Begrlindung

des Bebauungsplans Nr. 8 der Hansestadt Stralsund

fir das Gewerbegebiet Stadtkoppel (6stlich des Wohngebietes Grilnhufe)

1. Allgemeines

Das Plangebiet liegt 8stlich des Wohngebietes Griinhufe und wird von die-

sem durch die geplante Zubringerstrafe (Vaglélngerung des Griinhufer Bogens
bis zur B 105) getrennt. Im Norden und __‘:Vji“g,___tf_:n wird es durch die Kleingar-
tenanlagen Stadtkoppe! und Griinthal 1 begrenzt, im Norden weiterhin durch

das Gelédnde der Dienstleistungs GmbH und im Siden durch das Geldnde der

Bund espost.

Die Flédche betréigt insgesamt ca. 9,3 ha. Davon sind ca 48000 qm Nurzfld-
che, ca. 25000 gm dffentliches Griin und ca. 20000 gm Verkehrsfliche,

2. Darstellungen im Fldchennutzungsplan

Der im Entwurf vorliegende Flichennutzungsplan der Hansestadt Stralsund
enthdlt die dem Bebauungsplan entsprechenden Angaben. Wegen der Dring~
lichkeit der Bereitstellung von gewerblichem Bauland wird der Bebauungs-
plan der Genehmigung des Fliachennutzungsplans vorangestellt (§ 246 a
BauG, § 8 Abs. 4 BauZQ).

3. Festlegungen des Bebauungsplans

Im Plangebiet sollen alle Grundstiicke der gewerblichen Nutzung zugefihrt
‘werden. Die Wohnnutzung ist im Erdgeschof und im ersten Obergeschof
grundsétzlich fiir unzuldssig erklirt, damit die zur Stdrkung der kommunalen
Wirtschaftskraft erforderlichen Gewerberdume nicht zu Wohnrdumen um-
funktioniert werden kénnen. Im 3. und 4. Obergeschofl ist betriebsbezogenes
Wohnen zuldssig, soweit die Wohnnutzung gegeniiber der gewerblichen Nut-

zung des Grundstiicks von untergeordneter Bedeutung bleibt.

Der Charakter des Gewerbegebietes ist unter allen Gesichtspunkten so fest~



gelegt, dall von der gewerblichen Nutzung des Plangebietes keine Sté-
rungen fir das Wohngebiet Griinhufe und fiir die Kleingartenanlagen ausge-
hen und daB das Gebiet durch die Gestaltung der Hochbauten und durch die
Grinanlagen mit dem Wohngebiet und der Kleingartenanlage harmonisieren
und gegeniiber dem Istzustand eine deutliche Bereicherung darstellen. Durch
die Anlage von Rad- und Wanderwegen wird eine einladende Verbindung
vom Wohngebiet zum Stadtwald geschaffen. Im Nordosten und im Westen

werden grofle Sffentliche Griinflichen errichter.

Zur Gewidhrleistung der Wohngebietsvertriglichkeit gelten fiir die Ausstrah-
lungen der gewerblichen Nutzung die MaRstébe, die auch fiir Mischgebiete
gelten, in denen den das Wohnen im Plangebiet selbst uneingeschriinkt zu-
ldssig ist. Es sind daher nur solche gewerblichen Nutzungsarten zuldssig, die
entsprechend § 7 der Baunutzungsverordnung das Wohnen im Cebiet selbst
nicht wesentlich st8ren wiirden und somit auch das Wohnen im nahege]egeF
nen Wohngebiet nicht stéren kénnen. Hinsichtlich der Schallemissionen sind
die zuldssigen Werte an den Grenzen des Gebietes nach den Mafistiben des
Mischgebietes, an der Grenze zur Kleingartenanlage sogar in Anlehnung an
die Grenzwerte fiir ein reines Wohngebiet festgesetzt. Die geplante gewerb-
liche Nutzung des Plangebietes wird dadurch nicht unzumutbar beeintrich-
tigr, da die Auswahl der Bewerbungen fir das Gebiet unter dem Gesichis-
punkt der St&rungsfreiheit getroffen wird und stérende Gewerbebetriebe

Ausweichfldchen in einem anderen Gewerbegebiet bekommen ké&nnen.

Die Baulichkeiten im Plangebiet werden durch die Festlegungen auf solche
Gebdude beschrinkt, wie sie auch in einem Mischgebiet zuldssig wiren.
Hochbauten, die vom duferen Erscheinungsbild typische Gewerbebauten dar-
stellen (Metallhallen u.s.w), sind unzuldssig. Die Gebédude sind in massiver
Bauweise mit rotbrauner Verklinkeruﬁg zu errichten. Durch das aufeinander
und auf die Umgebung abgestimmte Erscheinungsbild der Gebietes ist ge-~
wihrleistet, daB der Vorteil der Stadindhe des Gebietes in den wirtschaftlj-
chen Wert der Anlagen einflieRt und im Gebier Betriebe entstehen, die
durch iliberwiegend iiberregionalen Absatz eigener Produkte oder Dienstlei-

stungen die Wirtschafiskrafr der Region stdrken.

