umverlegt.
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Die Trinkwasserversorgung des Plangebietes soll Uber zwei Anbindepunkte vom Carl-
Heydemann-Ring und von der vorhandenen Leitungstrasse Richtung StraBe ,Am Rostocker
Werk* erfolgen. Die Trinkwasserleitungen DN 100 werden in der Fahrbahnzone der neuen
PlanstraBe angeordnet. Flr die Anbindung Richtung Rostocker Werk ist im Bebauungsplan
im Wohngebiet ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der REWA mbH festgesetzt.
Es umfasst die Befugnis, unterirdisch Leitung zu verlegen, zu unterhalten und bei Bedarf zu
erneuern. Die Leitung auf den Privatgrundstiicken ist durch Eintragung von Grunddienstbar-

keiten zu sichern.

Baume oder GroBstraucher dirfen nicht auf der mit Leitungsrecht festgesetzten Flache ge-
pflanzt werden, da sie die Leitungen beschadigen und die Unterhaltung erschweren wirden.

5.5.3 Léschwasserbereitstellung

Die Léschwasserbereitstellung fir den Grundschutz (Léschzeit 2 Stunden) soll aus dem 6f-
fentlichen Trinkwassernetz erfolgen. Der Bedarf fir ein Wohngebiet betragt It. DVGW Ar-
beitsblatt W 405, Abschnitt 4.4 und 4.5 800 I/min (48 m3/h). Diese Menge kann aus dem
Trinkwassernetz bereitgestellt werden. Die Hydranten werden, wie fir geschlossene Wohn-
gebiete empfohlen, im StraBenraum im Abstand von ca. 100 m angeordnet.

Die Anforderungen zum Brandschutzes gemafB Landesbauordnung M-V (z.B. § 5 Zugéange
und Zufahrten auf den Grundstticken) gelten unabhangig vom Bebauungsplan.

5.5.4 Entwasserungsanlagen

Die Entwasserung des Gebietes erfolgt im Trennsystem. GemaB § 3 Satzung Uber die Ab-
wasserbeseitigung der Hansestadt Stralsund besteht fir die Grundstiicke ein Anschluss-
zwang an die oOffentlichen Abwasseranlagen.

Regenwasserableitung

Die Ableitung des Niederschlagswassers aus dem Plangebiet soll Gber die neue Regenwas-
serleitung unter der Fahrbahn der PlanstraBe A in den Regenwasserkanal DN 1200 im Carl-
Heydemann-Ring erfolgen. Entwassert werden die Gebaudedachflachen, StraBen und We-

ge. Die einzelnen Grundstlcke erhalten jeweils einen Anschluss.
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Auch der angrenzend geplante SB-Markt sollte nach Méglichkeit an die neue Regenwasser-
leitung innerhalb des Plangebietes angeschlossen werden.

Schmutzwasserableitung

Als Anschlusspunkt fir die Schmutzwasserleitung soll der 6ffentliche Abwasserkanal im Carl-
Heydemann-Rings genutzt werden. Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt Gber eine
Sammelleitung im geplanten StraBenbereich, die im freien Gefélle verlegt werden soll.

5.5.5 StraBenbeleuchtung

Die PlanstraBe A erhalt einseitig aufgestellte Leuchten.

5.5.6 Elektro- und Gasversorgung, Telekom und Kabelfernsehen

Die Versorgung mit Elektroenergie und Gas wird durch die Stadtwerke Stralsund (SWS) ge-
wabhrleistet. Die Sicherung der fernmeldetechnischen Versorgung des Planbereiches wird die
Deutsche Telekom AG und die Bereitstellung von Anschlussmaéglichkeiten fiir Kabelfernse-
hen die Kabel Deutschland GmbH Gbernehmen. Die Leitungen dafiir sind ebenfalls in der
PlanstraBBe A zu verlegen.

5.5.7 Abfall- und Wertstoffentsorgung

Die Abfallbehélter fiir den Hausmll sind grundsatzlich auf den Grundstiicken unter zu brin-
gen. Die Hausmuillentsorgung und die Entsorgung &hnlicher Abfélle erfolgt durch die Stral-
sunder Entsorgungs GmbH.