Handelsgewerbe darf im Gebiet nur im Zusammenhang mit Produktion oder



Handwerk betrieben werden, Verbrauchermérkte sind unzuldssig. Bei der
Auswahl und ridumlichen Anordnung der Betriebe wird im Rahmen der indi-
viduellen Zuweisung der Grundstiicke beachtet, daR eine funktionsgerechte
innere Struktur des Gewerbegebietes erreicht wird und eine aufeinander ab-

gestimmte Bebauung die geordnete stidrebauliche Entwicklung gewiihrlei-

stet.

Das Mafl der baulichen Nutzung ist so festgesetzt, wie es auch in einem
Mischgebiet zuldssig wére. Im grofiten Teil des Gebietes kénnen weige -~
schossige Gebidude errichtet werden. In einigen Teilen soll eine 3 - ge-
schossige und zur baulichen Akzentsetzung in einem kleinen Teil eine bis zu
4 - geschossige Bauweise zuldssig sein. Die Grundflidchenzahl betrdgr in al-
len Teilen des Gebietes 0,6, die Geschofifldchenzahl 12. Dadurch ist ge-
wihrleistet, daf das Gebier aufgelockert bebaut wird. Bauformen, Farben
und Fassadengestaltungen werden im Interesse eines ansehnlichen Erschei-
nungsbildes beschrinkt.

Der groBziigig begriinte und als Parkanlage mit Erlebnisbereich gestaltete
Eingangsbereich des Gebietes parallel zur geplanten Verldngerung des Griin~
hufer Bogens dient der Erholung und hat auch eine abschirmende Funktion
gegeniiber dem Wohngebiet. Gegeniiber der Kleingartenanlage wird die Ab-
schirmung durch einen breiten dichren Heckenstreifen und durch den natur-
nah gestalteten Regenwassergraben mit Grinstreifen und Wanderweg be-
wirkt. Durch Pflanzgebote auf den Grundstiicken und durch straRenbeglei-
tendes Griin, die Anlage von begriinten Wanderwegen und durch den natur-
nah gestalteten Begriinten Regenwassersammelgraben sowie durch die Er-
richtung von zwei groRen Griinfldchen ist ein MaR der Durchgriinung gesich-
ert, das der zentralen Lage des Gebietes und der Néhe zum Wohngebiet und

zur Kleingartenanlage Rechnung trége.

Die ParzellengréRe wird nach einem noch zu erstellenden Parzellierungsplan
zwischen 500 gm und 3000 gm liegen. Das Gewerbegebiet soll 30 Gewerbe-
betrieben mit hoher Beschifrigungsquote Platz bieten. Uberwiegend werden
die Grundstiicke Gewerbetreibenden zugewiesen, die eigene Produkte oder
Dienstleistungen im Schwerpunkt berregional absetzen und durch Arbeirs-

platzschaffung in der Stadr die regionale Wirtschafrskraft stdrtken. Eine dem



Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung ist daher
gewidhrleistet.

4. Verkehrsanbindung

Das Plangebiet wird {iber zwei Straflen an die geplante Verldngerung des
Grinhufer Bogens angebunden. Die Anbindungen werden als Knotenpunkte
ausgeflhrt, der Grinhufer Bogen mit Ampelanlage.
Die Erschliefung des Plangebietes erfolgr durch Anliegerstralien mit 6,00 m
breiten Fahrbahnen und beidseitigen 2,5 m breiten Parkstreifen, von Griinin-

seln durchbrochen, sowie 2,00 m breiten Gehwegen.

Zur fuB- und radldufigen Verbindung zwischen dem Wohngebiet Griinhufe
auf der Westseite und dem Stadiwald mit der vorgelagerten Kleingarten~
siedlung auf der Nordseite wird ein 3,00 m breiter Wanderweg an der nérd-
lichen ErschliefungssiraBe und am ndrdlichen Rand des Plangebietes mit zii-
giger Trassenfihrung zum weiterfihrenden Weg zum Stadiwald errichtet. Ein
weiterer Wanderweg sdumt das Plangebier am siidlichen und &stlichen Rand

entlang dem naturnah ausgebilderen Regenwassergraben.

5. Ver~ und Entsorgung

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung erfolgt aus dem Netz der Nordwasser GmbH als zwei-

seitige Einspeisung und RingschiuB. Die Rohrleitungen werden im &ffentlj-

chen Strafenraum verlegt und fiir den Ldschwasserbedarf bemessen.