Die Erfassung der an das Duale System Deutschland angeschlossenen Wertstoffe ist Gber
die im Umfeld vorhandenen Standorte fir DSD-Behalter gesichert.

5.6 Grin- und AusgleichsmaBnahmen

Da das Plangebiet fast vollstandig von Bebauung umschlossen wird, kommt es durch das
Vorhaben zu keinen Eingriffen in qualifizierte landschaftliche Freirdume.

Auf den bereits heute gemaB § 34 BauGB bebaubaren Grundstiicken bereitet der B-Plan
keinen Uber das bereits zuldssige MaB hinausgehenden Eingriff in Natur und Landschaft vor.
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Der Gehdlzbestand im Plangebiet Iasst sich nicht in die geplante Baustruktur und Freifla-
chennutzung integrieren. In einigen Bereichen wirde er eine wirtschaftlich vertretbare
Grundstlicksausnutzung nicht zulassen. Deshalb sind keine Baume und Straucher zum Er-
halt festgesetzt. Die geplante Neubebauung fuhrt zum Verlust dieser zum groBen Teil geman
Baumschutzsatzung der Hansestadt Stralsund geschitzten Gehdlze.

Auch die pragende Pappelreihe zwischen dem Berufsschulgebdude und der privaten StraBBe
kann trotz der derzeitigen guten Vitalitdt und Lebenserwartung nicht erhalten werden. Die zu
erwartenden BaumaBnahmen (Geb&audesanierung oder Gebaudeabriss, StraBenbau) wir-
den zu Schadigungen vorrangig im Wurzelbereich fihren, ihre Unterhaltung wére insbeson-
dere far private Eigentiimer problematisch, die Hé6he (20 m) und dichte Anordnung der B&u-
me wirden zu Besonnungsproblemen und ihr Wurzelbereich zu Beeintrachtigungen der Frei-
flachennutzung auf den Wohngrundstlcken fihren. Deshalb ist der Erhalt der Pappelreihe
nicht sinnvoll.

Der Verlust der heute durch die Satzung geschitzten Gehdlze wurde in der Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung des Griinordnungsplanes berlcksichtigt.

Die Planung des Baugebietes auf den dem AuBenbereich gem. § 35 BauGB zuzuordnenden
Flachen einschlieBlich der neuen ErschlieBungsstraBe stellt einen Eingriff in Natur und
Landschaft dar. Es ist das Planungsziel, diesen Eingriff zu minimieren und fir die nicht ver-
meidbaren Eingriffe geeignete AusgleichsmaBnahmen festzusetzen. Der als Anlage zur Be-
griindung beigefiigte Griinordnungsplan (GOP) ermittelt und bewertet den Zustand von Na-
tur und Landschaft im Bestand sowie die durch die Planung zu erwartenden Eingriffe. Die
Eingriffs-/Ausgleichsbilanz wurde nach den Hinweisen zur Eingriffsregelung M-V (Schriften-
reihe des Landesamtes fir Umwelt, Naturschutz u. Geologie, 1999 Heft 3) vorgenommen.
Sie wird im Textteil zum GOP ausfuhrlich dargestellt.

Die MaBnahmen zur Eingriffsminimierung sind die Beschrankung der zuléassigen
Uberbauung (GRZ), die Begrenzung der Gebaudehdhen, eine sparsam bemessene Er-
schlieBung sowie die Einordnung von Grinflachen.

Die festgesetzten griingestalterischen bzw. griinordnerischen MaBnahmen zielen darauf, die
in der Umgebung anzutreffende pragende Gringestaltung aufzunehmen und weiterzuflihren,
um das harmonische Einfligen des Plangebietes in die gewachsene Umgebung zu errei-
chen. Gleichzeitig sollen sie zur Auspragung eines eigenstandigen Gebietscharakters beitra-
gen und einen splrbaren Grinanteil im Gebiet sichern. Dabei sind die griingestalterischen
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MaBnahmen gleichzeitig auch KompensationsmaBnahmen fir die nicht vermeidbaren Ein-
griffe in Natur und Landschaft. Es sind folgende MaBnahmen festgesetzt:

- Anlegen einer Baumreihe entlang der Barther StraBe zur Weiterfihrung der Allee

- Anordnung von straBenbegleitenden Grinflachen, die zur Aufwertung des
StraBenraumes und zur Auspragung einer ,griinen Achse* beitragen

- entlang der PlanstraBe A straBenbegleitende und Hecken-Einfriedungen zu den
an das Plangebiet angrenzenden Grundstiicken

- Baumpflanzungen auf den Grundstiicken (pro angefangene 700 m2 Grundstlcksflache

ein Baum).

Da mit den genannten MaBnahmen innerhalb des Plangebietes die Kompensation der Ein-
griffe in Natur und Landschaft nicht erreicht werden kann, sind dariber hinaus folgende
MaBnahmen auBerhalb des Plangebietes im Okokonto Devin vorgesehen:

Der Ausgleich fur den Eingriff durch die 6ffentliche ErschlieBung erfolgt als Teil der MaB-
nahme I/ D-2 und beinhaltet das Anpflanzen einer dreireihigen Hecke im Umfang von
485,28 Kompensationsflachenaquivalenten.

Der Ausgleich fir den durch das Baugebiet zu erwartenden Eingriff erfolgt durch das An-
pflanzen einer dreireihigen Hecke (Teil der MaBnahme II/ D-2), durch das Anpflanzen einer
finfreihigen Hecke (Teil der MaBnahme II/ C-1) und durch das Anlegen einer Baumreihe aus
7 Baumen (MaBnahme II/ A-11.1). Diese Pflanzungen erfolgen in einen Umfang von insge-
samt 2.468,47 Kompensationsflachen&quivalenten.

Mit den innerhalb und auBerhalb des Plangebietes festgesetzten KompensationsmafBnah-
men kann der vollstandige Ausgleich fur den Gehdlzverlust und die Eingriffe in Natur und
Landschaft erbracht werden.

5.7 Umweltvertraglichkeit, Immissions- und Umweltschutz
5.7.1 Umweltvertraglichkeit

Bisher bestand fur den Bebauungsplan Nr. 55 die Pflicht zur Durchfihrung der allgemeinen
Vorprifung des Einzelfalles oder einer Umweltvertraglichkeitsprifung gemas UVPG und
UVPG M-V nicht, da dieses Stadtebauprojekt den dafiir maBgeblichen Schwellenwert fiir die
zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von 20.000 m? mit nur zulassigen
6.600 m? wesentlich unterschreitet.

Da das Bebauungsplanverfahren bereits vor dem Inkrafttreten des § 2a BauGB am
20.07.2004 formlich eingeleitet wurde, wird es gemalB § 233 Abs. 1i.V.m. § 244 Abs. 2
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BauGB nach der bis zu diesem Zeitpunkt geltenden Fassung des BauGB, d.h. ohne Um-
weltprifung, zu Ende gefuhrt. Die Darlegung der Belange des Umweltschutzes in einem
Umweltbericht gem. § 2 a BauGB ist deshalb nicht erforderlich.

5.7.2 Larmimmissionen

In den schalltechnischen Untersuchungen vom Januar 2005 und Oktober 2005 wurden die
einwirkenden Verkehrs- und Gewerbeldrmquellen modelliert und die im Bereich des Bebau-
ungsplanes auftretenden Beurteilungspegel bewertet.