Schmutzwasserentsorgung

Die Schmutzwasserableitung erfolgt in die vorhandene Schmutzwasserleitung



der Nordwasser GmbH neben der Georg - Ewald - Strafe im Wohngebiet
Griinhufe.

Regenwasserentsorgung

Das Regenwasser der Dach-, befestigren Straflenverkehrs- und Hofflachen
wird mirrels Rohrleitungen gefaft. Soweit es nichs einer Versickerung auf
den Grundstiicken zugefihrt werden kann, wird es in den Regenwasser -
Sammelgraben auf der Ostseite des Plangebietes eingeleitet. Der Sammel-
graben wird naturnah mit Versickerungsméglichkeit ausgebildet. Der Teil
des Regenwassers, der nichr zur Versickerung gebracht werden kann, weil
ein stehendes Gewdsser vermieden werden soll, wird Uber eine Rohrleitung
DIN 500 und einen von Westen nach Osten laufenden Graben zum Graben 3
geleitet. Dabei wird beachtet, daR die Riickhaltefunktion des Sammelgra-
bens eine Uberlastung des Grabens 3 verhindert. Falls erforderlich werden
die verrohrten Abschnitte des Grabens 3 auf das bendtigte MaB erweitert
oder werden Entlastungen durch andere MaBnahmen geschaffen, wie z.B.
durch die Herstellung einer Ableirung in das vorhandene Regenwassersiel im
Wohngebiet. Im Plangebiet werden alle Moglichkeiten genutzt werden, durch

Verwendung von Rasensteinen o.4. Versickerungsméglichkeiten fiir das Reg-

enwasser zu schaffen.

Elektroenergieversorgung

Die Elektroversorgung erfolgt aus dem Netz der HEVAG AG. Neben der im
Plangebiet befindlichen Trafostation wird eine weitere Trafostation errich-
ter.

Heizenergieversorgung

Das Plangebiet wird heiztechnisch individuell versorgt. Die Heizungsanlagen

werden schadstoffarm ausgefiihrt,



Gasversorgung

Das Plangebiet wird aus dem Rohrnetz der Gaswerke mit Gas versorgt. Die

Versorgungsleitung mufl im Rahmen der Erschliefung an das Gebiet heran-
gefihrr werden.

Fernmeldeversorgung

Die Fernmeldeversorgung erfolgt aus den Postkabeln an der Georg -
Ewald - StraBe.

6. Emissionen

Beeintrdchtigungen durch Abgase und Schall sind nicht zu erwarten. Verun-
reinigung des Grund- und Oberflichenwassers ist verboten. Die Umweltver-

trdglichkeit ist gewihrleister.

7. Bodenordnende MaBnahmen

Die im Plangebiet belegenen Grundstiicke sind zu einem geringen Teil in
privater Hand, im {brigen im kommunalen Eigentum bzw. im Bigentum der
Treuhand mit kommunaler Verfligungsbefugnis. Die kommunalen Flichen
sollen bis zur Beendigung der ErschlieBungsarbeiten im kommunalen Eigen-
tum verbleiben. Die Verkehrsflichen und die Griinflichen verbleiben auf
Dauer im kommunalen Eigentum. Die Nutzflichen werden den einzelnen
Gewerbetreibenden nach Abstimmung iiber das gewerbliche Vorhaben unter
Berlicksichtigung aller Gesichtspunkte aufgrund eines noch aufzustellenden
Parzellierungsplans nach Abschluf der ErschlieBungsarbeiten {ibereignet. Es
soll die Méglichkeit geschaffen werden, daf mit der Bebauung schon vor
dem Abschlu der ErschlieRungsarbeiten begonnen werden kann. Der zen-
trale Parkplatz und die Grinanlage im Nordosten liegen teilweise auf einem
Privatgeldnde. Mit dem Eigentiimer wird dahin verhandelt, dafl dieser der

Stadr das Geldnde ibereignet.



8. Kosten fir die Stadt Stralsund

Fir die ErschlieRungskosten werden die moglichen Zuschiisse aus Landes-
und Bundesmitteln beantragt werden. Im {ibrigen werden alle entstehenden
Kosten bis auf einen 10 - prozentigen Eigenanteil der Stadt auf die Erwer-
ber der Grundstiicke zusammen mit dem Kaufpreis umgelegt werden. Dies
gilt auch fiir die durch Zuschiisse nichtgedeckten Kosten, die durch den

Ausbau der Knotenpunkte fiir die Zufahrten zum Plangebiet entstehen.