Die die Schallimmissionssituation pragende Larmquelle ist der StraBenverkehrslarm der Bar-
ther StraBe und des Carl-Heydemann-Ringes. Das fihrt dazu, dass die Orientierungswerte
fir Wohn- bzw. Mischgebiete in der Nachbarschaft der genannten StraBen um bis zu 9 dB(A)
(Maximum: Einwirkungsbereich Barther StraBe) tberschritten werden. Im Innern des Gebie-
tes gehen die Uberschreitungen auf 1 bis 3 dB(A) zuriick. Auch unter Berlicksichtigung der
innerstadtischen Lage und der dadurch oft schwer erflllbaren Anforderungen, die aus den
relativ niedrigen hier heranzuziehenden Orientierungswerten des Beiblattes 1 der DIN 18005
resultieren, ist die LArmimmission im Geltungsbereich nicht unerheblich.

Hauptverursacher sind die relativ groBen Querschnittsbelegungen auf den beiden StraBen.
Einer Anmerkung im Beiblatt 1 zu DIN 18005 Teil 1 zufolge ist bei Beurteilungspegeln tber
45 dB(A) selbst bei nur teilweise gebffnetem Fenster ungestdrter Schlaf haufig nicht mehr
maoglich. Dieser Orientierungswert kann nur partiell eingehalten werden.

Es ist jedoch darauf hinzuweisen, dass in Ermangelung verbindlicher Geb&udestandorte
freie Schallausbreitung anzunehmen war. Das heiBt, gefillte Baufelder und méglicherweise
eine Riegelbebauung entlang der Barther StraBBe kénnen fir die riickwértige Bebauung ganz
erhebliche Immissionsabsenkungen bewirken.

Die Abstédnde zu dem stdlich benachbarten kiinftigen Einkaufsmarkt sichert, dass die ge-
sondert zu betrachtenden Richtwerte der TA Larm fur gewerbliche Schallquellen im Wesent-
lichen eingehalten werden.

Die Larmimmissionssituation erfordert die Kennzeichnung der groBflachig auftretenden
Larmpegelbereiche LPB Ill, IV und V, in denen die nachfolgend benannten Schallschutz-
maBnahmen erforderlich sind. Ein kleiner Bereich im Nordwesten des Plangebietes ordnet
sich dem LPB Il zu. Hier sind keine besonderen Vorkehrungen zum Schallschutz zu treffen.
Zum Schutz vor Schallimmissionen enthalt der Bebauungsplan folgende Festsetzungen:
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,Die Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen der Gebaude sind ent-
sprechend der dargestellten Larmpegelbereiche festzulegen. Die resultierenden
SchallddmmmaBe der AuBenbauteile sind gemaB der Raumart aus Tabelle 8, DIN 4109

auszufiuhren. Auszugsweise seien hier genannt:

Larmpegelbereich  MaBgeblicher AuBenlarmpegel erforderl. result. Schallddmmman
fur Wohnnutz. / f. Blrordume 0.4.

I 56 bis 60 dB(A) 30 dB 30 dB
Il 61 bis 65 dB(A) 35 dB 30 dB
IV 66 bis 70 dB(A) 40 dB 35 dB
Vv 71 bis 75 dB(A) 45 dB 40 dB

Fenster sind entsprechend Tabelle 10, DIN 4109 zu bemessen. Ein Anspruch auf Einhaltung
festgesetzter Innenschallpegel bei gedffnetem Fenster besteht nicht.”

Im Larmpegelbereich V sind in dem zum Schlafen geeigneten Raumen schallgedammte LUf-
tungselemente anzuordnen, da ein gesunder Nachtschlaf bei gedffnetem Fenster nicht még-
lich wére. Diese Festsetzung betrifft ausschlieBlich die der Barther StraBe zugewandte Ge-
b&udeseite im Mischgebiet und ist erforderlich, um gesunde Wohnverhéltnisse zu sichern.
Die ausfuhrliche Darstellung der Untersuchungsergebnisse einschlieBlich Ergebnisdiskussi-
on sind den schalltechnischen Untersuchungen zu entnehmen.

5.7.3 Altlastenverdacht

Die nicht auszuschlieBenden punktuellen Belastungen des Bodens im Bereich des ehemali-
gen Heizhauses sind primér ein abfallrechtliches Problem. Die Entsorgung belasteter B6den
verursacht hdhere Aufwendungen. Sie stehen der geplanten Wohngebietsentwicklung je-
doch nicht entgegen.

Das Plangebiet ist nicht als kampfmittelbelasteter Bereich bekannt.

Nach bisherigen Erfahrungen ist es nicht auszuschlieBen, dass auch in fur den Munitions-
bergungsdienst als nicht kampfmittelbelastet bekannten Bereichen Einzelfunde auftreten
kénnen. Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufiih-
ren. Sollten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstéande oder Munition aufge-
funden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelba-
ren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen.
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6 Ortliche Bauvorschriften

Um einen eigenstandigen Gebietscharakter auszupragen, regeln die értlichen Bauvorschrif-
ten die Gestaltung der wesentlichen, das Siedlungsbild bestimmenden Merkmale. Gleichzei-
tig belassen sie den Bauherren in dem vorgegebenen Rahmen einen ausreichenden Gestal-
tungsspielraum fur individuelle Anspriiche.

Abhangig vom Standort sind die Dacher als Walm-, Sattel-, Pult- und Flachdacher auszubil-
den. An der Barther StraBe sind nur Pult- und Flachdéacher, an der PlanstraBe A Sattel-, Pult
und begrinte Flachdacher und in der zweiten, nicht StraBenbild prdgenden Baureihe Walm-,
Sattel-, Pult- und begrinte Flachdéacher zuldssig. Die Dachneigung variiert zwischen 35 ° bis
47° entlang der PlanstraBe und 25° bis 35°in der zweiten Baureihe.

Far die Dacheindeckung/Dachsteine sind die traditionellen Farben rot bis rotbraun vorge-
schrieben. Flachdacher sind im Wohngebiet als grine Dacher auszubilden.

Im allgemeinen Wohngebiet sind Anlagen der AuBenwerbung (Werbeanlagen) entsprechend
§ 53 LBauO M-V nur an der Statte der Leistung zulassig. Um die VerhaltnismaBigkeit zur
kleinteiligen Bebauung zu wahren, dirfen Werbeanlagen im Wohngebiet nicht gréBer als
0,5 m? sein. Selbstleuchtende Werbeanlagen sind auch im Mischgebiet nicht zulassig.

Warenautomaten kdnnten sich nicht in das angestrebte Siedlungsbild integrieren und sind
deshalb im allgemeinen Wohngebiet nicht zugelassen.

Die privaten Griunflachen sollen als offene, den StraBenraum erweiternde Flachen wirken.
Deshalb durfen sie nicht eingefriedet werden.

Die Grundstlicke an der PlanstraBe sind straBenbegleitend mit maximal 1,5 m hohen Hecken
oder Maschendrahtzdunen mit Hecken einzufrieden. Diese Einfriedung soll den StraBenraum
als griine Kante begrenzen.

Zum Sichtschutz sind die Standorte fur Mallbehalter auf den Grundstiicken héhengleich ein-
zufrieden. Die Einfriedungen sollten begrint werden.
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7 Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Bodendenkmalschutz

Es sind bisher im Geltungsbereich keine Bodendenkmale bekannt.

Wenn jedoch wahrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist gemaB § 11 DSchG M-V die zustandige Untere Denkmalschutzbehdérde zu be-
nachrichtigen und der Fund bzw. die Fundstelle zu sichern.

Abstandflachen

Vor den AuBenwanden von Gebauden sind die Abstandflachen gemaB § 6 Landesbauord-
nung M-V einzuhalten. Der Bebauungsplan trifft hierzu keine abweichenden Regelungen.

Schutz des Gehodlzbestandes

Bezlglich des Schutzes des Gehdlzbestandes (Baume, Straucher, Klettergehdlze) innerhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes gilt die Baumschutzsatzung der Hansestadt
Stralsund vom 22.03.2004, verdffentlicht im Amtsblatt Nr. 3 vom 24.04.2004. Diese Satzung
bestimmt u.a. die Art der geschitzten Gehdlze, die verbotenen Handlungen, die Ausnahmen
und Befreiungen sowie die Ersatzpflanzungen und Ausgleichszahlungen.