Stralsund, den Senat der Hansestadt Stralsund

der Oberbiirgermeister

AP 4 %/Z/
/



Ergdnzung der Begrindung

IN DER FASSUNG VOM APRIL 1884

zum Bebauungsplan Nr. 8 der Hansestadt Stralsund (SatzungsbeschluB am 05.03.1992)
fir das Gewerbegebiet Stadtkoppel (Ostlich des Wohngebiets Grinhufe)
Vereinfachtes Anderungsverfahren gemaB § 3 (3) BaubB i. V. m. § 13 (1) BauGB

Die Festsetzungen im Teil B (Text) werden zur Sicherung der Gebietsvertrdg-
lichkeit mit den vorhandenen Nutzungen der angrenzenden Gebiete, zur Sicherung
der Gebietsnutzung im Sinne der 8ffentlichen Fdrderung der ErschlieBung, zur
Sicherung der Ausgleichs- u. ErsatzmaBnahmen und zur Anpassung der Verkehrs-
anbindung an den derzeitigen Planungsstand hinsichtlich der Verléngerung des
Grinhufer Bogens zur B 105 gem&B & 3 (3) BauGB i. V. m. § 13 (1) BauGB gean-
dert. Die Anderungen sind geringfigig und beriihren die Grundzlige der Planung
nicht. Die in dem Uberarbeiteten Teil B (Text) enthaltenen Anderungen werden

wie folgt begrindet:

1. Die Herstellung des StrsBenteilsticks (StichstraBe), die siidliche Anbindung
des Gebietes an dis geplante Verl@ngerung des Grinhufer Bogens, mull bis
zum Bau der geplanten Strafie zurlckgestellt werden. Bis dahin erfolgt die
Verkehrsanbindung ausschlieBlich Uber die vorhandene Zufahrt Grinhufer

Bogen/Lindenalles.

2. Die Festsetzungen der Schallemissionshdchstwerte an den Gebietsgrenzen wer-
den um den verdeutlichenden Hinwels ergdnzt: "kumuletiver Wert fir alle Ge-
werbebetriebe des Plangebietes". Diese Ergénzung bedeutet keine inhaltliche
Anderung, da die Festsetzung sachlich bereits mit dem Wort "insgesamt" ge-

troffen worden ist. Die Klarstellung soll MiBversténdnissen vorbeugen.

3. Speditionsbetriebe werden durch die Erg#nzung ausgeschlossen, weil die von
diesen Betrieben Ublicherweise -durch Verkehrsaufkommen und Ladebetrieb aus-
gehenden Belastungen mit den vorhandenen Nutzungen der angrenzenden Gebiete
(Kleingartengebiet, Wohngebiet) unvereinbar wéren.

4. Das betriebsbezogene‘WOhnen wird durch die Ergénzung fir alle Grundsticke
als untergeordnete Nutéungsmﬁglichkeit gleichbehandelt und unter einen all-
gemeinen behﬁrdlichen;Erlaubnisvorbehalt gestellt. Diese Regelung sichert
die Nutzung des Gebietes im Sinne des Fdrderzwecks der Landeszuschisse zu
den Erschlieangéknsten.



5. Entsprechend der landesplanerischen Stellungnahme vom 17.6.92, die Einord-
nung von Einzelhandelseinrichtungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
auszuschlieBen, wurden gemdB bereits gebilligter Begrindung die textlichen

Festsetzungen - Teil B - Pkt. 1.2 - erweitert.

6. Zum Bebauungsplan wurde ein Grinordnungsplan erarbeitet. Die textlichen
Festsetzungen (Pkt. 6.1 - 6.5) wurden aufgrund der daraus resultierenden
Planungsergebnisse konkretisiert, so dafl Bebauungsplan und Grinordnungsplan
einheitliche Aussagen treffen. Die in der Planzeichnung eingetragenen
Baumstandorte im 8ffentlichen Verkehrsraum sind dabei als beispielhaft

su verstehen und im Rahmen der Ausfihrungsplanung zu prézisieren.

puf den Privatgrundsticken ist durch die Anordnung einer vollflachigen
Bepflanzung besonders an den Grundsticksgrenzen eine Vernetzung Uber das
Einzelgrundstick hinaus zu fdrdern, um damit eine zusétzliche &kologische
Aufwertung des Gebietes zu erreichen.

Die Sichtschutzpflanzung entspr. Pkt. 6.4 der textlichen Festsetzungen ist
auf den Anteil entspr. Pkt. &l anrechenbar.

7. Die baugestalterischen Festsetzungen wurden geringfiigig verdndert, um fir
die Grundstickseigentimer einen weiterreichenden Spielraum bei der Gestal-
tung der Gebdude zu bieten. Festsetzungen zu Werbeanlagen wurden zus&tzlich
aufgenommen, um einer unzumutbaren Haufung und GroRfldchigkeit von Werbe-

anlagen in der Ndhe des Wohngebietes vorzubeugen.

Stralsund, den i 1L i/¢c h

Hangestadt RlrAlsund, den 14. 11. 1994

{ C > "/ Cp CA (\o

Der Oberblurgermeister