8 MaBnahmen der Bodenordnung

Die Liegenschaftsentwicklungsgesellschaft der Hansestadt Stralsund mbH (LEG) ist Eigen-
timerin aller Flachen im Plangebiet. Sie fuhrt die Bodenordnung durch, parzelliert das
Wohngebiet und verauBert die Baugrundstiicke sowie die privaten Grunflachen an Bauinte-
ressenten. Nach Durchflhrung der ErschlieBung wird die Stadt die 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen (StraBen, Parkplatze) in ihr Eigentum, ihre Baulast und damit in ihre Verkehrssiche-
rungspflicht Gbernehmen.

Die Flachen des Okokontos Devin befinden sich in stadtischem Eigentum und stehen damit
fur die Durchfihrung der KompensationsmaBnahmen zur Verfigung.
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9 MaBnahmen der Planrealisierung

Die Stadt beauftragt die LEG als ErschlieBungstrager mit der Entwicklung des Wohngebie-
tes. Dazu wird sie mit der LEG einen ErschlieBungsvertrag gemaB § 124 BauGB abschlie-
Ben, in welchem Art und Umfang der zu erbringenden Leistungen geregelt sind.

Alle innerhalb des Wohngebietes gelegenen 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen realisiert die
LEG in Zusammenarbeit mit den zustandigen Versorgungsunternehmen. Sie zeichnet eben-
falls far die Durchfihrung der KompensationsmaBnahmen inner- und auBerhalb des Plange-
bietes verantwortlich.

Nach dem derzeitigen Stand méchte die LEG im 1. Halbjahr 2006 mit der ErschlieBung des
Wohngebietes beginnen.

10 Kosten und Finanzierung

GeméaB Kostenberechnung vom 05.09.2005 betréagt der ErschlieBungsaufwand

1. Gesamtkosten ca. 437.976 € brutto
2. Bauleistungen ca. 382.040 € brutto
davon
- ErschlieBung 293.486 € netto
- Wege privat 14.420 € netto
- Grunflachen innerhalb des B-Plangebietes 9.330 € netto
- Griinflachen im Bereich des Okokontos Devin 12.109 € netto
3. Planungskosten 55.936 € brutto
11 Verfahrensablauf
1. Aufstellungsbeschluss 04.03.2004
2. frihzeitige Burgerbeteiligung (Aushang) 24.01.- 25.02.2005
3. Frithzeitige TOB- und Behérdenbeteiligung Februar- Marz 2005
4. Auslegungsbeschluss 23.06.2005
5. 6ffentliche Auslegung 25.07.- 30.08.2005
6. TOB- und Behérdenbeteiligung Juli- August 2005
7. Satzungsbeschluss und Rechtskraft frihestens |. Quartal 2006
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12 Rechtsgrundiagen

Die Rechtsgrundlagen fiir den Bebauungsplan 55 sind das Baugesetzbuch in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBL. | S. 2414) sowie § 86 der Landes-
bauordnung Mecklenburg-Vorpommern vom 6. Mai 1998 (GVOBI. M-V Seiten 468, 612),
gedndert durch das Gesetz vom 16. September 2003 (GVOBI. M-V S. 690), die Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.1.1990 (BGBI. | S.
132, 1993 BGBI. | S. 466), die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.Dezember
1990 (BGBI. 1991 S.58) sowie das Landesnaturschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern
(LNatG M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. Oktober 2002 (GVOBI. M-V 2003
S.1).

Da das Planverfahren bereits vor dem Inkrafttreten des Europarechtsanpassungsgesetzes
Bau férmlich eingeleitet wurde, finden fur dieses Planverfahren geman § 233 Abs. 1 BauGB
i.V.m. § 244 Abs. 2 BauGB noch die Vorschriften des Baugesetzbuches in der vor dem

20. Juli 2004 geltenden Fassung (BauGB 1998 vom 27. August1997 — BauROG) Anwen-
dung.
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